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  الاشرف النجف لمحافظة الملائمة سكانيةالا السياسة
 للإسكان الوطنية للاستراتيجية  الملائمة الإسكانية السياسة عن إقليـميـة دراســة

  )دراسية حالة الاشرف النجف محافظة( 
  البغدادي ناجي الصاحب عبد د.أ

  العمراني التخطيط كلية /الكوفة جامعة
  البصري حسج الرزاق عبد نصير م.م

 العمراني التخطيط كلية /الكوفة جامعة
  المستخلص

 المـــشكلة وان ،الحـــضرية للتنميـــة أساســـي مكـــون وهـــو المدينـــة فـــي المهمـــة الخـــدمات مـــن الإســـكان يعـــد  
 عملية هو بل فقط منتجة سلعة ليس الإسكان ان الى يعود ذلك في والسبب عالمية، ابعاد ذات الإسكانية
 الخــاص والعــام الاقتــصادي الواقــع اهمهــا المتغيــرات مــن كبيــر عــدد لــىع تعتمــد ومــستمرة مركبــة تفاعليــة

 تــساعد ونــسيجه والبــشري الاســتيطان هيكليــة علــى كبيــرا ضــغطا تولــد التــي الــسكانية الزيــادة تــاثير كــذلكو
 الزيـادات هـذه لاسـتيعاب الكافيـة والـصالحة الأرض بتحديـد المتعلقـة تلك اهمها عديدة مشاكل ظهور على

 والــذي الــسكنية للمنــاطق الفنيــة والاجتماعيــة التحتيــة البنــى والخــدمات علــى الكثيــف التــزاحم ىالــ بالإضــافة
 وانـسانية اجتماعيـة مـشاكل حدوث الى كذلك وللمجتمع العامة الصحة مستوى في نوعي هبوط الى يؤدي
 درجـة علـى وهـي الـسكنية المـشكلة لحـل الهادفـة الإجـراءات مـن سلسلة الإسكانية السياسة تمثل اذ متعددة
 جميــع ورصــد احــلال علــى وتعمــل ناحيــة مــن مــستقبلا العمــل ســير تحــدد لانهــا نظــرا الأهميــة مــن كبيــرة
 مـن يـتم التـى العامة الإستراتيجية توضح توجيهات بمثابة وهي اخرى، ناحية من الأهداف لتحقيق الموارد
 سياســـة غيـــاب تـــشهد تـــيال العراقيـــة المحافظـــات مـــن واحـــدة النجـــف ومحافظـــة ،الاهـــداف تحقيـــق خلالهـــا
 النجـــف محافظـــة فـــي الإســـكانية الـــسياسات إنللدولـــة، الوطنيـــة الاســـتراتيجية مـــن ونابعـــة موحـــدة إســـكانية
 وكــذلك المحافظــة إســكان مديريــة فــي متمثلــة والإســكان الأعمــار وزارة مــن كــل بمــساهمة تمثلــت  الاشــرف

 الإسـتراتيجية بموجـب المحـددة لأخرىا للسياسات طفيفة مساهمات وهنالك .النجف محافظة استثمار هيئة
 الــسياسات تــصاغ ان يجــب اذ للإســكان الوطنيــة الإســتراتيجية حددتــه لمــا مخــالف وهــذا للإســكان الوطنيــة
 النجف محافظة في إسكانية سياسة وجود عدم ان.للاسكان الوطنية الاستراتيجية مع ينسجم بما الاسكانية
 تلكــأت اذ المحافظــة فــي الإســكانية المــشاريع علــى كــستانع المــشكلات مــن الكثيــر عليــه ترتــب الاشــرف
 فــي الإســكان بملــف المعنيــة الجهــات بــين التنــسيق غيــاب عنــه نجــم سياســة غيــاب بــسبب المــشاريع معظــم

 اســتخدام خــلال مــن وتوصــلا المحافظــة فــي الاســكانية الحالــة دراســة الــى البــاحثين دعــا ممــا ،المحافظــة
 النجـف لمحافظـة الأفـضل الإسـكانية الـسياسة ان الإسكانية لسياساتا بين للمفاضلة التخطيطية الأساليب
 هيئـة مـن كـل مـساهمة(المساكن بناء سياسة ومنها السياسات مختلف بين تفاعل تحقق التي هي الاشرف

 البنــاء مــواد دعــم وسياســة للإســكان التحتيــة البنيــة تــوفير وسياســة )المحافظــة إســكان مديريــة + الاســتثمار
 الأول تـــضمن فـــصول ثلاثـــة البحـــث شـــمل.الإســـكانية والمـــشاريع الـــسكنية الوحـــدات ييدتـــش فـــي المـــساهمة
 خــلال مــن الميدانيــة الدراســة الثالــث تــضمن فيمــا الإســكانية والــسياسات للإســكان النظريــة الدراســة والثــاني
 الـــسياسات علـــى والتعـــرف الـــشاملة والإســـكانية الـــسكانية الدراســـة عـــن فـــضلا المحافظـــة خـــصائص دراســـة
 بهــا خــرج التــي والمقترحــات الاســتنتاجات إلــى وصــولا الإســكان قطــاع يخــص فيمــا المحافظــة فــي تبعــةالم

 .البحث
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  مقدمة
 اول َان معروف هو فكما ،أهمها تكن لم َان الإنسان بال تشغل التي الأولويات أهم من المسكن يُعد
 ،الأساسـة احتياجاتـه ويـوفر المتقلبـة البيئيـة الظـروف مـن يقيـه مـأوى عـن البحـث هـو الإنسان به قام عمل
 ًنظـــرا ،ُالأســـرة احتياجـــات يلبـــي مناســـب مـــسكن علـــى الحـــصول الـــصعب مـــن أصـــبح الحـــالي وقتنـــا وفـــي

 التعقيــــدات، ذلــــك عـــن ًفــــضلا الأراضــــي، أســـعار فــــي المتــــسارع والارتفـــاع المتقلبــــة الاقتــــصادية للظـــروف
 المعـــايير وأحـــد للإنـــسان اساســـية اجـــةح َالإســـكان َان ،المـــسكن تكلفـــة فـــي زادت التـــي والتقاليـــد والعـــادات
ـــدول، معظـــم فـــي َالإســـكانية الـــسياسات فـــي الأســـاس التحـــدي َوان الحيـــاة، نوعيـــة تحـــسين فـــي الرئيـــسة  ال
 مــع المواءمــة ذلــك عــن ًفــضلا الــسكني الاكتفــاء وتحقيــق الــسكنية الحاجــة ســد هــو منهــا، الناميــة وخاصــة
 احتياجــاتهم لــساكنيه يحقــق والــذي الــصحي المــسكن تــوفير خــلال مــن َالــسكاني النمــو فــي الزيــادة معــدلات

 الماديـة َالإمكانيـات مـع تتناسـب بكلـف وذلك،لـديهم والجماليـة والاجتماعيـة البيئيـة القـيم مـع ويتماشـى كافة
 مكــون الــسكن يمثــل اذ التنميــة تحقيــق باتجــاه الــسير تعنــي الــسكني للطلــب اســتجابة تحقيــق ان .للمــواطنين
 .سياســية وتقنيــة عمرانيــة، اقتــصادية، اجتماعيــة، اعتبــارات مــن مركبــة صــفة ذو الحــضرية للتنميــة أساســي

 ســلعة لــيس الاســكان ان الــى يعــود ذلــك فــي والــسبب عالميــة، ابعــاد ذات اصــبحت الاســكانية المــشكلة ان
 الواقــع اهمهــا المتغيــرات مــن كبيــر عــدد علــى تعتمــد ومــستمرة مركبــة تفاعليــة عمليــة هــو بــل فقــط منتجــة

 الاسـتيطان هيكليـة علـى كبيـرا ضـغطا تولـد التـي الـسكانية الزيـادة تـاثير كـذلك والخاص والعام الاقتصادي
 الكافيـة والـصالحة الأرض بتحديـد المتعلقـة تلك اهمها عديدة مشاكل ظهور على تساعد ونسيجه والبشري

 الفنيــة وتماعيــةالاج التحتيــة البنــى والخــدمات علــى الكثيــف التــزاحم إلــى بالاضــافة الزيــادات هــذه لاســتيعاب
 حــدوث الــى كــذلك وللمجتمــع العامـة الــصحة مــستوى فــي نــوعي هبـوط الــى يــؤدي والــذي الــسكنية للمنـاطق
   .متعددة وٕانسانية اجتماعية مشاكل
 الملائمــــة والــــسياسة نــــشوئها الــــى تــــؤدي التــــي والاســــباب الــــسكنية الحاجــــة لدراســــة بحثنــــا جــــاء هنــــا ومــــن

 الوســـــائل تحديـــــد والـــــسكني العـــــرض سياســـــة والاســـــكانية اساتبالـــــسي عليـــــه مـــــايطلق او لهـــــا للاســـــتجابة
 الجهـــات مختلـــف مـــن )الاشـــرف النجـــف محافظـــة( الدراســـة منطقـــة فـــي  اتباعهـــا يجـــب التـــي والاجـــراءات
  .الموفق واالله .السكنية الحاجة مواجهة لغرض الإسكان قطاع عن المسؤولة
 البحث مشكلة

 )الــخ...العمرانيــة ووالاجتماعيــة الاقتــصادية( وتبعاتهــا ،ةالــسكني المــشكلة بتــأثيرات البحــث مــشكلة تكمــن   
 لحــل موضــوعية اعتبــارات علــى مبنيــة موحــدة إســتراتيجية مــن تنبــع  إســكانية سياســة غيــاب  عــن فــضلا
  .الدراسة منطقة في السكنية الأزمة
  البحث هدف
 فـي فاعليتهـا مـدى سوقيـا النجـف محافظـة في المتبعة الإسكانية السياسات كفاءة تقييم إلى البحث يهدف
 الإسـتراتيجية بموجـب الملائمة الإسكانية السياسة اقتراح عن فضلا المحافظة في السكنية الحاجة مواجهة
 الـسياسات مجمـوع بـين المفاضـلة إجـراء بعـد العـراق في والتشريعي المؤسسي والإصلاح للإسكان الوطنية

 . الإسكانية والإجراءات
  البحث فرضية
ــ إن البحــث يفتــرض  ســتكون ،الوطنيــة إلاســتراتيجية مــن والنابعــة والمتكاملــة المخططــة الإســكانية سياسةال
 .والقرارات للخطط دليلا كذلك وتكون السكنية للازمة حلول إيجاد في فعالة
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  البحث منهجية
 المـنهج :الأول الأهـداف، وتحقيـق النتـائج إلـى الوصـول أجـل مـن البحـث في منهجين على البحث  يعتمد

 :الثـاني والمـنهج وتقويمهـا، وتحليلهـا بالإسـكان المتعلقة البيانات على ًمعتمدا الحقائق على ائمالق الوصفي
 ومـــصفوفة دلفـــي أســـلوب( البـــدائل بـــين والمفاضـــلة التحليـــل أســـاليب اســـتخدام خـــلال مـــن التحليلـــي المـــنهج
 ).الأهداف تحقيق

  البحث هيكلية
 مفهـــوم يتـــضمن اذ للبحـــث والمفـــاهيمي ظـــريالن الإطـــار الأول يـــشمل ،فـــصول ثلاثـــة البحـــث يتـــضمن   

 الاســكانية الــسياسات عــن فــضلا الــسكنية الأزمــة والــسكنية والحاجــة الــسكن وأنــواع عامــة بــصورة الــسكن
 الفـصل أمـا ،عامـة العربي العالم بلدان وبعض العراق في الاسكانية السياسات الى الاشارة مع عام بشكل
 وأدواتهـا وعواملهـا الإسـكانية والـسياسات الـسكانية صائصالخـ بعـض دراسـة يتـضمن فسوف للبحث الثاني

 للمفاضـلة التخطيطيـة الاسـاليب يتـضمن فسوف الثالث الفصل أما ،الاشرف النجف محافظة في وأهدافها
 البحـــث خـــتم واخيـــرا ، الاشـــرف النجـــف محافظـــة فـــي الافـــضل الاســـكانية الـــسياسة وتحديـــد البـــدائل بـــين

   . والمقترحات بالاستنتاجات
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  الأول الفصل
  )الاسكانية والسياسات الإسكان - المفاهيمي الاطار (

 حقوقــه مــن اساســيا ًحقــا بوصــفه للإنــسان وأهميــة حيويــة الموضــوعات اكثــر مــن الــسكن موضــوع دعــيُ    
 حاجـة والمـسكن . الحيـاة تـستقيم لا الـسكن بـدون اذ ،الدوليـة القـوانين ثـم ومـن السماوية الديانات له كفلتها
 أولويــات ســلم ءبــد فــي والمرتبــة الأساســية الحاجــات مــن اعتبــاره خــلال مــن أهميتــه تبــرز وجوهريــة أساســية
  . والملبس والمشرب كالمأكل الإنسان حاجات

 الكريمة الحياة متطلبات من الأدنى الحد باعتباره الملائم السكن في بالحق الاعتراف على العالم واجمع  
 . البــشرية للمــستقرات المتحــدة الأمــم مركــز هــو الجانــب بهــذا يعنــي المتحــدة الأمــم فــي مركــز شــكل فقــد لــذا
 فقـط بالـضرورة تعنـي لا الـسكن ملائمـة ان البـشرية للمـستقرات المتحدة الأمم مركز يرى الأطار ذات وفي
 يةـبالخــصوص عـيتمتـ الـذي الآمـن المـسكن تـوفر المتكامـل بمعناهـا تـشمل بـل للإنـسان وغطـاء ٍمـلاذ تـوفير
  . اليومية الأساسية للاحتياجات ًطبقا المختلفة الفضاءات ناسبوت ةـوالملكي

   السكنية والبيئة السكن  1-1
 الاجتماعيـــة كالخـــدمات معـــه المترابطـــة والاساســـية الارتكازيـــة والبنـــى والاســـكان الـــسكن مـــصطلح ان    

 البنـــاء مفـــردات مـــن وغيرهـــا …)طـــرق ،هـــاتف ،مـــاء ،كهربـــاء( الفنيـــة والخـــدمات )ترفيـــه ،صـــحة ،تعلـــيم(
 العمرانيـة البيئـة اصبحت اذ ،السكن مفهوم من واعقد أوسع ولكنه واحد مفهوم عن جميعها تعبر التحتاني
 عـن نتحـدث وعنـدما . الملائـم الـسكن عـن البـديل المصطلح هي (Physical Environment) الملائمة
 وكـذلك تخدمـه التـي العامـة المنـافع وشـبكة خدماتـه مرافـق بكافـة الـسكنية المنطقـة بـذلك نعنـي فأننـا السكن
 ناحيـة مـن والاجتماعية الاقتصادية والانشطة العمل وبمناطق ناحية من ببعضها السكنية المناطق ارتباط
  . اخرى

 التــي والمجتمعيــة الأســرية العلاقــات وتتعــزز الأســرة تتطــور ظلهــا فــي التــي العمرانيــة البيئــة هــو فالــسكن  
ـــة البيئـــة أي تـــساعد ـــوفير علـــى العمراني ـــادة المناســـبة الأجـــواء ت ـــة لزي ـــة الفـــرد انتاجي  النـــشاط مـــستوى وتقوي

  . الأقتصادي
 الفـــرد تــربط التــي الاخــرى التـــسهيلات الــى بالأضــافة المــأوى وانمــا "فقـــط المــاوى" هــو لــيس ًاذا فالــسكن  

 تكامـل الأمـر واقـع فـي فهنـاك وهكـذا الأقلـيم بمجتمع المستقرات وتربط وفعالياتها المستقرة بمجتمع والاسرة
 التنميــــة عنــــدهما تلتقــــي اللــــذان النــــشاطان فهمــــا المدينــــة مــــستوى علــــى الحــــضرية والتنميــــة الاســــكان بــــين

  . والاجتماعية الاقتصادية
 منظومــة الــى وانمــا العمرانيــة الوحــدات مــن لعــدد مجــرد رقــم انــه علــى الــسكن الــى ينظــر يُعــد لــم وهكــذا  

    .)1(لها ملةالمك والخدمات والمرافق الوحدات تلك من متكاملة
  :وهو للمسكن تعريفا نستنتج َان ممكن سبق مما
َالانــسان يقــي الــذي الــواقي الفــراغ او المــأوى هــو ببــساطة المــسكن َان     لــه ويــوفر الخارجيــة العوامــل مــن َ

 احتياجـات مـن يحققـه ما ومدى التصميم في الكفاءة حسب و،)والنفسية الفسيولوجية( الضرورية احتياجاته
  . المجتمع لأفراد َالانتاجية الكفاءة والراحة  عليها وقفتت لساكنيه



    

 34

 الاسـتعمال فـي والأمـن الراحـة و،التكـاليف فـي الاقتـصاد أهـداف نحقق َان علينا َان نجد الغاية هذه نحو و
  . الاجتماعية ومقوماتهم ثقافاتهم ودخولهم بتنوع المستعملين لرغبات تحقيقا

  السكن َانواع 1-1-1
َالانــسان حاجــات مــن حاجــة يمثــل كنالــس َكــان لمــا     تطــور فقــد ديمومتــه عناصــر مــن وعنــصر الأساســة َ

 التـي والتكنولوجيـة والحـضارية والاجتماعيـة الاقتـصادية للتطـورات تبعـا أخـرى حالة الى حالة من َالإسكان
 ،فيه تخدمةالمس المواد بنوعية َوالثاني بالشكل الاول ،َبجانبين التطور ذلك تمثل وقد المجتمعات بها مرت
 : السكن َانواع من اساسين نوعين إطار ضمن تدخل بها يظهر التي الإشكال مختلف َان الا
  :housing Horizontal الأفقي السكن -أ

 التــي المنفــردة الــسكنية الوحــدات مــن مجموعــة النــوع هــذا ويــشمل َالبلــدان معظــم فــي الــسائد الــنمط وهــو   
 عاليــة وكلفــة واســعة مــساحات معــروف هــو وكمــا النــوع هــذا ويتطلــب طــابقين او واحــد طــابق مــن تتكــون
  :أبرزها من لعل السكني النمط لهذا أشكال عدة وهناك التحتية، البنى خدمات لإيصال
ــدور  ســكنية قطــع الــى أفــرزت التــي المــدن فــي الجديــدة الإحيــاء معظــم الــشكل هــذا ويــشمل : منفــصلة ال

  الخصوصية تحقيق على تعمل لمساحةا في السعة تلك َان.*2م 300 عن تزيد وبمساحات
  الأول الفصل

  )الاسكانية والسياسات الإسكان - المفاهيمي الاطار (
 حقوقــه مــن اساســيا ًحقــا بوصــفه للإنــسان وأهميــة حيويــة الموضــوعات اكثــر مــن الــسكن موضــوع دعــيُ    
 حاجـة والمـسكن . الحيـاة تـستقيم لا الـسكن بـدون اذ ،الدوليـة القـوانين ثـم ومـن السماوية الديانات له كفلتها
 أولويــات ســلم ءبــد فــي والمرتبــة الأساســية الحاجــات مــن اعتبــاره خــلال مــن أهميتــه تبــرز وجوهريــة أساســية
  . والملبس والمشرب كالمأكل الإنسان حاجات

 الكريمة الحياة متطلبات من الأدنى الحد باعتباره الملائم السكن في بالحق الاعتراف على العالم واجمع  
 . البــشرية للمــستقرات المتحــدة الأمــم مركــز هــو الجانــب بهــذا يعنــي المتحــدة الأمــم فــي مركــز شــكل فقــد لــذا
 فقـط بالـضرورة تعنـي لا الـسكن ملائمـة ان البـشرية للمـستقرات المتحدة الأمم مركز يرى الأطار ذات وفي
 يةـبالخــصوص عـيتمتـ الـذي الآمـن المـسكن تـوفر المتكامـل بمعناهـا تـشمل بـل للإنـسان وغطـاء ٍمـلاذ تـوفير
  . اليومية الأساسية للاحتياجات ًطبقا المختلفة الفضاءات وتناسب ةـوالملكي

   السكنية والبيئة السكن  1-1
 الاجتماعيـــة كالخـــدمات معـــه المترابطـــة والاساســـية الارتكازيـــة والبنـــى والاســـكان الـــسكن مـــصطلح ان    

 البنـــاء مفـــردات مـــن وغيرهـــا …)طـــرق ،هـــاتف ،مـــاء ،كهربـــاء( الفنيـــة والخـــدمات )ترفيـــه ،صـــحة ،تعلـــيم(
 العمرانيـة البيئـة اصبحت اذ ،السكن مفهوم من واعقد أوسع ولكنه واحد مفهوم عن جميعها تعبر التحتاني
 عـن نتحـدث وعنـدما . الملائـم الـسكن عـن البـديل المصطلح هي (Physical Environment) الملائمة
 وكـذلك تخدمـه التـي العامـة المنـافع وشـبكة خدماتـه مرافـق افـةبك الـسكنية المنطقـة بـذلك نعنـي فأننـا السكن
 ناحيـة مـن والاجتماعية الاقتصادية والانشطة العمل وبمناطق ناحية من ببعضها السكنية المناطق ارتباط
  . اخرى
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 التــي والمجتمعيــة الأســرية العلاقــات وتتعــزز الأســرة تتطــور ظلهــا فــي التــي العمرانيــة البيئــة هــو فالــسكن  
ـــة البيئـــة أي تـــساعد ـــوفير علـــى العمراني ـــادة المناســـبة الأجـــواء ت ـــة لزي ـــة الفـــرد انتاجي  النـــشاط مـــستوى وتقوي

  . الأقتصادي
 الفـــرد تــربط التــي الاخــرى التـــسهيلات الــى بالأضــافة المــأوى وانمــا "فقـــط المــاوى" هــو لــيس ًاذا فالــسكن  

 تكامـل الأمـر واقـع فـي فهنـاك وهكـذا لـيمالأق بمجتمع المستقرات وتربط وفعالياتها المستقرة بمجتمع والاسرة
 التنميــــة عنــــدهما تلتقــــي اللــــذان النــــشاطان فهمــــا المدينــــة مــــستوى علــــى الحــــضرية والتنميــــة الاســــكان بــــين

  . والاجتماعية الاقتصادية
 منظومــة الــى وانمــا العمرانيــة الوحــدات مــن لعــدد مجــرد رقــم انــه علــى الــسكن الــى ينظــر يُعــد لــم وهكــذا  

    .)2( لها المكملة والخدمات والمرافق الوحدات تلك من متكاملة
  :وهو للمسكن تعريفا نستنتج َان ممكن سبق مما
َالانــسان يقــي الــذي الــواقي الفــراغ او المــأوى هــو ببــساطة المــسكن َان     لــه ويــوفر الخارجيــة العوامــل مــن َ

 احتياجـات مـن يحققـه ما ومدى التصميم في الكفاءة حسب و،)والنفسية الفسيولوجية( الضرورية احتياجاته
  . المجتمع لأفراد َالانتاجية الكفاءة والراحة  عليها تتوقف لساكنيه

 الاسـتعمال فـي والأمـن الراحـة و،التكـاليف فـي الاقتـصاد أهـداف نحقق َان علينا َان نجد الغاية هذه نحو و
  . الاجتماعية ومقوماتهم ثقافاتهم ودخولهم بتنوع المستعملين لرغبات تحقيقا

  السكن َانواع 1-1-1
َالانــسان حاجــات مــن حاجــة يمثــل الــسكن َكــان لمــا     تطــور فقــد ديمومتــه عناصــر مــن وعنــصر الأساســة َ

 التـي والتكنولوجيـة والحـضارية والاجتماعيـة الاقتـصادية للتطـورات تبعـا أخـرى حالة الى حالة من َالإسكان
 ،فيه المستخدمة المواد بنوعية َوالثاني شكلبال الاول ،َبجانبين التطور ذلك تمثل وقد المجتمعات بها مرت
 : السكن َانواع من اساسين نوعين إطار ضمن تدخل بها يظهر التي الإشكال مختلف َان الا
  :housing Horizontal الأفقي السكن -أ

 التــي المنفــردة الــسكنية الوحــدات مــن مجموعــة النــوع هــذا ويــشمل َالبلــدان معظــم فــي الــسائد الــنمط وهــو   
 عاليــة وكلفــة واســعة مــساحات معــروف هــو وكمــا النــوع هــذا ويتطلــب طــابقين او واحــد طــابق مــن نتتكــو

  :أبرزها من لعل السكني النمط لهذا أشكال عدة وهناك التحتية، البنى خدمات لإيصال
 سـكنية قطـع الـى أفـرزت التـي المـدن فـي الجديـدة الإحياء معظم الشكل هذا ويشمل : منفصلة الدور .1

 الحركة وحرية الخصوصية تحقيق على تعمل المساحة في السعة تلك َان.*2م 300 عن دتزي وبمساحات
 فيــه التوســع َبإمكانيــة يتــصف الــشكل هــذا َان كمــا الاخــرى الــسكنية بالاشــكال قياســا اكثــر بدرجــة للــساكنين

 ).1(وصورة )4( شكل َانظر ومتطلباتها، الأسره بحجم تحصل قد التي للتغييرات وفقا
 علــى والمــصممة الخــشب او الطــابوق مــن والمــشيدة  القديمــة الــدور يــشمل الــشكل وهــذا :تقليديــة دار .2

 ويتواجد مجتمعنا في تراثية قيمة عن تعبر التي الخشبية بالشناشيل وتمتاز )Court(الداخلي الفناء أساس
 أمــا ،ســةالأسا الخــدمات لــبعض وافتقارهــا أزقتهــا بــضيق تتــسم التــي للمــدن القديمــة الإحيــاء فــي الــشكل هــذا

 فـي الجاريـة Urban renew الحـضري التجديـد أعمـال بـسبب تمامـا أزيـل قـد بعـضها َفـان البنائيـة حالتها
  . )2( صورة َانظر المتوسطة دون بدائية وبحالة السقوط إلى آيلة الأخر وبعضها مددنا
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 الــسكنية الــدور معظــم الــشكل هــذا ويــشمل :Row House ســكني مجمــع ضــمن المتــصلة الــدور .3
 بكونهـــا وتمتـــاز جيـــدة بنائيـــة بحالـــة تكـــون مـــا واغلبهـــا الاشـــتراكي القطـــاع قبـــل مـــن َانـــشأت التـــي صلةالمتـــ

 .الأخرى الأبنية مع متلاصقة او مشتركة فتكون الاخرتين الجهتين جهتين،أما من منفصلة
 اللــبن بوســاطة شــيدت التــي الــدور معظــم فيــشمل الــشكل هــذا امــا :تقليــدي طــراز بــدون متــصلة دار .4

 المـشيدة الـدور معظـم يـشمل كمـا ،رديئـة بنائيـة وبحالـة معمـاري طـراز لهـا ولـيس بالطابوق َوأحيانا والطين
 .بها المحيط او المدينة مركز في الواقعة المناطق بعض ضمن او تجاوزا

 الحـــضرية المراكـــز وخـــارج الريـــف فـــي الاغلـــب علـــى يتواجـــد تقليـــدي عراقـــي مـــسكن وهـــي :الـــصريفة .5
 . والطين القصب من المشيدة كنيةالس الوحدات جميع وتشمل

  

  
  .الباحث :المصدر
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  )housing story-Multi (العمودي َالإسكان  -ب
َالأسـر،ان المتعـدد الـسكني الـنمط ًايـضا يـدعى الـسكنية َالانمـاط مـن َالثـاني النمط وهو     الاهتمـام عمليـة ُ

 خطــت اذ جذريــة معالجــة لــسكنا مــشكلة بمعالجــة التفكيــر بــدأ عنــدما بــدأت العــراق فــي العمــودي بالــسكن
 الـــصحي الـــسكن بتـــوفير اهتمامهـــا ضـــمن وذلـــك المجـــال هـــذا فـــي  وعمليـــة علميـــة خطـــوات َآنـــذاك الدولـــة
 الدولـة فـي المـسؤولة الأجهـزة فبـدأت ،المجالات جميع في والتحولات يتفق الذي بالشكل للمواطنين الملائم
 التنميـــة خطـــة ضـــمن َللإســـكان جديـــدة امـــةع سياســـة بوضـــع َآنـــذاك الـــسياسية القيـــادة توجهـــات ضـــوء فـــي

 الكفــاءة بتحــسين مباشــرة علاقــة لهــا التــي الاجتماعيــة النــواحي فــي للاســتثمارات الأســبقية َفكانــت ،القوميــة
  . العمودي السكن نظام على نسبي تركيز مع للمواطنين الملائم السكن توفير ومنها للفرد َالانتاجية

 اعــد ذلــك أجــل ومــن ،العمــودي َالإســكان نمــط بأتجــاه والاقتــصادية عيــةوالاجتما َالإســكانية التحــولات تتجــه
  .)3(المتاحة َالبيانات على اعتمد المحافظات لمراكز العمودي َللإسكان منهاج
  :)4(يلي بما متمثلة أهدافه َانبثقت العمودي َالإسكان فلسفة ومن

  .َالإسكانية الكثافة زيادة .1
 )والطـرق والهـاتف والكهربـاء المجـاري ميـاه شـبكات( العامـة الخـدمات ومـد لتنفيـذ العاليـة الكلف تقليل .2
َوامكانات يتوافق بما   . الاقتصادية النواحي من المدن ٕ
  .محددة زمنية خطة ضمن للأسره ملائمة سكنية وحدات توفير .3
  .ملائمة اجتماعية بيئة خلق .4
  . للأسره الاقتصادي – الاجتماعي الاستقرار تحقيق .5

 العالم َبلدان معظم في َالانتشار بدأ الذي السكنية َالانماط من الحديث النمط العمودي السكن مطن ويعتبر
  :انماط ثلاثة وله )الأفقي النمط( السائد النمط عن بها يتميز التي للمميزات نتيجة

  ) طوابق 4 -3( الطوابق المنخفض السكن  -1
  ) طوابق 8 – 5( الارتفاع متوسط النمط -2
  )طابق 8 من اكثر ( المرتفع النمط الطوابق المتعدد السكن -3
  السكنية الحاجة  1-1-2
 معينــين ومكــان زمــان فــي المتــوافرة المــساكن فيــه تــصبح الــذي المــدى عــن يعبــر اجتمــاعي مفهــوم وهــي 

 الاسـر هـذه امكانية عن النظر وبغض المعتمدة المعايير من ادنى بحد اسرة لكل سكن تحقيق عن عاجزة
   .المسكن على حصوللل للدفع
 مفهـوم فالطلـب ، )Demand) ((الـسكني والطلـب الـسكنية الحاجـة مفهوم بين التمييز الضروري من وانه

 لايتـــضمن وهـــو ، المـــسكن علـــى للحـــصول للـــدفع الاســـر اســـتعداد مـــدى هـــو الفعـــال والطلـــب ، اقتـــصادي
   .)5(الحاجة مفهوم مع الحال هو كما معين ادنى معيار تحقيق

  :يأتي كما وهي السكنية الحاجة لنشوء رئيسة اسباب ثةثلا هنالك و
  .السكان في الطبيعية الزيادة -1
  .الرئيسة المدن في عالية سكانية زيادة -2
  .المدن الى الريف من الهجرة -3
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ـــارا الرئيـــسة المـــدن فـــي العاليـــة الـــسكانية للزيـــادة وان  كفـــاءة وعـــدم الاســـتيطان فـــي التـــزاحم منهـــا ســـلبية اث
 فهـي المـدن الـى الريـف مـن الهجـرة امـا .الاثـار مـن وغيرها الانتاجية في وضعف البيئة تدهورو الخدمات
 والــصحية التعليميــة الخــدمات تــوافر عــدم وكــذلك الريــف فــي للــسكان كافيــة عمــل فــرص وجــود عــدم بــسبب

  .السكنية الحاجة لنشوء والثانوية الرئيسة الاسباب )2( والشكل والاجتماعية

  
   السكنية الحاجة لنشوء الرئيسة الاسباب )2(الشكل

 لمعالجـة المرحليـة الاسـتراتيجيات / العـراق فـي الاسـكان قطـاع واقع" ابراهيم استبرق، الشوك :المصدر
 أقامهـا التـي )وحلـول مـشاكل الـسكن( عـشر الثالثـة العلميـة النـدوة الـى مقدمـة دراسـة" السكنية الازمة
  .10ص )2008( /17/12 في بغداد جامعة– والاقليمي الحضري للتخطيط العالي المعهد

  : ياتي ما ومظاهر سمات السكنية للحاجة ان
 خـارج ينـامون الـذين المـدن سـكان مـن نـسمة الـف لكـل الاشخاص عدد بأنه التشرد يعرف - :التشرد 

  .خيرية مؤسسات في مؤقت ماوى في او سكنية وحدات
 معــدل بارتفــاع الاكتظــاظ مفهــوم عــن التعبيــر يمكــن قــد انــه الا، مــادي غيــر حــسي مفهــوم وهــو لاكتظــاظا

 كحــــــد الغرفـــــة / فـــــرد )2( هــــــو عالميـــــا المقبـــــول المعــــــدل ان اذ ، الواحـــــد المـــــسكن فــــــي الغـــــرف اشـــــغال

 عدم كفاءة في الخدمات مع

 الصحة العامة وتدھور في البيئة

الزيادة الطبيعية في 
السكان

الھجرة من الريف الى 
المدن

 بشكل خاص في المدن الرئيسة وزيادة سكانية عالية

 تزاحم في الاستيطان

 انتاجية ضعيفة

 دخل واطئ للاسرة

عدم التوازن بين دخل الاسرة 
 و

 -:مشاكل اسكانية
  عجز حاد في الرصيد السكني 
  تھريء في الرصيد السكني
  مستوى بيئي واطيء

ة  - وافر فرص عمل كافي عدم ت
 للسكان

   جذب المدن-

   عدم توافر مجالات التعليم-

   عدم توافر الخدمات الصحية-

تضخم في حجم 
الاسرة

 امكانيات ادخار قليلة  

دة  تلاك وح رض ام لغ
  سكنية 

لاح دة او اص جدي

عدم توافر 
الاستثمارات

مستوى معيشي 
واطيء
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 اشـتراك عنـد )(Occupancy Rate الـسكني الاشغال معدل ارتفاع بأنه ايضا بالاكتظاظ ويقصد.اقصى
  .واحد مسكن في اسرة من اكثر
 لشاغليها صحية مخاطر الى تؤدي سكنية وحدات اشغال وهي -:الملاءمة عدم  
 الاجتماعيـة والبيئـة الـسكنية الوحـدات مـن منظومـة انـه علـى الاسكان يعرف -:البيئية الملائمة عدم 

 تحقــق لا التــي او ، المطلوبــة والتــسهيلات الخــدمات لاتحقــق التــي او ، المتــدهورة البيئــة وتمثــل.والفيزيائيــة
 للحاجــة مهمــة ت مؤشــرا ، اخــر موقــع الــى البيئــة هــذه تــرك وصــعوبة ، لــساكنيها ملائمــة اجتماعيــة حيــاة

   .المطلوبة بالدقة قياسه لايمكن المؤشرات هذه تأثير قياس ان من الرغم على السكنية
 الحاجـة سـمات احـد هـي بـصعوبة دفعهـا يـتم ايجاريـة اعبـاء تحمـل ان :عاليـة ايجاريـة اعبـاء تحمل 

   )6(.نيةالسك
  ):Crisis Housing( السكنية الأزمة  1-1-3

 سـيما أسـباب ولعـدة  سـريع وبـشكل تتفـاقم والتـي َالانتـشار الواسـعة المـشاكل إحـدى هي السكن أزمة َان   
 َلان طبيعيــة ظــاهرة وهــي جــدا المرتفــع الطلــب وبــين الــضئيل الــسكني المعــروض بــين شاســع فــرق وجــود
َللانــسان ساســيةالأ الحاجــات ابــرز مــن غــدا الــسكن  َفــان مرضــه يــشفي والــدواء رمقــه يــسد الغــذاء َكــان َفــان َ
َالانسان حصول  لا ُالاسرة وتكوين بالمواطنة والشعور الاستقرار َان إلا ومتنوعة عديدة مصادر له عليهما َ

 فـــي عـــام وبـــشكل موجـــودة    تكـــن لـــم الـــسكن أزمـــة َان وبـــرغم ، )7(الـــسكن هـــو واحـــد مـــصدر عـــن إلا يـــتم
 عناء الباحث يجد لا عديدة لأسباب السبعينيات في بالظهور بدأت َانها الا الستينيات في ولا ينياتالخمس
 مـن والهجـرة الحركـة وحريـة ممكنـا عـاد ما والاحفاد الجد يضم الذي التقليدي الكبير فالبيت تشخيصها في

 ســكنية ارض ةقطعــ علــى الحــصول فــي والــسعي ضــوابط او قيــد اي دون مــن تجــري المدينــة الــى الريــف
 صلدة ثلجية قطعة الى وتتحول وتكبر تنمو الصغيرة الفقاعة واستمرت ومرتجاه للمواطن امينة ًدارا لبنائها
 فــي عجــز وجــود الــى تــشير الإحــصائيات آخــر َان علمنــا مــا واذا عليهــا والقــضاء تهــشيمها الــصعب مــن

 المـشكلة هـي كـم لنـا يبـين وسريع مستمر صعود في وهو الوحدات ملايين مايقارب يبلغ السكنية الوحدات
 او بحثـا تتطلـب ولا َللعيـان وظـاهرة واضـحة حلولهـا َان بـل معقـدة أو الحـل صـعبة غير َانها الا جدا كبيرة

 الـسلطات( وهـي متـوفرة الأساسـية ومكوناتـه المعـالم واضح السكن قطاع َان .الغموض يكتنفها ولا اجتهادا
ــ العامــة المرافــق-الارض-التحتيــة البنــى خــدمات -لتمويــلا- والتــشريعي القــانوني بالجانــب متمثلــة  المــواد ـ

 فـي الجديـة غيـاب َوان والتنظـيم التخطـيط وهـو الاخير العنصر الا ينقصها ولا )العاملة الأيدي ـ َالانشائية
 السكنية المشكلة وتبرز .المخيف التراكم من الحد هذا إلى أوصلها الذي هو وحاليا سابقا المشكلة معالجة

   :هما مستويين ىعل
  النوعي المستوى  1-6-1

 الهيكــل أو الخــدمات مجــال فــي الــسكنية للوحــدة الخاصــة المعــايير تــوفر َإمكانيــة المــستوى هــذا ويــشمل   
 ذات ُالاســر حيــاة يجعــل للــسكن لائــق َمكــان وجــود عــدم َان تؤكــد حقيقــة وهنــاك معــا، كليهمــا أو َالانــشائي
 تساومهم والتي ،والروحية المادية المتطلبات توفير في متسامحة غير الحياة دورة ضمن المنخفض الدخل
 كلـف وبـين للأسـرة الكلـي الـدخل بين الفجوة من تنتج المشاكل هذه كل ،)8(الثقافية وتطلعاتهم صحتهم في

 ازديـاد فـي السكن على دخولها من الكثير تصرف التي الأسر فنسبة المعايير، ضمن مسكن في َالإسكان



    

 40

 َحزيـران فـي اسـطنبول فـي المنعقـد البـشرية للمـستوطنات المتحـدة الأمم مؤتمر أكد إذ  . المالع نطاق على
 أوضـاع فـي بالفعـل يعيـشون البـشرية المـسـتقرات فـي شـخص مليـون 600 عـن يزيـد مـا وجود 1996 عام
 شـــخص مليـــار مـــن أكثــر َوان ،تقريبــا مــنهم % 50 الأطفــال ويمثــل ،وحيــاتهم صــحتهم علــى خطــورة تمثــل

  .)9(ملائمـة غير سـكنية ظروف في العالم َانحـاء جميع في عيشي
  الكمي المستوى -ب
 إلــى يــشير الــذي الكمــي المــستوى فهــو الــسكنية الأزمــة مــستويات مــن َالثــاني المــستوى إلــى بالنــسبة أمــا   

 بحـد ةاُسر لكل سكن تحقيق عن عاجزة معينين َومكان َزمان في المتوافرة المساكن فيه تصبح الذي المدى
 إذن ،)10(المسكن على للحصول للدفع ُالاسر هذه َإمكانية عن النظر وبغض ،المعتمدة المعايير من أدنى
  . بها خاصة سكنية وحدة تمتلك لا التي ُالاسر َلإسكان اللازمة السكنية الوحدات في العجز مقدار فهو
   العراق في السكن مشكلة 1-1-4

 العجـــز بـــسبب الأزمـــة هـــذه تفاقمـــت العـــالم الـــدول معظـــم َشـــان َأنهشـــ الـــسكن أزمـــة مـــن العـــراق َيعـــاني    
 ُالاسـر وازدياد َللسكان الكبير النمو بسبب السكنية للوحدات التراكمي النقص من المتأتي َالسكني بالرصيد
 التــي الوحــدات مــن الكبيــرة الإعــداد ذلــك عــن فــضلا خاصــة ســكنية بوحــدات بالاســتقلال ومطالبتهــا الفتيــة
  .المقبوله الدنيا للحدود مطابقتها وعدم حالتها رداءة بسبب تبدالالاس تتطلب

 عمـــوم فـــي ســـكنية وحـــدة )3380000( بحـــدود العـــراق فـــي الـــسكنية الوحـــدات إلـــى الحاجـــة قـــدرت إذ   
 مــا وحــسب المــستبدلة الجديــدة الأعــداد متــضمنة )2000-1981( مــن للفتــرة الريفــي والحــضري َالإســكان

  .)11(العراق في عامال َالإسكاني المخطط حدده
  : ياتي بما  المسببات تلك ايجاز ويمكن ، عوامل عدة نتيجة السكنيةهي المشكلة و
   -:اقتصادية أسباب  - أ

 وتخلــف التمويــل فــي والــنقص بهــا والمــضاربة الــسكنية الأراضــي أســعار وارتفــاع الــدخل َانخفــاض( وتــشمل
 وســـوء والهندســـية المعماريـــة لتـــصاميما علـــى الاعتمـــاد وقلـــة الخـــاص القطـــاع فـــي الـــسكني البنـــاء صـــناعة
 علـى الكبيـر والاعتمـاد الخـاص َالإسـكان قطـاع فـي والتنظيمـي الإداري الأشراف وضعف الموارد استخدام
  ).السكن توفير في العام القطاع

  :الاسكانية والخطط السياسات بتنفيذ تتعلق اسباب  -  ب
 الطلب زيادة إلى تؤدي َالسكان عدد في حاصلةال الزيادة َان السكنية، للوحدات المتراكم العجز عنها ونتج
 سياســة او مــشروع او خطــة اي متطلبــات تنفيــذ عــدم ُالاســر،ان عــدد لازديــاد ًنظــرا الــسكنية الوحــدات علــى

   .السكني الطلب في تراكم الى يقود اسكانية
   ):والتحضر َالسكاني النمو( ديمغرافية  أسباب  -  ت

 المجموعــات فـي ورد مـا حـسب %)3( قـدره سـنوي نمـو بمعــدل و،النمـ الـسريعة َالبلـدان مـن العـراق يعـد   
 عامــل وهــو ســنة 20 خــلال سيتــضاعف العــراق َالــسكان عــدد َان يعنــي وهــذا التخطــيط لــوزارة الإحــصائية

 شـكل و،)3( رقـم الـشكل فـي موضـح كمـا ،)12(َالإسـكان مـشكلة علـى تـأثيره الاعتبـار بنظـر يؤخذ َان يجب
  .السكنية المشكلة سبابلأ تحليلا يوضح الذي )4( رقم
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 لسنة الرسمية الإحصائيات حسب م 2020 عام لحد للعراق َالسكاني النمو تقديرات ):3( رقم شكل
2010)13(   

 القـــرن مـــن الخمـــسينيات فـــي الحـــضر َســـكان َكـــان فبينمـــا جـــدا واســـعة العـــراق فـــي التحـــضر ظـــاهرة َان   
 %)70( مـن أكثـر 1987 عـام النـسبة هـذه أصـبحت َالـسكان مجمـوع مـن%)34( نـسبة يشكلون الماضي

 التغييــرات عــن نــاتج وهــو ،العاليــة المعــدلات مــن ويعــد %) 5.2( قــدره حــضري َســكاني نمــو بمعــدل أي
 المراكـــز علـــى شـــديدا ضـــغطا ذلـــك ولـــد ولقـــد ،للعـــراق الجغرافيـــة الرقعـــة علـــى َالـــسكان توزيـــع فـــي الـــسريعة
 وغيــر عاليــة َســكانية بكثافــات حـضرية مراكــز فتولــدت عديــدة نــواحي ومـن منهــا لرئيــسةا ولاســيما الحـضرية
 وضـع عنـد الاعتبـار بنظـر أخذه يجب ما وهو البلد، في الأخرى الحضرية المراكز نمو إلى قياسا متوازنة
  . العامة الاسكانية السياسة

 للإحـــصاء المركـــزي جهـــازلل 2006 -2005 لعـــامي الـــسنوية الإحـــصائية المجموعـــة علـــى وبالاعتمـــاد 
 َالـسكاني الإحصاء نتائج على القائمة و)َالانمائي التعاون و التخطيط لوزارة التابع ( المعلومات تكنولوجياو

 الرصـــيد مجمـــوع َكـــان حـــين فـــي ،نـــسمة 28801441 حـــوالي العـــراق َســـكان عـــدد بلـــغ فقـــد ،1997 لعـــام
 فيمـا الحـضرية المراكـز فـي منهـا %73 عيقـ العـراق عمـوم فـي سكنية وحدة )3242220( حوالي السكني
  .)14(الأرياف في الباقي العدد ينتشر

 مـساحة مـن %40 مـن اقـل فـي تتركـز مربـع متـر كيلو لكل نسمة  50.6 إلى َالسكانية الكثافة وتصل   
 َانخفــض فيمــا 2012 بحلــول مربــع كيلــومتر لكــل نــسمة 79 إلــى ارتفاعهــا إلــى التقــديرات تــشير والعــراق،
 عـدد متوسـط أمـا ،2005 فـي فـرد )6 – 5( إلـى 1997 عام في فرد ) 9 - 8 ( من ُالاسرة حجم معدل
 1987 لـسنة َللـسكان العـام التعـداد منـذ يـذكر تغييـر عليـه يطـرأ فلم )الاكتظاظ( السكنية الوحدة في ُالاسر

  .1997 في كمتوسط 1.3  بلغ و1.2  مساويا َكان إذ
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  العراق في السكنية للمشكلة الرئيسة الأسباب -):4( رقم شكل

  الباحث إعداد :المصدر
  )والأدوات والعوامل المفهوم – الإسكانية السياسات( 1-2
 ان اذ الملـبس، والطعـام بعـد اهميتـه تسلـسل يـاتي والانسان، لحياة الاساسية المستلزمات من الاسكان يعد

 الفـــردي الـــصعيدين علـــى الانـــسانية الفعاليـــات جوانـــب اهـــم هفيـــ تـــتم الـــذي المكـــان تـــوافر الـــسكنية الوحـــدة
  .والاسري

 الـى يعـود ذلـك فـي والـسبب عالميـة، ابعـاد ذات الاسـكانية والمـشكلة ،الحضرية للتنمية اساسي مكون وهو
 مــن كبيــر عــدد علــى تعتمــد ومــستمرة مركبــة تفاعليــة عمليــة هــو بــل فقــط منتجــة ســلعة لــيس الاســكان ان

 كبيـرا ضـغطا تولـد التـي الـسكانية الزيـادة تـاثير كـذلك والخـاص والعـام الاقتـصادي لواقـعا اهمهـا المتغيرات
 بتحديـد المتعلقـة تلـك اهمهـا عديـدة مـشاكل ظهـور علـى تـساعد ونـسيجه والبـشري الاسـتيطان هيكليـة على

 بنــىال والخــدمات علــى الكثيــف التــزاحم الــى بالاضــافة الزيــادات هــذه لاســتيعاب الكافيــة والــصالحة الارض
 العامــة الــصحة مــستوى فــي نــوعي هبــوط الــى يــؤدي والــذي الــسكنية للمنــاطق الفنيــة والاجتماعيــة التحتيــة
  .متعددة وانسانية اجتماعية مشاكل حدوث الى كذلك وللمجتمع

 ).واهدافها وادواتها عواملها( الاسكانية السياسة مفهوم توضيح يتم سوف  الفقرة هذا وفي
   يةالإسكان السياسات  1-2-1

 العمل،وبـشكل سـير وضـبط لتحديـد وضعت عامة وقواعد إرشادات عن عبارة هي ) (policiesالسياسات
 وضــع اساســه علــى يــتم كاطــار القــرار صــنع عنــد تــستخدم توجيــه ادوات وهــي الاهــداف، تحقيــق يــضمن
 لـسياساتوا . الاهداف تحقيق الى تقود التي ) (procedures العمل اجراءات وتحديد والمشاريع البرامج
 ورصـد احـلال علـى وتعمـل ناحيـة مـن مـستقبلا العمـل سير تحدد لانها نظرا الاهمية من كبيرة درجة على

	العراقفيالسكنيةالمشكلةأسباب

	الاقتصادية الأسباب
ألاسباب 

 والخطط السياسات بتنفيذ تتعلق اسبابالديموغرافية
ة كان الا

دخل   دلات ال اض مع انخف

وة  عف الق ر وض ُللاس

اق  دني الإنف شرائية وت ال

 السكني

الي  سكاني  الع و ال النم

اع  ي القط وخصوصا ف

ادة  ضري وزي الح

 التحضر

شاريع ع ي الم ذ ف ة التنفي دم مواكب

ى  ب عل ة والطل ة الحاج سكنية لتلبي ال

راكم العجز  المساكن والذي ادى الى ت

 السكني وتفاقم المشكلة السكنية

 أزمة السكن في العراق
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 التـى العامـة الاسـتراتيجية توضـح توجيهـات بمثابـة وهـي اخـرى، ناحيـة مـن الاهداف لتحقيق الموارد جميع
  .)15(الاهداف تحقيق خلالها من يتم

 اي او الدولـة( تنظـيم اي فـي العليـا المـستويات تضعها التي مفاهيموال المبادى من مجموعة هي والسياسة
 عنـد المخططـون بـه ويـسترشد خططهـا وضـع عنـد الادارية المستويات مختلف بها تستهدي لكي )مؤسسة
  . المنفذون بها ويلتزم التخطيطية القرارات اتخاذ

 ،الدولــة جهــة مــن الموضــوعة وةالمتبنــا المقــاييس مــن منتظمــة مجموعــة عــن عبــارة  الإســكانية والــسياسات
 العـام التـوازن ضـمان والـسكني، السوق في التدخل آليات والوسائل وضع في يكمن منها الرئيسي الهدفو

  .)16( الطلب والعرض بين
 .الاســكاني الــشأن للتــأثيرعلى الراميــة العامــة الــسياسات مجمــل تعنــي، الاســكانية الــسياسة ان القــول ويمكــن

 الــذي الهــدف تحديــد تعنــي اخــرى ناحيــة ومــن جهــة مــن الملموســة التنفيذيــة عمــالالا،هنا تعنــي والــسياسة
 فــصل امكانيــة الدولة،عـدم ودوائــر ســلطات حالـة فــي ،يفتــرض ان للمـرء ويمكــن .الاعمــال هـذه اليــه تتوجـه

َالمـنظم والتـسيير التـدخل خـلال مـن نفـسها عـن الاسـكانية الـسياسة وتعبـر   الاخـرى عـن احدهما الجهتين ُ 
  .لديها المتوفرة والسياسية القانونية الادوات تستخدم اهدافها الى وللوصول. الاسكان لسوق
 الناشـطين مـن الـصادرة الافعـال وردود الافعـال اشـكال كـل الـسياسة هـذه تشمل للكلمة الواسع المعنى وفي

  .)17(الاسكان سوق في والفاعلين
  الإسكانية السياســات آليــات أو أدوات  1-2-2

 الـــسوق فـــي التـــدخل وســـائل أو الأدوات مـــن جملـــة علـــى الـــسكنية سياســـتها رســـم فـــي الدولـــة عتمـــدت      
 جهـة، مـن المتبـع النظـام طبيعـة حـسب ذلـك وأخـرى إلـى دولـة مـن تختلـف الوسـائل هذه أن غير السكني،

 سـبب إلـى بالإضـافة أخـرى، جهـة مـن )متخلفـة أو متطـورة دولـة بمعنـى( الدولـة نمـو أو تطـور درجـة إلىو
 فـــي وأننـــا غيـــر المحـــددة، الأهـــداف حـــسب علـــى الـــسكنية سياســـتها توجيـــه وتحكـــم مـــدى فـــي يكمـــن وهـــام

  : يأتي ما وهي السكنية السياسة في للتحكم رئيسية وسائل أو آليات ثلاثة بين نميز أن يمكن الغالب،
 :بالسكن المتعلقة التنفيذية الاجراءات والقوانين  . أ

 الملكيـة، حيـث مـن بـه المتعلقـة القواعـد جميـع تحـدد بالـسكن  المتعلقة يةالتنفيذ الاجراءات والقوانين ان   
   .)18(السكن سوق تنظيم الحيازة، التوزيع، التمويل،

 :اجتماعي طابع ذات متخصصة مؤسسات خلق  . ب
 سياســتها لرســم الدولــة تــستعملها أخــرى كطريقــة اجتمــاعي طــابع ذات المتخصــصة المؤســسات خلــق يعــد  

   .السكنية الوكالات البناء، مؤسسات مثل المؤسسات من النوع هذا خلق جعتش أنها حيث السكنية
 :الدولــة قبل من المقدمـة والمفروضـة الإعانـات والضــرائـب  . ت
  :الضــرائــب :أولا
 تعتبـر كـذلك و،جهـة مـن الإقتـصاد توجيـه وللـتحكم كـأداة الـضرائب تـستعمل الدولـة أن عليه المتعارف من

 تستعمل ،الضريبة بها تقوم أو تلعبها التي الأخرى الأدوار إلى بالإضافة ،أخرى هةج من لخزينتها كمورد
 أو العقـارات علـى الضرائب نسبة في تخفيض طريق فعن ،السكنية السياسية أدوات من كأداة الأخيرة هذه
 ثمـة نمـ والأخيـرة هـذه إنجـاز تكلفـة مـن يقلـل أن شـأنه مـن ،مـثلا الـسكنية الوحـدات  بإنجـاز يتعلق ما كل
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 حاجيـات تلبيـة أجـل من توجه السكن سياسة أن نجد هنا من و،السكني السوق في السكني العرض  زيادة
 . السكن أزمة مشكلة على القضاء والأفراد
   : الإعــانـــات : ثانيا
 إحـدى مـن الـسكن علـى الحيـازة أجـل مـن للأفـراد الدولـة تقـدمها التـي الماليـة المـساعدات أو الإعانـات تعد
  .)19(السكني السوق في للتدخل السكنية السياسية وسائل أو رقالط
   الإسكان سياسات أهداف 1-2-3

   )20( :التالية الأهداف لتحقيق الاسكانية السياسات وضعت
   .العراق أنحاء جميع في الساكنين غير والعائلات الأفراد عدد تخفيض  )1
   .التكاليف اضانخف من يتضح كما المساكن إنتاج في الكفاءة زيادة  )2
   .الإقامة وميزات والموقع، السكن، لنوع بالنسبة العراقيين خيارات زيادة  )3
 الحـصول يـستطيعون لا الـذين وأولئـك الخاصـة الفئـات لاحتياجـات التصدي على الحكومة قدرة زيادة  )4

   .مناسب سكن على
   .البيئية لتأثيراتوا الطاقة استخدام كفاءة ذلك في بما الجديدة، المساكن جودة تحسين  )5
  .الحالي المسكن وتوسيع لتحسين المنازل أصحاب قدرة تحسين  )6
  *العراق في للإسكان الوطنية السياسة 1-2-4
 عـــن وتعبـــر .العـــراق فـــي الإســـكان قطـــاع لتنميـــة العريـــضة الخطـــوط العـــراق فـــي الإســـكان سياســـة تحـــدد  

 الـسياسات هـذه وتنظـر .الاقتـصادي النمـو كـينوتم المساكن على الطلب لتلبية الإنتاج تسريع إلى الحاجة
 عــن ًفــضلا والمتنقلــين، المنتجــين الــسكان إعالــة فــي الإســكان يلعبــه أن يجــب الــذي الأساســي الــدور فــي

 المتغيـرة الـسكانية الخـصائص مـع يتفـق بمـا العـراقيين، جميع لاحتياجات الاستجابة في القطاع هذا أهمية
 للفئــات الــسكن لتــوفير أو ككــل، القطــاع هــذا فــي للنمــو بالنــسبة ســواء مالعــا الاســتثمار أهميــة وكــذلك للبلـد،

   .المنخفض الدخل وذات الضعيفة
 الـسكني الطلـب لتلبيـة الهادفـة والإجـراءات المـساهمات مـن مـزيج تعتبـر العـراق فـي الإسـكانية السياسة ان

  :يلي ما الإجراءات تلك ومن السكني الرصيد ودعم
   الأراضي إدارة :أولا
 المحيطـة والمنـاطق الحـضرية المنـاطق في معقولة بأسعار الأراضي عرض زيادة إلى كبيرة حاجة مةث   
 العـــام القطـــاعين فـــي المـــوردين قـــدرة يفـــوق الإســـكان لأغـــراض الأراضـــي علـــى فالطلـــب .العـــراق فـــي بهـــا

   .اءسو حد على والمحلية المركزية للحكومات ًكبيرا ًتحديا يخلق وهذا .تلبيته على ًمعا والخاص
   المساكن بناء :ثانيا
 منتجــي بعــض إنتــاج انحــدر الأخيــرة الــسنوات فــي ولكــن المــساكن، بنــاء فــي عريقــة تقاليــد العــراق لــدى   

 فــــي العجــــز لتزايــــد وللاســــتجابة .كبيــــرة لمهمــــة - العامــــة الهيئــــات ســــيما ولا - غيــــرهم تــــاركين المــــساكن،
  .المساكن منتجي من واسعة طائفة حشد يتعين المساكن،

 الحــــضرية المنــــاطق فـــسكان .ًأيــــضا متنوعــــة وٕانمـــا فحــــسب، كبيــــرة ليـــست الــــسكنية العــــراق احتياجـــات نإ
 مـال رأس ذات كبيـرة بنـاء مؤسـسات قبـل مـن عـادة تبنـى الطوابـق، متعددة الكثافة عالية مساكن يحتاجون
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 أن يمكـن يوالـذ واحـدة، لأسرة الارتفاع منخفضة المساكن على كبير طلب هناك نفسه، الوقت وفي .جيد
 يعملون صغار بناؤون قبل من تشيد العراق في المساكن معظم .البناء مؤسسات من أوسع مجموعة تلبيه

 يقومـون المجموعـة هـذه من قلائل أن حين وفي .المنزل وتمويل تصميم يقدم الذي الفردي الزبون لحساب
 التــي الخطــوات جميــع إن .لــكذ مــع مهمــة ًإجمــالا مــساهمتهم فــإن الطوابــق، متعــددة كبيــرة مــشاريع ببنــاء
 المـساكن علـى الطلـب فـي الاسـتقرار ولتحقيـق البناءين هؤلاء لعمل الثابتة التكاليف لخفض اتخاذها يمكن
ـــشركات، هـــذه علـــى بالفائـــدة يعـــود يوفرونهـــا التـــي  نهايـــة فـــي العـــراق فـــي الـــسكنية الاحتياجـــات وتخـــدم ال

  .المطاف
 المبتكـرة البنـاء ومـواد التـصاميم تحـسن كمـا ًتمامـا .لإسـكانا قطاع في الأوضاع لتحسين مهم الابتكار إن
 وعلـى .الطلـب مـن الاقتـراب مـن العـرض المبتكـرة المـساكن بناء أساليب تمكن السكنية، الوحدة نوعية من

 يمكـن كمـا .الإسـكان وبـرامج مـشاريع فـي ًمعـا للعمـل ومنتجـة جديـدة طرق إيجاد والخاصة العامة الهيئات
 بعـــض ويطـــور والخـــاص، العــام القطـــاعين بـــين للــشراكات القائمـــة الدوليـــة النمــاذج مـــن العـــراق يــستفيد أن

  .للبلد والاجتماعي والاقتصادي التنظيمي للمناخ خاصة بصفة المناسبة الحقيقية الآليات
   الإسكان تمويل :ثالثا
 اسـتثمار أكبـر هو منزل شراء أو فالبناء .والوطنية الأسرية الأموال من الرئيسية الحصة الإسكان يشكل  

 القطــاع مــن كبيــرة حــصة الــسكن يــشكل نفــسه، الوقــت وفــي .الأســر معظــم بــه تقــوم أن يمكــن فــردي مــالي
   ).الدولارات من تريليونات ًغالبا المتقدمة، الاقتصادات في( ككل المالي
 الفاعلة، الجهات من واسعة لطائفة هامة عامة اقتصادية لمنافع إمكانية لديه الإسكان تمويل أن حين في
 المـساكن، بنـاء تمويـل بـين نميـز أن المهـم ومـن .الأيـام هـذه ًجيـدا لـيس الإسـكاني التمويـل قطاع أداء فإن
 مخـاطرة أقـل التمويـل مـن نـوع وهـو العقـاري، والتمويـل المخـاطرة، من كبيرة درجة على تجاري تمويل وهو

 الوقــت فــي .والحاليــة الجديــدة ساكنالمــ علــى الطلــب يحفــز أن يمكــن ممــا الملكيــة علــى التــأمين يــتم عنــدما
 الحاجــة تحويــل لنظــام ماســة حاجــة وثمــة .العــراق فــي العقــاري للــرهن شــامل تمويــل هنــاك لــيس الحاضــر،
 وقروض الأجل طويل العقاري الرهن طريق عن السكن على فعال طلب الى العراق في الضخمة السكنية
 التحويـل لهـذا المترابطـة الجوانـب مـن العديد يف النظر تم وقد .الأجل متوسطة إلى قصيرة السكن تحسين
   .السياسة هذه صياغة عند
 التمويـــل لمؤســـسات نظـــام وتطـــوير توســـيع فـــإن الإســكان، تمويـــل لتـــوفير المؤســـسية الجوانـــب يخـــص فيمــا

 بكفــاءة القطــاع هــذا إلــى المــوارد تــدفق لتمكــين ضــروري أمــر ســواء، حــد علــى والخاصــة العامــة الرئيــسية،
 القطـاع، فـي مؤسـسة أقـدم اسـتأنفت حـال، أيـة علـى .العـراق أنحـاء جميـع فـي الـدخل فئـات لجميع بالنسبة

 .فقــط 2007 عــام فــي القــروض تقــديم ،2003 عــام فــي الإقــراض عــن التوقــف وبعــد العقــاري، المــصرف
 الـوطني الـصندوق بـدأ .قليـل برأسـمال الآن وهـو قروضـه معظـم شـطب تم الخسارة، معدل لارتفاع ونتيجة
 القـروض كانـت 2008 الأول كـانون نهايـة فـي ولكن ،2005 تموز في السكنية القروض بتقديم للإسكان
 قـدرت التـي الوطنيـة الإسـكان حاجـات مـن % 0،1 نحـو أو البلـد، أنحـاء جميـع فـي 6،560 فقط المقدمة
   .العراقية السكن سوق دراسة قبل من 2006 عام في 674412 بنحو
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 للمــصرف فقــط لــيس القــدرات بنــاء مــن الكثيــر العــراق فــي ســكانالإ تمويــل قطــاع وتحويــل تنــشيط يتطلــب
 فـي بالمـشاركة ترغـب التـي التجاريـة للمـصارف بالنـسبة ًأيـضا ولكن للإسكان، الوطني والصندوق العقاري
 للإسـكان الـوطني الـصندوق العقـاري المـصرف فـي والمـوظفين المـسؤولين يـدرب .الجديـد الإسكان مشروع
   .الإنشاء ومؤسسات للأفراد المباشر الإقراض شروط على تقوم والتي ساتهم،مؤس وأنظمة إجراءات على
 لا الـضمانة، هـي الوحدة حيث القائمة السكنية الوحدات لشراء ًقروضا العقاري المصرف يقدم لا حين في

 القائمـــة التمويـــل مؤســـسات تعـــرف أن يجـــب وبالتـــالي، .العـــراق فـــي العقاريـــة للقـــروض وطنـــي نظـــام يوجـــد
 أن المركـــزي والبنـــك الماليـــة ووزارة والإســـكان التـــشييد ووزارة  التجاريـــة المـــصارف فـــي لمـــسؤولونا وكـــذلك
 العـاملين تـدريب إعـادة الأمـر يـستلزم أعـلاه، ذكر وكما .التجاري التمويل مثل ًتماما ليس العقاري التمويل

 على العمل من النظام مكينلت وتنفيذه القرض تأمين بمبادئ يتعلق فيما جديدة قوانين وتمرير القطاع، في
   .سليم نحو
 صلاحية سليم بشكل ويوجه لايفرض الذي الحكومي الدعم يقوض أن يمكن المالية، بالجوانب يتعلق فيما
 الــوطني والــصندوق العقــاري المــصرف مــن كــل فــي الحاليــة الإقــراض وشــروط .الإســكان لتمويــل نظــام أي

 ومــع .المــنخفض الــدخل ذات الأســر باســتهداف همــال يــسمح أن شــأنه مــن وهــذا .بــشدة مدعومــة للإســكان
 أرض لقطعـة مـسجل ملكيـة سند امتلاك المقترضين على قرض، على للحصول مؤهلين يكونوا لكي ذلك،

 أرضـــي طــابق يكــون مــا عــادة( مــستقل لمنــزل وخطــط الأقــل، علــى ســنوات لــسبع مــؤمن وعمــل مخدمــة،
 الأعلـى، إلـى المتوسـط الـدخل ذوي مـن لقـروضا مـن المـستفيدين معظـم فـإن لـذلك، ونتيجـة ).أول وطابق
 غيــــر أكبــــر، بــــشكل الإســــكان إلــــى يحتــــاجون والــــذين والمــــنخفض، المتوســــط الــــدخل ذات الأســــر ومعظــــم
   .مؤهلين
 صـغيرة منـازل بنـاء أو منـازلهم تطـوير فـي يرغبـون الـذين المـنخفض الـدخل ذوي مـن المقترضين أن ورغم
 البنـاء، قـروض علـى للحصول مؤهلين غير يكونوا قد امشيةاله الأراضي في الموجودة الأرض قطع على
 وتطــــوير لتحـــسين القـــرض مقـــدم وتنفيـــذ وضـــع آليـــة إن .الأجـــل قـــصيرة أصـــغر لقـــروض تـــأهيلهم يمكـــن

   .الإسكان لتمويل نظام أي من يتجزأ لا جزء المساكن
 يــنص الإســكان لتمويــل شــامل قــانون علــى الــسكني التمويــل نظــام يرتكــز أن يجــب القــانوني، الجانــب مــن
 فـي .تمويلهـا يجـري التـي الوحدة وهي الضمانة، بيع وٕاعادة التملك، وٕاعادة الرهن، طريق عن التنفيذ على
   .هذا الشامل العقاري الرهن قانون العراق يملك لا الحاضر، الوقت
 علـى للحـصول مفـصلة شـروط للإسـكان الـوطني والـصندوق العقـاري المـصرف مـن كـل لـدى أن حـين في

 العقـود هـذه تحـدد مـا وعـادة .ًقانونـا النفـاذ واجبـة القـرض عقود إلى نفسها القروض تستند أن جبي قرض،
 سـداد فـي التقـصير أو التخلـف حالـة فـي اتخاذهـا الواجب والإجراءات الدين، وفاء وجداول السداد، شروط

 مؤسـسة كـلل القـروض على الحصول طلبات كانت إذا ما المؤكد من ليس ذلك، إلى بالإضافة .القروض
 القـرض، مـن الغـرض مثـل الحرجـة، المعلومـات تنقـل أن ويجـب .قياسـية وطنيـة طلـب استمارة على تستند
 لجميــع موحــدة بلغــة الخاطئــة، المعلومــات حالــة فــي والمرجــع شــراؤها، ســيتم التــي للوحــدة الإجماليــة التكلفــة

   .المقرضين
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   للإسكان التحتية البنية :رابعا
 المخطط السكنية المناطق لجميع الكاملة التحتية البنية لتوفير العراقيون لتحتيةا البنية مقدمو يخصص   

 ســيبقى وهــذا التطــوير، قبــل فارغــة أرض علــى التحتيــة البنيــة تــوفير مجــال فــي تقليــدي دور ولهــم .تنفيــذها
 سنتحـــ كلمـــا المتزايـــد الطلـــب لمواكبـــة الـــلازم المجـــال فـــي ولكـــن المـــستقبل، فـــي عملهـــم مـــن ًرئيـــسيا ًجـــزءا

   .المساكن على المكبوت للطلب البنائون استجاب والاقتصاد
 هنـاك العـراق، فـي الجديـدة الـسكنية للتنميـة التحتيـة البنيـة احتياجـات لتلبيـة المـستمر التحـدي هـذا عدا وما
 العراقيـة الحـضرية المنـاطق فـي الإسكان قطاع لتنمية ًعائقا التحتية البنية فيها تشكل أخرى سياقات ثلاثة
   :ًياحال
 الأحيــــاء( الخــــدمات تــــوفير فــــي رئيــــسية تحــــسينات إلــــى بحاجــــة ولكنهــــا ًســــابقا المخدومــــة الأراضــــي 

  ).المخدومة
 فيهـا الكافيـة التحتيـة البنيـة تـوفير يـتم لـم ولكن تطويرها، ويمكن ًرسميا تخصيصها يتم التي الأراضي 
  ).المخدومة غير الأحياء(
 العشوائي السكن( خديمهات يتم ولم رسمي غير بشكل المطورة الأراضي.(  

 والـــصرف الميـــاه - الأساســـية التحتيـــة للبنيـــة ًتقريبـــا شـــاملة تغطيـــة هنـــاك ًســـابقا، المخدومـــة المنـــاطق فـــي
 الماء( الخدمة بانقطاع مقاسة الموجودة الخدمة جودة فإن ذلك، ومع .والطرق الكهربائية والطاقة الصحي
 أقــل تكــون مــا ًغالبــا )والطــرق الميــاه وتــصريف الــصحي الــصرف( المحليــة القــدرات وانخفــاض )والكهربــاء

 مــن كافيــة مــستويات اســتعادة إلــى ومــستمرة ملحــة حاجــة وهنــاك .والعامــة القياســية النظــام قــدرة مــن بكثيــر
   .الحالية التحتية البنية خلال من الخدمة
 نقص لأن المساكن رلتوفي أولوية والنامية المخدمة غير المناطق إلى القائمة الخدمات نطاق توسيع يمثل

 فـــي الخـــدمات إلــى حاجـــة ثمـــة ذلــك، إلـــى بالإضـــافة .المــساكن لإنتـــاج رئيـــسية عقبــة المخدومـــة الأراضــي
   .المستقبلي للتطوير المخصصة المناطق في تنظيمها يجري التي النظامية غير المناطق
   المساكن وصيانة إدارة :خامسا

 الأمـــور مـــن مختلفـــة مجموعـــة مـــن الحكومـــة إلـــى ودتعـــ التـــي المـــستأجرة المبـــاني مـــن ٪ 10-5 تعـــاني   
 تكــون أن ويمكــن ًتعقيــدا أكثــر صــيانتها عاليــة بنايــات فــي الوحــدات هــذه مــن كثيــر يقــع ًأولا، .للقلــق المثيــر
 حتـى أو الممتلكـات لتلـك الأساسـية بالقيمـة لهـا علاقـة لا عامـة وبـصفة منخفـضة الإيجـارات ًثانيا، .مكلفة

 الــضعيفة، الفئــات أو المــنخفض الــدخل ذوي النــاتج الــضمني الــدعم يــستهدف لا ًثــا،ثال .المتكــررة بتكاليفهــا
   .المساكن وتوسيع صيانة أجل من الدخل لتوليد فرصة أية على ويقضي ككل الإيجار سوق يشوه مما

   البناء ومواد الإسكان:سادسا
 المنــشآت تطـوير اليــات جـاداي خــلال مـن المختلفــة الانـشائية المــواد دعـم امكانيــة الـسياسة هــذه وتتـضمن  

 وباسعار المواطنين دعم وبالتالي والتشيد للبناء الاولية المواد توفير من مباشرة بصورة تسهم والتي القائمة
 لتــشييد اللازمــة الانــشائية بــالمواد المــواطنين تجهيــز مقابــل المبــالغ لتــسديد زمنيــة برمجــة وضــمن مدعومــة
 .السكنية الوحدات

  العالم بلدان بعض في كانيةالاس السياسات 1-2-5
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 مـشاكل بحـل الخاصـة الـسياسات فـي الاخـتلاف نقطـة عـادة هـو الاسكان مجال في الدولة تدخل مدى ان
 دول تعتمـد بينما الاسكان وبرامج سياسات تحقيق في الخاص القطاع نشاط تعتمد الدول فبعض.الاسكان
 القطــاع امــا ، العــام القطــاع نــشاط لــىع تعتمــد الــدول وبعــض ، والخــاص العــام القطــاع نــشاط علــى اخــرى

  .معدوما يكون يكاد دوره فان الخاص
 دورا تلعـب ان يمكـن اذ ، الحـر الاقتـصادي الاتجاه ذات البلدان في حتى ضروري يعتبر الدولة تدخل ان

   .الارض وتملك والبناء والادارة والتنظيم التمويل مجالات في مهما
 البلـدان هـذه اسـتطاعت وكيـف العربـي العـالم بلـدان بعـض في ةالمتبع الإسكان سياسات  يخص ما في و
 زمنيـة فترات خلال السكنية الوحدات من كبيرة إعدادا توفر وان السكنية الفجوة على القضاء في تنجح ان

   :يأتي ما شملت والتي التدابير من مجموعة استخدام خلال من ذلك لها تم وقد معينة
 السكنية للوحدات الواسع بالإنتاج متخصصة مؤسسات ءإنشا اي المؤسساتي الجانب تطوير.  
 السكنية الوحدات لإنشاء اللازمة المخدومة الأراضي توفير.  
 السكنية الوحدات لإنشاء اللازمة الأموال توفير.  
 والماليــــة والإداريــــة القانونيــــة التــــسهيلات تــــوفر خــــلال مــــن الإســــكان قطــــاع فــــي الاســــتثمار تــــشجيع 

  .للمستثمرين
 السكنية للوحدات الواسع الإنتاج عملية من تسهل التي والتشريعات انينالقو إصدار.  
 السكنية بالمجمعات الخاصة التحتية البنى خدمات توفير.  

  .الجديدة السكنية الوحدات لشاغلي الضرورية الاجتماعية الخدمات توفير
  الثاني الفصل

  النجف محافظة في الاسكانية والسياسات السكان خصائص
 التـي الخـدمات أهـم مـن تعـد إذ ًوضـروريا، ًهاما ًأمرا يعد الإقليم لسكان المناسب والمأوى السكن توفير إن
 فان .الأسر عدد لاسيما السكان عدد على المساكن عدد ويعتمد .وأمان بإستقرار للعيش إيجادها من لابد
 الـسكني العجـز حديـدوت الـسكني الواقـع متطلبـات علـى الوقوف في ّالهامة الأمور من وحجمها الأسر عدد

  .المحافظة في توفيرها المطلوب المساكن عدد ومعرفة
   النجف محافظة في الاسر وحجم السكان خصائص 2-1
 وأعــدادهم الــسكان خــصائص دراســة فــي البالغــة الأهميــة الــسكانية للدراســة فــان الدراســية لحالتنــا بالنــسبة 

 الوحــدات عــدد حــساب عليــة وبنــاءا الأســر دأعــدا وحــساب تــوزيعهم عــن فــضلا المطلوبــة التنبــؤات وٕاجــراء
 تحديـــد الـــى تقـــود تفـــصيلية بمؤشـــرات الخـــروج ليتـــسنى عامـــة بـــصورة الـــسكنية والحاجـــة المطلوبـــة الـــسكنية
  .الدراسة لمنطقة الملائمة الإسكانية السياسة

 المكـــاني التبـــاين بـــسبب المحافظـــة ســـكان توزيـــع فـــي كبيـــر تفـــاوت وجـــود يـــستدل )1( الجـــدول مـــن     
 2007و 1997 الاربـع الأعـوام خـلال الدراسـة منطقـة ونواحي أقضية مستوى على السكان نمو عدلاتلم
 النجــف قــضاء مركــز إن )3( الخارطــة خــلال ومــن الأربعــة الأعــوام تلــك فــي يلاحــظ إذ 2013و 2010و

 لمنــاذرةا قــضاء مركــز ثم،الثانيــة بالمرتبــة الكوفــة قــضاء مركــز تليهــا الــسكان عــدد فــي الأولــى المرتبــة حقــق
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 نــواحي تليهــا الخامــسة بالمرتبــة العباســية ناحيــة وثــم الرابعــة بالمرتبــة المــشخاب ناحيــة ثــم الثالثــة بالمرتبــة
  . الشبكة ناحية تأتي الأخيرة المرتبة وفي التوالي على )والحرية والحيدرية القادسية(

  2013-2010-2007-1997 للسنوات النجف لمحافظة البيئة حسب السكان أعداد )1( الجدول

  
 .2013 لسنة النجف إحصاء مديرية بيانات على بناءا الباحث اعداد/المصدر

 مـن متباينـة بنـسب لكـن الإداريـة، الوحدات  على ّتوزعوا قد السكان إن )1( الخارطة في  يلاحظ كما    
 لـسكانا مـن )٪97( فنحـو الدراسـة، لمنطقـة والطبيعيـة الاقتـصادية العوامـل إخـتلاف بـسبب لأخرى منطقة

 الزراعيـــة والمـــساحات المائيـــة المـــوارد لتـــوافر المحافظـــة، مـــن والمنبـــسطة الـــسهلية المنطقـــة فـــي يتمركـــزون
 ّتوفـر عن ًفضلا المائية والموارد السطح بأشكال السكان توزيع ارتباط على يدل مما الحضرية، والخدمات
  .الخدمات
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 عــدد مجمــوع مــن )٪52.9( علــى أســتحوذ النجــف قــضاء مركــز  ان نجــد )5( الــشكل إلــى ننظــر وعنــدما
 بالمرتبـة وجـاء ذاتهـا، للـسنة )٪49.2( نحـو التقـديرات بحـسب العدد نسبة كان حين في المحافظة، سكان
 وناحيــة المنــاذرة قــضاء ومركــز المــشخاب ناحيــة( مــن كــل ثــم )٪16.5( نحــو الكوفــة قــضاء مركــز الثانيــة

 بحوالي الحيدرية ناحية ثم التوالي، على )٪6.25(و )٪6.26(و )٪6.27( نحو متقاربة بنسب )العباسية
 نحـو )والحريـة الحيـرة( نـاحيتي سـكان عـدد نسبة كانت فيما ،)٪3.1( نحو القادسية ناحية تلتها ،)3.7٪(
 )٪0.03(بحــوالي ًأخيــرا ّحلــت الــشبكة ناحيــة فــي الــسكان عــدد ولقلــة التــوالي علــى )٪2.18(و )2.65٪(

   .ظةالمحاف في السكان عدد مجموع من

م.ق.النجف
53%

ن.الحيدرية
4%

ن.الشبكة
0%

م.ق.الكوفة
17%

ن.العباسية
6%

ن.الحرية
2%

م.ق.المناذرة
6%

ن. الحيرة
3%

ن.المشخاب
6%

ن.القادسية
3%

م.ق.النجف

ن.الحيدرية

ن.الشبكة

م.ق.الكوفة

ن.العباسية

ن.الحرية

م.ق.المناذرة

ن. الحيرة

ن.المشخاب

ن.القادسية

  
  2013 لسنة النجف محافظة ونواحي أقضية لسكان المئوية النسبة )5( الشكل

  .2013 لسنة النجف إحصاء مديرية بيانات على بناءا الباحث اعداد/المصدر
 وفـي 1997 لعـام الـسكان مجمـوع من %)69,2( الدراسة منطقة في الحضر سكان نسبة بلغت وقد     
 عـــام الحـــضر نـــسبة بلغـــت حـــين فـــي ) %68,6( بلغـــت إذ رالحـــض ســـكان نـــسبة انخفـــضت 2007 عـــام

2010 )68,8(% .  
 لوجـود وذلـك التموينيـة البطاقـة او الـسكنية الوحـدات بعـدد قياسـه يمكـن لا الاسر عدد فأن أخرى جهه من

 حجــم تقــدير مــن لنــا بـد فــلا أســرة لكــل الــسكن تـوفير هــو هــدفنا ان وبمــا اســر عـدة مــن تتكــون كثيــرة عوائـل
 فــي الاســر عــدد ليــصبح 6.5 الأســرة حجــم تقــدير تــم اذ الاســر، عــدد حــساب لنــا ليتــسنى ةللاســر مفتــرض
 )2( الجــــدول فــــي مبــــين وكمــــا .أســــرة )208335( الحجــــم ذلــــك بموجــــب 2013 لــــسنة النجــــف محافظــــة
  : )3( والجدول

  *النجف لمحافظة النمو ومعدلات الأسر حجوم  )2( جدول
R النمو معدلP سكانال عدد الأسر عددالأسرة حجم متوسط السنة
1997 7.5 103126 773448 3.4 
2007 7.6 142263 1081203 3.3 
2010 7.2 165778 1193603 3.4 
2013 7 193454 1354180 3.2 

  .2013 لسنة النجف إحصاء مديرية بيانات على بناءا الباحث اعداد/المصدر
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  نجفال لمحافظة البحث في المعتمدة الأسر حجوم معدل  )3( جدول
 المعدلالحالي الأسرة حجم معدلالإسكان وزارة 
 6.5 7 6 الأسرة حجم
 208335 193454 225696 الأسر عدد

 .2013 لسنة النجف احصاء مديرية بيانات على بناءا الباحث اعداد/المصدر
 نـــسبة بلغـــت ،2010 لـــسنة ســـكنية وحـــدة )191306( النجـــف محافظـــة فـــي الـــسكنية الوحـــدات عـــدد بلـــغ

 .الريفيـة المناطق في )٪29.3( نحو كان فيما )٪70.7( حوالي الحضرية المناطق في السكنية تالوحدا
   ).6(شكل )4(جدول
 وجـاء المحافظـة، فـي السكنية الوحدات عدد مجموع من )٪52.4( على النجف قضاء مركز أستحوذ وقد

 المـشخاب ونـاحيتي المنـاذرة قـضاء مركـز مـن كـل ثـم )٪16.5( نحـو الكوفـة قـضاء مركـز الثانية بالمرتبة
 الحيدريــة ناحيــة مــن كــل ثــم التــوالي، علــى )٪5.2(و )٪5.3(و )٪5.7( نحــو متقاربــة بنــسب )والعباســية
 الحيــرة ناحيــة تلاهــا التــوالي، علــى )٪2.4(و )٪2.7(و )٪2.9( بحــوالي الحيــرة وناحيــة القادســية وناحيــة
 الـسكان عـدد مجمـوع مـن )٪0.03(بحوالي ًخيراأ ّحلت الشبكة ناحية في السكان عدد ولقلة )٪2( بحوالي

   .المحافظة في
 علــى ًأيــضا النجــف قــضاء مركــز أســتحوذ فقــد البيئــة بحــسب المحافظــة فــي الــسكنية الوحــدات توزيــع ّأمــا

ــــة ــــى المرتب ــــسكنية الوحــــدات عــــدد مجمــــوع مــــن )٪71.2( بحــــوالي الأول ــــاطق فــــي ال  مــــن الحــــضرية المن
 المنــاذرة قــضاء مركــز مــن كــل ثــم )٪16.3( نحــو الكوفــة قــضاء ركــزم الثانيــة بالمرتبــة وجــاء المحافظــة،

 بحــوالي )والعباســية والحيدريــة الحيــرة( مــن كــل ثــم التــوالي علــى )٪2.6(و )٪3( نحــو المــشخاب وناحيــة
 الوحــدات نــسبة بلغــت فيمــا )٪1( نحــو الحريــة ناحيــة وتلتهــا التــوالي علــى )٪1.4(و )٪1.5(و )٪1.7(و

 ًأخيــــــرا ّحلــــــت الــــــشبكة ناحيــــــة فــــــي الــــــسكان عــــــدد ولقلــــــة )٪0.6( نحــــــو يةالقادســــــ ناحيــــــة فــــــي الــــــسكنية
 أسـتحوذ فيمـا .المحافظـة مـن الحـضرية المنـاطق فـي الـسكنية الوحـدات عدد مجموع من )٪0.04(بحوالي
 مــــن الريفيــــة المنــــاطق فــــي الــــسكنية الوحــــدات عــــدد مجمــــوع مــــن )٪17.2( علــــى الكوفــــة قــــضاء مركــــز

 المنـــاذرة قـــضاء مركـــز مـــن كـــل ثـــم )٪14.5( نحـــو  العباســـية ناحيـــة يـــةالثان بالمرتبـــة وجـــاءت المحافظـــة،
 قــضاء ومركــز القادســية ناحيــة( مــن كــل ثــم التــوالي علــى )٪11.8(و )٪12.3( نحــو المــشخاب وناحيــة
 والحريــة الحيـرة نـاحيتي تلتهـا التـوالي علـى )٪6(و )٪6.6(و )٪7.7(و بحـوالي )الحيدريـة وناحيـة النجـف
 بــدو ســكانها لأن الــشبكة ناحيــة ريــف فــي ســكنية وحــدات توجــد ولا التــوالي ىعلــ )٪4.2(و )٪4.3( نحــو
 المـصنوعة الخـيم علـى مـوآهم فـي ويعتمـدون لآخـر مكـان مـن ينتقلـون وٕانما ثابتة مساكن لديهم ليس رحل
  .والصوف الشعر من

 إذ غالـب،ال فـي الـسكانية أحجامهـا بحـسب الإداريـة الوحـدات علـى ّتوزعـت قد السكنية الوحدات إن يلاحظ
 أســرة لكــل المعيــشي والمـستوى الاقتــصادي العامــل أبرزهـا أخــرى عوامــل جانــب إلـى الــسكان بتبــاين تباينـت
   .ومناسبة مستقلة سكنية وحدات في السكن وٕامكانية
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 فــي الــسكاني الاكتظــاظ مــستوى إن كمــا 2010 ســنة نــسمة )1291388( المحافظــة ســكان عــدد بلــغ فقــد
 الـــسكان إعـــداد زيـــادة مـــع الـــسكنية الوحـــدات علـــى الطلـــب ويـــزداد ،)٪10( إلـــى وصـــل الـــسكنية الوحـــدات

  *.الإقليم في ونموهم
  2010 لسنة النجف لمحافظة السكنية الوحدات عدد )4( جدول

   المساكن عدد
 ت

  
 المجموع ريف حضر الإدارية الوحدة

 105444 3891 101553 النجف .ق .م 1
 5750 3561 2189 الحيدرية .ن 2
 56 - 56 شبكةال .ن 3
 33184 10148 23036 الكوفة .ق .م 4
 10474 8552 1922 العباسية .ن 5
 3975 2498 1477 الحرية .ن 6
 11501 7253 4248 المناذرة .ق .م 7
 4906 2521 2385 الحيرة .ن 8
 10642 6981 3661 المشخاب .ن 9
 5374 4561 813 القادسية .ن 10

 191306 49966 141340 المجموع
  .2013 لسنة النجف احصاء مديرية بيانات /المصدر

  
  2010 لسنة النجف لمحافظة السكنية الوحدات عدد )6( شكل

  )4( جدول على بناءا الباحث اعداد/المصدر
 أسـرة )208335( بلـغ النجـف محافظـة فـي 2013 لـسنة الأسـر عـدد ان  )2( جـدول سـابقا بينـا وكما   
 الـــى بحاجـــة المحافظـــة ان يعنـــي وهـــذا).191306( بلـــغ 2010 نةلـــس المحافظـــة فـــي المـــساكن عـــدد وان

 عـــدد إضـــافة  تـــم قـــد انـــه علمـــا ســـنوات ثـــلاث خـــلال ســـكنيا اكتفـــاءا تحقـــق لكـــي ســـكنية وحـــدة )33546(
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ــ وحــداتال  أرجــاء علــى موزعــة ســكنية وحــدة )16517( مــساكنهم عــدد يتــراوح والــذين زينوللمتجــا سكنيةال
  : )7( الشكلو )4( الجدول موضح وكما المحافظة
  2013 لغاية النجف محافظة في العشوائية السكنية الوحدات عدد )4( جدول

 
  16517 =المجموع
 .2013 لسنة النجف إسكان مديرية مسوحات بموجب منشورة غير بيانات /المصدر

  
  2013 لغاية النجف محافظة في العشوائية السكنية الوحدات عدد )7( شكل

  )4(جدول على ابناء الباحث اعداد /المصدر
  النجف محافظة في الإسكانية السياسات 2-2

 يـــضعها التـــي والإجـــراءات المهمـــة الرئيـــسية والمقترحـــات التوجيهـــات مـــن سلـــسلة للإســـكان الـــسياسة تمثـــل
 تعتبـــر اذ .والمـــستقبلي الآنـــي الأمـــدين فـــي الإســـكانية للمـــشكلة ممكنـــة لحلـــول الوصـــول بغيـــة المختـــصون

   . تراكمية ميزة ذات لكونها نظرا مةمستدي أزمة السكنية الأزمة
 ظهــور إلــى أدى منطقيـة واعتبــارات أســس علـى مبنيــة وجديـة وعقلانيــة واضــحة إسـكانية سياســة غيـاب إن

  .بالمستديمة المشكلة وصفت وبالتالي )الترقيعية( والمشاريع البرامج في الفوضى
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 مــن كــل بمــساهمة تمثلــت 2013 ولغايــة 2010 مــن للفتــرة النجــف محافظــة فــي الإســكانية الــسياسات إن
 وكمـا النجـف محافظـة اسـتثمار هيئـة وكـذلك المحافظـة إسـكان مديريـة فـي متمثلة والإسكان الأعمار وزارة
 الوطنيــة الإســتراتيجية مــن وانطلاقــا الوطنيــة الإســكان سياســات ان يوضــح والــذي ،)8( الــشكل فــي مبــين

 الإسكانية السياسة  لرسم مساهمات ستة حدد قد 2009 في الصادر التقرير وبحسب العراق في للإسكان
 كبيـرة بـصورة المـساكن بنـاءا مبدأ على اعتمدت المحافظة في الإسكانية السياسة ان نجد ولكننا البلاد في

 للإســكان الوطنيــة الإســتراتيجية بموجــب الإســكانية الــسياسة تــشكيل فــي اللازمــة المــساهمات بــاقي وأهملــت
  .الاقليمي البحث هذا كتابة الى دعت يالت الاساسية المشكلة هي وهذه

  
  النجف محافظة في الإسكانية السياسات )8(  شكل

  الباحــــــــــــــث / المصدر
   النجف محافظة في للإسكان الوطنية السياسة 2-2-1
 والإســـكان الأعمـــار وزارة قبـــل مـــن تنفـــذ النجـــف محافظـــة فـــي للإســـكان ) المركزيـــة( الوطنيـــة الـــسياسة إن

 يلـي وكما المساكن بناء سياسة خلال من السكني الرصيد بدعم ساهمت اذ النجف إسكان بمديرية متمثلة
   ):4(و ) 3( والصور )5( جدول

  النجف لمحافظة المساكن بناء في الاسكان وزارة مساهمات )5( جدول
 السكنية الوحدات عدد دونم / المساحة القطعة رقم الناحية أو القضاء المشروع اسم

 450 اولك  3و 69 3/76131 النجف السكني السلام يح مجمع
 504 55 1/7593 النجف %)75( السكني القدس حي مجمع

  .2013 ،النجف إسكان مديرية بيانات /المصدر
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 حــي  مجمـع تـسليم تـأخر أسـباب ومـن % 75 الانجـاز نــسبة ألان لحـد القـدس حـي  مجمـع أكمـال يـتم لـم
  : *المستفيدين إلى القدس

 .الأعمار هيئة قبل من )الكهرباء( الرئيسية الخدمات يصالإ إكمال عدم .1
 .والملاحظات النواقص بعض لوجود تكتمل لم الأولي الاستلام مرحلة .2
 .ألان لحد الشقق من  المستفيدين أسماء تحديد يتم لم .3

 قــد ةالــوزار ان نلحــظ الفتــرة هــذه فــي النجــف لمحافظــة المخصــصة الــسكنية المــشاريع عــدد عــن بحثنــا وعنــد
  :*بسبب وذلك منها أي تنفيذ يتم لم ولكن )6( جدول المحافظة في سكنية مشاريع خمسة خصصت

  .الاستثمار هيئة إلى  تخصيصها تم قد للسكن المخصصة الأراضي معظم إن .1
ــــى الخــــدمات وصــــول عــــدم .2 ــــسكنل منهــــا الاســــتفادة يمكــــن كثيــــرة منــــاطق إل   المخطــــط خــــارج كونهــــا ل

 .الأساسي
 الأمـر تعلق بسبب الأراضي تخصيص اجل من المحافظة في المعنية الدوائر مع الكثيرة المخاطبات .3

    .سريعه بصورة الأراضي تلك لتخصيص الدوائر تلك تعاون وعدم دائرة من بأكثر
 والاسكان الأعمار وزارة قبل من النجف لمحافظة مخصصة سكنية مشاريع )6( جدول

 التخصيص صنف دونم / المساحة الإدارية الوحدة اسم القضاء
 )عمودي( الفقراء إسكان 30 المناذرة النجف
 والإسكان الأعمار وزارة كوادر إسكان 100 النجف النجف
 الكلفة واطئ اسكان 80 النجف بحر النجف
 )عمودي( سكني مجمع أولك 12 و38 الكوفة الكوفة
 افقي سكني مجمع 33 الحرية الكوفة

 .2013منشورة، رغي بيانات ،النجف إسكان مديرية /المصدر

  
  النجف محافظة في السكني السلام حي لمجمع )3( صورة

  الباحث كاميرا /المصدر
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  النجف محافظة في السكني القدس حي لمجمع )4( صورة

  الباحث كاميرا /المصدر
   النجف محافظة في للإسكان المحلية السياسة  2-2-2

 المحافظـة اسـتثمار هيئـة قبـل مـن الـسكنية مجمعـاتال بتـشييد النجـف محافظـة فـي المحلية السياسة تمثلت
 تلــك معظــم ان هــو الباحــث لاحظــه مــا ولكــن ،ومخــتلط وعمــودي افقــي ســكني مجمــع 38 بـــ ســاهمت اذ

 وذلـك أصـلا بهـا المباشـرة يـتم لـم او حاليـا متوقفـة هـي 2013 عـام في انجازها المؤمل من التي المشاريع
 مـع الاسـتثمار قـانون بنـود بـين التـشريعي التـداخل وكـذلك عنيـةالم الجهـات بين التام التنسيق غياب بسبب

ـــ المــشاريع يوضــح جــدولا يلــي وفيمــا ،العلاقــة ذات الأخــرى القــوانين  عــن فــضلا مــشروع كــل وحــال 38 ال
  ):7( التالي الجدول في وكما البعض توقف أسباب

  النجف محافظة في الاستثمار هيئة مشاريع )7( جدول

 منح تاريخ المشروع موقع السكنية حداتالو عدد المشروع اسم ت
 الانجاز مراحل الاجازة

 ومستمرة معوقات ولاتوجد الانجاز قيد 21/12/2009 المناذرة افقيه سكنيه وحدة134 سكني مجمع  .1
 العمل في

 عمودي ـ شقه 2664( تراب أبو مدينة.2
 2010 \ 6 \4 النجف 5328)افقي ـ شقه 2664و

 ملةالكا القطعه مخطط مشاكل وجود
 العمراني والتخطيط البلدية قبل من

 الحدود تثبيت وبانتضار

 البيت أهل مدينة(.3
 قطعة تخصص لم افقيه سكنيه وحده2500 )السكنية

 بسبب تأخرت وقد الانجاز قيد 27/7/2010 الأرض
 العمراني والتخطيط البلدية اجراءات

4.
 سكني مجمع
 مديرية لمنتسبي

 المرور
 عقارات قبل من الارض تفرز لم 22/12/2011 النجف يرةجز افقية سكنية وحدة 2000

 الدوله
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 اكمال مرحلة وفي الانجاز قيد 1/2/2010 النجف عمودي- شقة272 سكني مجمع  .5
 العقد ابرام متطلبات

– افقي-سكنيه وحده1398 سكني مجمع  .6
 بالعمل معوقات وهناك الانجاز قيد 3/3/2010 الكوفة تقليدي بناء

 الزهراء مجمع.7
 6/4/2010 النجف بحر عمودي شقة- 2000 نيالسك

 الجديده الحدود تثبيت بأنتظار
 لغرض العقد اجراءات واستكمال

 العمل استئناف

 27/10/2010 الكوفة افقية  سكنية وحدة2496 سكني مجمع.8

 الى رفعها تم العمل عن متوقف
 وجود المختبر تقرير \ المحافظة

 م4 لعمق استبدالها ويجب رخوة ارض
 للمستثمر عالية الكلفة تكون وبذلك

 سكني مجمع  .9
 22/12/2011 النجف افقي سكني دار2850 للأكاديميين

 الشركة قبل من واضح تلكؤ
 مبلغ وضع امكانية وعدم\المستثمرة

10% 

 1854 إسكان  .10
  تنفيذ( البلدية قبل من الأرض تسلم لم 27/7/2010 النجف عمودي ـ شقه 1854 عائلة

 )المستقبل في

 تخصص لم افقي بناء سكنية وحده 1350 كنيس مجمع.11
 والتخطيط البلدية اجراءات بسبب 4/3/2012 الأرض

 )المستقبل في تنفيذ( العمراني

 سفير مدينة  .12
 27/7/2010 الكوفة عمودي ـ شقه 1140 الحسين

 تسليم بسبب تأخر وقد الانجاز قيد
 عقود وجود الى اضافة الارض

 زراعية

 باب( سكني مجمع  .13
 )علي

 ـ افقية سكنيه وحده 424
 عمودي سكنيه وحده 639

  النجف
 عقود لوجود الفرز مشكلة وجود 22/12/2010 

 زراعية

14.
 / سكني مجمع
 طريق – النجف  الفرات أرز

19/8/2010 نجف – كربلاء  ومستمرة معوقات ولاتوجد الانجاز قيد 
 العمل في

 سكني مجمع.15
 قسم افقي سكنيه وحده 1000

 وقسم 2م200 بمساحة
 2م 150مساحةب

 6/2/2011 النجف

 مديرية في للمخططات تاخير هناك
 على بغداد في العامة الاسكان
 توفر لعدم المخططات مصادقة
 النجف فرع في مصادقتها امكانية

 حصوة-  المناذرة افقية سكنية وحده494 سكني مجمع.16
 عدم بسبب تأخر وقد الانجاز قيد 24/11/2010 الخورنق

 الثانية عالمشرو قطعة استلامه

 سكني مجمع إنشاء  .17
 20/2/2011 النجف افقية  شقة1008 للحقوقيين

 مديرية في للمخططات تاخير هناك
 على بغداد في العامة الاسكان
 توفر لعدم المخططات مصادقة
 النجف فرع في مصادقتها امكانية

18.
 المعمار مجمع

 20/2/2011 النجف افقية  سكنية وحده 1001 السكني

 مديرية في لمخططاتل تاخير هناك
 على بغداد في العامة الاسكان
 توفر لعدم المخططات مصادقة
 النجف فرع في مصادقتها امكانية
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 20/2/2011 النجف افقية شقه 54 سكني مجمع  .19
 الجديده الحدود تثبيت بأنتظار
 ليتسنى  العقد اجراءات واستكمال

 المخططات تقديم للمستثمر

 20/2/2011 النجف فقيةا سكنية وحده 1808 سكني مجمع  .20

 مديرية في للمخططات تاخير هناك
 على بغداد في العامة الاسكان
 توفر لعدم المخططات مصادقة
 النجف فرع في مصادقتها امكانية

  جنة مجمع  .21
 افقية سكنية وحدة1792 السكني النجف

 جزيرة النجف
 والقطعة النجف
 قبل من مستأجرة

 المستثمر

20/2/2011 
 تجاوزات لوجود رضالا تسليم يتم لم

  الموقع في زراعية عقود وجود\
 )المستقبل في تنفيذ(

 جزيرة - النجف افقية سكنية وحده 1566 سكني مجمع  .22
 مرحلة في الان وهي الانجاز قيد 22/3/2011 النجف

 الاستثماري العقد متطلبات اكمال

افقية سكنية وحدة 1446 المنتظر مجمع.23  ومستمرة معوقات ولاتوجد الانجاز قيد 20/2/2011 النجف 
 العمل في

2011\4\7 النجف بحر افقية سكنية وحدة1303 سكني مجمع.24  ومستمرة معوقات ولاتوجد الانجاز قيد 
 العمل في

 سكني مجمع  .25
 26/5/2011 الحيدرية افقية سكنية وحده2655 الكلفة واطئ

 القسم إلى المشروع اضبارة حالة
 إمكانية مدى في للنظر القانوني

 الإجازة لسحب نهائي إنذار يهتوج
 الاستثمارية

 جزيرة - النجف أفقية سكنية وحدة 1320 سكني مجمع.26
 22/3/2011 النجف

 بالعمل معوقات وهناك الانجاز قيد
 مشكلة معالجة تم انه عن فضلا
 اكمال يتم وسوف القطاعي التصميم

 الارض تسليم متطلبات

 أفقية سكنية وحدة 2200 سكني مجمع.27
 جزيرة- النجف

   النجف
 

٢٢/٠٣/٢٠١١  
 القطاعي التصميم مشكلة معالجة تم

 تسليم متطلبات اكمال يتم وسوف
 الارض

 الصوب – الكوفة افقية سكنية وحده545 سكني مجمع.28
 اكمال مرحلة في  الانجاز قيد 11/5/2011 الصغير

 الارض تسليم محضر متطلبات

 قطعة صصتخ لم افقية سكنية وحدة5000 السكنية مريم مدينة.29
 الارض قطعة تخصص لم 31/12/2009 الأرض

30.
 النجف درة مدينة

 قطعة تخصص لم ـافقي شقه 864 السكنية
 الارض قطعة تخصص لم 22/7/2010 الأرض

 ومستمرة معوقات ولاتوجد الانجاز قيد 6/6/2011 النجف افقية سكنية وحده1000 سكني مجمع.31
 العمل في

 بناء يةافق سكنية وحده3000 سكنية مدينة.32
 2010\10\28 المكرمة حي جاهز

 يوجد انه العلم مع الانجاز قيد
 في ومستمرة الموقع في متجاوزين

 العمل
 اكمال  مرحلة في وهي الانجاز قيد 16/8/2011 المناذرة افقية سكنية وحده795 المرتضى مجمع  .33
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الارض تسليم متطلبات السكني  

 6/6/2011 النجف افقية سكنية وحدة 1000 سكني مجمع.34
 ومستمرة معوقات ولاتوجد الانجاز قيد

 العقد ابرام مرحلة في العمل في
 الاستثماري

 22/12/2011 _المناذرة افقي دار 108 سكني مجمع  .35
  البلدية قبل من الارض له تسلم لم

 في زراعية عقود وجود عن فضلا
 )المستقبل في تنفيذ( الموقع

 في سكني مجمع  .36
 4/3/2012 المناذرة – نجفال افقي دار 800 المناذره

 البلدية قبل من الارض له تسلم لم
 تنفيذ( الموقع في اثار مشكلة وجود

 )المستقبل في

 6/4/2010 النجف في عمودي شقة 64 سكني مجمع  .37

 اعداد مرحلة في وهي الانجاز قيد
 تثبيت بانتظار القطاعي التصميم
 استكمال للمستثمر ليتسنى الحدود

 التفصيلية المخططات

 حصوة – النجف افقيه سكنيه وحده84 سكني مجمع.38
 العقد ابرام مرحلة في 6/4/2010 المناذرة

 هــي الاســتثمار هيئــة قبــل مــن المنفــذة خــصوصا الاســكانية المــشاريع معظــم فــي حــصل الــذي التلكــؤ ان  
 2006 الاسـتثمار قـانون بـين تعـارض وجـود الـى ذلـك ويعـزى ،المـستثمر مـع والعقـد الارض ملكيـة بسبب
  .*المستثمر مع تتعاقد ان قانونيا ينبغي التي الجهة يخص فيما البلديات ادارة قانون مع

 لهيئـة بالنـسبة )ًاصـلا بعـضها في يباشر لم التي( المشاريع تلك انجاز من الانتهاء تم حال في انه نستنج
 ســيقود ذلــك فــأن ) سياســية ،اداريــة ،قانونيــة( الــذكر انفــة المعوقــات متجــاوزين 2013 ســنة فــي الاســتثمار

  ســـكنية وحـــدة )954( اليـــه مـــضافا ،ســـكنية وحــدة )55292( بواقـــع للمحافظـــة الـــسكني الرصـــيد دعـــم الــى
 + القــدس حــي( ســابقا المبينــة بالمجمعــات متمثلــة الإســكان وزارة قبــل مــن 2013 ســنة فــي تــسليمها ســيتم
 وهــذا ســكنية وحــدة )33546( دراســته تــم مــا بموجــب الــسنة لــنفس المقــدرة الحاجــة ان علمــا ) الــسلام حــي
 فـي الاستثمار هيئة مساهمات ان .سكنية وحدة )22700( بـ يقدر السكنية بالوحدات فائض تحقيق يعني
 مــــن %8و الافقــــي البنــــائي الــــنمط ضــــمن المــــشاريع مــــن %87 بتخــــصيص تلخــــصت المجمعــــات تــــشييد

 فـــي وكمـــا المخـــتلط ئيالبنـــا الـــنمط ضـــمن المـــشاريع مـــن %5و العمـــودي البنـــائي الـــنمط ضـــمن المـــشاريع
  :التالي )9( والشكل )8( الجدول

 المحافظة في الاستثمار هيئة قبل من المنفذة المشاريع  ملخص )8( جدول
 المشاريع
 الاسكانية

 عدد
 عدد %النسبة المشاريع

 %النسبة الوحدات

 83 45843 87 33 افقي
 6 3058 8 3 عمودي
 11 6391 5 2 مختلط
 100 55292 100 38 المجموع

  )5(الجدول على بناءا الباحث اعداد /المصدر
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45843

3058

6391

افقي

عمودي

مختلط

  
  البنائي النمط حسب المحافظة في الاستثمار هيئة قبل من المنفذة المشاريع  نسب )9( شكل
  )8(الجدول على بناءا الباحث اعداد /المصدر
 مـــا بموجـــب الإســـكانية الـــسياسات لتنفيـــذ القطاعـــات لجميـــع مـــشتركة خطـــة هنالـــك هـــل /المطـــروح الـــسؤال
  ؟ للإسكان الوطنية الاستراتيجيات حددته
  والدليل كلا / الجواب

 الـــسياسات تتـــرجم خطـــة وغيـــاب التنـــسيق غيـــاب بـــسبب والناتجـــة المـــذكورة الكثيـــرة المعوقـــات وجـــود -1
 .للإسكان الوطنية الإستراتيجية من النابعة الإسكانية

 فـي 2013- 2010 لـسنة النجـف ةلمحافظـ الإسـكانية السياسات مساهمة الى النظر خلال من/ثانيا -2
 :)9(الجدول في وكما السكنية الوحدات توفير

 ادارة موضـع باعتبـار خطيـر مؤشر وهذا %0 بلغت المحافظة في الأرض إدارة سياسة مساهمة ان نجد 
 الـــسياسة عـــن فـــضلا الـــسكنية المجمعـــات تـــشييد لغـــرض الأرض تـــوفير فـــي المـــساهمات أهـــم مـــن الأرض
 أســعار ارتفــاع بــين اذ )10( الجــدول خــلال مــن الباحــث اشــره وهــذا العقاريــة اربةوالمــض لــلأرض الــسعرية
 للإســكان التحتيــة والبنيــة الاســكان وتمويــل المــساكن بنــاء سياســة الــى بالنــسبة امــا ،قفــزات بــشكل الأرض
  :كالاتي يكون فسوف البناء ومواد والاسكان المساكن وصيانة وادارة

  2013 لسنة النجف محافظة في يةالإسكان السياسات يبين )9(الجدول

 الإسكانية السياسات ت
 الوحدات توفير نسبة

 الرصيد دعم( السكنية
 % )السكني

 الملاحظات

 فجوة( السكنية الوحدات من الحاجة مع الأرض لسعر الطردية العلاقة 0 الأراضي إدارة 1
 ).والعرض الطلب

 وزارة قبل من وعمودي فقيأ مجمع 40 تشييد في عملية إجراءات 88 المساكن بناء 2
 .سابقا بينا كما الاستثمار وهيئة الإسكان

 وصندوق العقاري المصرف من كلا من الصادرة الإحصاءات حسب 8 الإسكان تمويل 3
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 . البناء إجازات وبموجب المحافظة في الإسكان

 2 للإسكان التحتية البنية 4

 بالمساحات مقارنة  الأساسية المخططات ضمن المخدومة المساحات
 في والنواحي للاقضية  الأساسية المخططات ضمن مخدومة الغير
 الصورة انظر المحافظة في  البلديات مديرية وبحسب النجف محافظة

 . )5( الفضائية

 0.4 المساكن وصيانة إدارة 5
 الإسكان مديرية بيانات وبحسب والتاريخية التراثية للمساكن بالنسبة فقط

 وحدة )200( المرممة الحكومية المسكن عدد بلغ اذ.المحافظة في
 .)21(سكنية

 النجفي المواطن بدعم والنجف الكوفة اسمنت معمل من كلا مساهمة 1.6 البناء ومواد الإسكان 6
 .تفصيله سيتم كما المدعومة الأسعار سياسة عبر

 - 100 المجموع 

  .البحث في الإسكانية الدراسة بيانات تحليل بموجب الباحث إعداد /المصدر
  مختارة لسنوات النجف محافظة في الأرض أسعار ارتفاع يبين )10(الجدول

 في الواحد المربع للمتر الأرض سعر متوسط السنة
 دينار إلف / المدينة مركز

1993 0.4 
2003 10 
20013 510 

  .المحافظة في العقارية المكاتب أصحاب من تقديرية بيانات على بناءا الباحث / المصدر
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  مختارة لسنوات النجف محافظة في الأرض أسعار ارتفاع يبين )10( شكل

  )20( جدول على بناءا الباحث :المصدر
 بــسبب والنــاتج الحــضرية الأرض أســعار ارتفــاع فــي المــضطرد الارتفــاع يبــين أعــلاه والــشكل الجــدول    
 بــين الفجــوة أدت إذ ،مومــاع العراقيــة والمحافظــات المحافظــة فــي الأرض لإدارة هادفــة سياســة وجــود عــدم

 محافظــة فــي والنــواحي للاقــضية الأساســية التــصاميم كفــاءة وعــدم الأســعار ارتفــاع الــى والطلــب العــرض
 منهـــا عانـــت التـــي والاجتماعيـــة الاقتـــصادية المـــشاكل عـــن ناهيـــك الموضـــوع هـــذا معالجـــة فـــي  النجـــف

 المهـاجرين جـذب فـي لمحافظـةا خـصوصية إلـى إضـافة مشاكل من عليه ترتب وما عقود طيلة المحافظة
 إن إذ وموجهــة هادفــة عــرض سياســة وجــود عــدم او العــرض قلــة مقابــل لــلأرض الكبيــر الطلــب وبالتــالي
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 فــي مؤشــر وهــذا الحــضرية الأرض واقــع علــى صــدى لهــا تجــد لــم مؤقتــة وحلــول ترقيعيــة كانــت الــسياسات
  ).20( الجدول

 وصـندوق العقـاري المـصرف مـن كـلا فيـه المـساهمة الجهـات فـأن ،الإسـكان تمويل لسياسة بالنسبة أما   
 والبنـاء التـشييد لغـرض قـروض مـنح فـي أعـلاه الجهـات مـن كـلا مـساهمات يبـين )21( والجدول الإسكان
  .السكنية الوحدات وتوسيع للمساكن

  2013- 2010 للفترة النجف محافظة في التمويلي القرض بموجب البناء إجازات يبين )11( والجدول
 البناء إجازات عدد داريةالإ الوحدة
 النجف قضاء
 1810 النجف قضاء مركز
 127 الحيدرية ناحية
 26 الشبكة ناحية
 194 الحرية ناحية
 الكوفة قضاء
 1084 الكوفة قضاء مركز
 102 العباسية ناحية
 86 الحرية ناحية
 المناذرة قضاء
 764 المناذرة قضاء مركز
 123  المشخاب ناحية
 107 ادسيةالق ناحية

 4423 الكلي المجموع
ـــاءا الباحـــث :المـــصدر ـــى بن ـــات عل ـــة بيان ـــديات مديري ـــات ،المـــدن تنظـــيم قـــسم ،الاشـــرف النجـــف محافظـــة بل ـــر بيان  غي
  2013،منشورة

 الإســــكان صــــندوق مــــن كــــلا قبــــل مــــن الممولــــة البنــــاء إجــــازات مجمــــوع ان أعــــلاه الجــــدول فــــي نلحــــظ   
 الـــسكنية الوحـــدات مجمـــوع مـــن %8 نـــسبة يـــشكل ممـــا )4423( كـــان المحافظـــة فـــي العقـــاري والمـــصرف
  .2013 ولغاية 2010 عام من للفترة للرصيد المضافة

 امـا ،متفاوتـة وبنـسب القـضاء نواحي على توزعت بناء اجازة )2157(بـ الاشرف النجف  قضاء حظي اذ
 علـى توزعـت بنـاء اجـازة )1272( بلغـت القـضاء فـي البنـاء اجـازات عـدد ان فنجـد الكوفـة لقـضاء بالنسبة
 )994( فيـه البنـاء اجـازات مجمـوع فبلـغ المناذرة لقضاء بالنسبة اما ،ايضا متفاوتة وبنسب القضاء نواحي
  .ايضا متفاوتة وبنسب القضاء نواحي على توزعت بناء اجازة
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  النجف في والمخدومة الوحدات من الفارغة السكنية الأحياء )5( الفضائية الصورة

  .2/4/2013 في النجف بلدية مشاريع قسم في الياسري الحسين عبد المهندس مع مقابلة على ناءاب الباحث :المصدر
 كـلا هـي أحيـاء أربعـت بلغـت النجـف مدينـة فـي والمخدومـة الفارغـة الإحيـاء ان أعلاه الصورة في نلحظ  
 الوحــدات عــدد تحــصي دقيقــة إحــصائية توجــد ولا .2والــصدر كــربلاء وطريــق الجديــد والغــدير  العدالــة مــن

 المـشيدة الوحـدات ان تؤكـد النجـف بلديـة لمديريـة التقريبيـة البيانات ولكن الإحياء تلك في المشيدة السكنية
 الــسكني الرصــيد دعــم يعنــي وهــذا المقارنــة فتــرة لــنفس ســكنية وحــده )1000( تقريبــا عــددهن بلــغ ألان لحــد

  .المساهمات مجموع من %)2( نسبته بما للمحافظة
 فــي الاســكانية الــسياسات طبيعــة عــن نــاتج انمــا الــسكني الرصــيد دعــم نــسب فــي الحاصــل التفــاوت ان  

 المحافظــة فــي الــسكنية المــشكلة لحــل موحــدة سياســة مــن نابعــة مــشتركة خطــة الباحــث يجــد لــم المحافظــة
 تطلــب ممــا تنــسيق ادنــى دون معينــة لجهــات ومــشاريع بــرامج شــكل علــى منفــردة مــساهمات هنالــك وانمــا
 وصـنع القـرار اتخـاذ فـي الاسـهام الـى تفـضي مقترحـات الـى الوصول لغرض التخطيطية اليبالاس اعتماد
 مـــصفوفة واســـلوب ،دلفـــي اســـلوب( التخطيطيـــة الاســـاليب ومـــن النجـــف محافظـــة لحالـــة الملائمـــة الـــسياسة
  . )الاهداف تحقيق
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  الثالث الفصل
  الأفضل يةالإسكان السياسة وتحديد البدائل بين للمفاضلة التخطيطية الأساليب

  )Delphi method( دلفي أسلوب 3-1
 بالنسبة الإحكام في إجماع على الحصول إمكانية في تكون البحثية حالتنا في دلفي أسلوب تطبيق إن   

 ولـذلك أحيانـا والتحيـز للاجتهـاد يخـضع الواحـد الرأي كون آنفا المذكورة الست الإسكان سياسات لاهميات
 إجـــراء بغيـــت سياســـة لكـــل نـــسبي وزن وبلـــورت التحيـــز أشـــكال مـــن صللـــتخل دلفـــي أســـلوب اســـتخدام جـــاء

 دلفـــي أســـلوب ســـيكون وبتـــالي للمحافظـــة الأفـــضل الإســـكانية الـــسياسة لاختيـــار الـــسياسات بـــين المفاضـــلة
 ).11( الشكل انظر الأهداف تحقيق لمصفوفة مدخلا

  
  البحث في التخطيطية الأساليب استخدام منهجية )11( الشكل

  الباحث داعدا :المصدر
 الرصـيد ودعـم الـسكنية الوحـدات لتـوفير إسـكانية خطـط صـياغة فـي تـسهم التي والقرارات الإجراءات إن  

 مـا وحـسب  الـسكنية الوحـدات تـوفير فـي القطاعـات مـساهمات مجمـوع بـين مـزيج تعمـل ان يجب السكني
  .الذكر آنفة للإسكان الوطنية الإستراتيجية خلال من تحديده تم
 إن الباحــث ويقتــرح مــساهمته وٕامكانيــة لحجــم شــاملة دراســة وبحــسب قطــاع لكــل خطــة عتمــادا يعنــي وهــذا 

  :يلي كما البدائل تكون
  )الاولى الإسكانية السياسة(الأول البديل  3-1-1

   :خلال من الإسكانية السياسة تنفيذ في المساهمة الإسكانية الخطة وهو
 المحافظة إسكان ريةمدي + الاستثمار هيئة من كل مساهمة(المساكن بناء.(  
 العقاري المصرف + الإسكان صندوق( الإسكاني التمويل.( 
 الأرض إدارة. 
 )الثانية الإسكانية السياسة(الثاني البديل 3-1-2
 المحافظة إسكان مديرية + الاستثمار هيئة من كل مساهمة(المساكن بناء.(  
 للإسكان التحتية البنية 
 البناء ومواد الإسكان 
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 )الثالثة الإسكانية السياسة(الثالث البديل 3-1-3
 المحافظة إسكان مديرية + الاستثمار هيئة من كل مساهمة(المساكن بناء.(  
 الأرض إدارة . 
 للإسكان التحتية البنية 

 جــدول الخبــراء اراء علــى وبنــاءا دلفــي اســتمارة بحــسب والثانيــة الأولــى الجولــة وٕاجــراء البــدائل تحديــد وبعــد
 : )24( وجدول )23( جدول الآتية النتائج حول جماعالإ إلى التوصل تم )22(

  دلفي أسلوب حسب الخبراء استمارة )12( جدول
 الملاحظات )10(النسبي الوزن الوطنية الإستراتيجية بموجب الإسكانية السياسات ت
   الأراضي إدارة 1
   المساكن بناء 2
   الإسكان تمويل 3
   للإسكان التحتية البنية 4
   المساكن وصيانة إدارة 5
   البناء ومواد الإسكان 6

  الباحث اعداد :المصدر
  دلفي أسلوب من الأولى الجولة نتائج )13( جدول

   Feed نسبة )10( النسبي الوزن
ـــــــــسياسات ت المبررات  بموجـــــــــب الإســـــــــكانية ال

 خ للإسكان الوطنية الإستراتيجية
)1( 

 خ
)2( 

 خ
)3( 

 المعدل
  الإجماع

70% Back نـسبة دون للإحكام 
 الإجماع

   3.71 5.3 3 6 7 الأراضي إدارة 1
   6.3 9 9 10 8 المساكن بناء 2
   4.2 6 7 6 5 الإسكان تمويل 3
   4.9 7 8 8 5 للإسكان التحتية البنية 4
   1.4 2 3 1 2 المساكن وصيانة إدارة 5
   4.41 6.3 7 6 6 البناء ومواد الإسكان 6

  الباحث اعداد :المصدر
  دلفي أسلوب من الثانية الجولة نتائج )14( دولج

 Feed نسبة )10(الوزن النسبي 
ـــسياسات الإســـكانية ت بموجـــب  ال

خ  الإستراتيجية الوطنية للإسكان
)1( 

خ 
)2( 

خ 
)3( 

  الإجماع المعدل
70% Back 

 المبررات
للإحكـــــام دون نـــــسبة 

 الإجماع
   4.2 6 5 6 7 الأراضي إدارة 1
   6.3 9 9 10 8 المساكن بناء 2
   4.2 6 7 6 5 الإسكان تمويل 3
   4.9 7 8 8 5 للإسكان التحتية البنية 4
   3 2 2 المساكن وصيانة إدارة 5

21  6 fl╒♀╩āƒ Õƒ·♥· æ╒♪╔♂ƒ 6 6 7 6.3 4.41   œÕ▀♥♂ƒ: ÕƒÕ▓ƒ »╠╒╔♂ƒ  
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  )GAM(الأهداف تحقيق مصفوفة أسلوب 3-2
 لأهميـــــة ترجيحيـــــة أوزان تحديـــــد فـــــي تكمـــــن الأهـــــداف حقيـــــقت مـــــصفوفة أســـــلوب تطبيـــــق منهجيـــــة إن   

 )دلفــي( بأســلوب المحــدد الــوزن علــى بنــاءا الأهــداف بــين المفاضــلة إجــراء وبالتــالي )الــسياسات(الأهــداف
 )الـسياسة ( البـديل سيكون )الأفضل السياسة( الأفضل البديل  إن مساهمة لكل العامل قيمة في مضروبا
 للبـــدائل الترجيحـــي الـــوزن ذلـــك علـــى وللحـــصول ،الترجيحيـــة الأوزان نمـــ قيمـــة اكبـــر علـــى تحـــصل التـــي

 مـساهم قطـاع كـل إمكانيات من الناتجة العوامل تحديد من أولا لابد الإسكانية السياسة رسم في المساهمة
  : )25(الجدول في مبين وكما

  المحافظة في الإسكانية السياسة في مساهم قطاع كل عامل قيمة )15( جدول

 فالأهدا ت
 قيمــــــــــــــــــــــــــة

  العامل
)3-1( 

 المبررات

 3 الأراضي إدارة 1

 بــالأرض المــضاربة تمنــع التــي والقــوانين التــشريعات ســن فــي المحافظــة إمكانيــات
 الـــى إضـــافة المـــواطنين مـــن لـــشرائح الـــسكنية الأراضـــي توزيـــع سياســـة عـــن فـــضلا

 المخططــات إعــداد عنــد الــسكني للاســتعمال كافيــة مــساحات تخــصيص إجــراءات
 السكنية الوحدات توفير في المعنية الجهات مع بالتنسيق الاساسية

 التخصيـــــــصات ضـــــــمن دولار البتـــــــرو تخصيـــــــصات بوجـــــــود المحافظـــــــة تتميـــــــز 2 المساكن بناء 2
  مهم ديني مركز باعتبارها المحافظة واردات عن فضلا الاستثمارية

 )والإســـكان الماليـــة ارةوز( المركزيـــة بالـــسلطات الإســـكاني التمويـــل موضـــوع يتعلـــق 2 الإسكان تمويل 3
 البدائل لجميع ثابتة قيمة ذو سيكون العامل وهذا

 التحتيــــــــــــــــــة البنيــــــــــــــــــة 4
 3 للإسكان

 والمبــــــالغ الــــــسياحية بــــــالواردات تتعلــــــق تنمويــــــة إمكانيــــــات ذات المحافظــــــة كــــــون
 الاســـتثمارية الخطـــط عـــن فـــضلا الإســـلامية للثقافـــة كعاصـــمة للنجـــف المرصـــودة
 التحتية البنى ببناء المكلفة للدوائر )القطاعية( المركزية

 وصــــــــــــــــــــــــــــــــــــيانة إدارة 5
 تـاريخي او تراثـي طابع ذات بكونها النجف محافظة في الحكومية المساكن تتميز 1 المساكن

 .عددها لقلة السكني الرصيد دعم في مهمة غير فهي

 3 البناء ومواد الإسكان 6

 دعــم وبالتــالي نــاءللب اللازمــة المــواد لتــوفير المحافظــة فــي هائلــة إمكانيــات هنالــك
 المختلفـــة البنـــاء بمـــواد الـــسكنية المـــشاريع تجهيـــز عـــن فـــضلا للمـــواطنين الأســـعار
  .والمتمثلة

 ككـــل البلـــد تغـــذي )والحجـــر الخـــابط والحـــصى والحـــصى للرمـــل( مقـــالع وجـــود 
  الرملية الطبيعة ذات النجف وتربة النجف بحر مصدرها

 والكوفة النجف اسمنت معملي وجود. 
 والبلوك ابوقالط معامل وجود. 
 الاجهاد المسبق الصب معامل وجود )pre-cast(  
 والسيراميك الكاشي معامل وجود. 

  الباحث اعداد :المصدر
 فـي وكمـا للبـدائل الأهـداف تحقيـق مصفوفة بناء القادمة الخطة ستكون قطاع كل عامل قيمة معرفة وبعد

  :الآتي )26( الجدول
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  السكانية السياسات بين للمفاضلة )GAM( الأهداف تحقيق مصفوفة )16( الجدول

  
  الباحث اعداد :المصدر

 إعــداد فــي اعتمادهــا يــتم التــي الــسياسة هــي النجــف لمحافظــة الافــضل الإســكانية الــسياسة ســتكون اذن  
 . )البنـاء مـواد دعـم وسياسـة التحتيـة البنـى وتـوفير المـساكن بنـاء(بــ المتمثلة للمساهمات المشتركة الخطط
 الحـساسية تحلـيلات اجـراء يتطلـب الاهـداف تحقيـق مـصفوفة طريقـة بحـسب الافضل ختيارالا من وللتاكد
 الاهــداف تحقيــق مــصفوفة تطبيــق منهجيــة وبحــسب ،القــرار لمتخــذ ومــساند للاختيــار داعمــة ســتكون التــي
  : يلي وكما الحساسية لتحليل فرضيات خمسة هنالك

  الخ... 3 أو 2 أو 1 كانت سواء متساوية أوزان تعطى العوامل جميع .1
 .وزن أعلى تعطى وزن اقل والمعطاة وزن اقل تعطى أوزان أعلى المعطاة العوامل .2
 .حالها على العوامل بقية وتبقى وزن أعلى تعطى وزن أدنى المعطاة العوامل .3
 .حالها على العوامل بقية وتبقى وزن أعلى تعطى متوسط وزن المعطاة العوامل .4
 .حالها على العوامل بقية وتبقى وزن نىأد تعطى متوسط وزن المعطاة العوامل .5

 الجداول انظر اعلاه الخمسة الفرضيات وفق الأهداف تحقيق مصفوفة على الحساسية تحليلات ولتطبيق
  :)31(و )30(و )29(و )28(و )27(

  )GAM( الأهداف تحقيق مصفوفة في الحساسية لتحليلات الأولى الفرضية )17( الجدول

  
  الباحث اعداد :المصدر
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  )GAM( الأهداف تحقيق مصفوفة في الحساسية لتحليلات الثانية الفرضية )18( جدولال

  
  الباحث اعداد :المصدر

  )GAM( الأهداف تحقيق مصفوفة في الحساسية لتحليلات الثالثة الفرضية )19( الجدول

  
  الباحث اعداد :المصدر

  )GAM( الأهداف قتحقي مصفوفة في الحساسية لتحليلات الرابعة الفرضية )20( الجدول

  
  الباحث اعداد :المصدر
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  )GAM( الأهداف تحقيق مصفوفة في الحساسية لتحليلات الخامسة الفرضية )21( الجدول

  
 حــصل أي( متــصدر الثــاني البــديل بقــاء الأهــداف تحقيــق لمــصفوفة الحــساسية تحلــيلات فــي نلاحــظ    
 الـوزن قيمـة مـن قريبـة القيمـة ولكـن الآخـرين لينالبـدي مـع بالمقارنـة الترجيحيـة الأوزان مـن قيمـة اكبـر على

 اعتمـاد مـن يمنـع لا وهـذا الثالـث البـديل مـع منافـسة هنالـك إن يؤشـر وهـذا الثالـث للبـديل الكلـي الترجيحي
 ترتيـــب ســـيكون اذ الإســـكانية الخطـــط إعـــداد فـــي الثانيـــة الـــسياسة اعتمـــاد تعـــذر حـــال فـــي الثالثـــة الـــسياسة
  :يلي وكما اهميتها بحسب البدائل

  

  
  الأهمية بحسب البدائل ترتيب يبين )12( شكل

  الباحث :المصدر
  والمقترحات الاستنتاجات

   الاستنتاجات ً:أولا
 فــــي المــــساكن عــــدد وان أســــرة )208335( بلــــغ النجــــف محافظــــة فــــي 2013 لــــسنة الأســــر عــــدد إن .1

 )17029( بلـــغ الــسكني الرصــيد فــي المؤشـــر جــزالع ان أي   )191306( بلــغ 2010 لــسنة المحافظــة
 وحـدة )16517( مـساكنهم عـدد يتـراوح والـذين للمتجـازين سكنيةالـ وحـداتال عـدد لهـا يـضاف سكنية وحدة
 لكــي ســكنية وحــدة )33546( إلــى بحاجــة المحافظــة إن يعنــي وهــذا المحافظــة أرجــاء علــى موزعــة ســكنية
  . سنوات ثلاث خلال سكنيا اكتفاءا تحقق

  البديل الثاني

  البديل الثالث

  البديل الأول

السياسة الإسكانية الافضل 
 لمحافظة النجف 
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 تمثلـــــت 2013 ولغايــــة 2010 مــــن للمــــدة الاشــــرف النجـــــف محافظــــة فــــي الإســــكانية الــــسياسات إن .2
 اســـتثمار هيئـــة وكـــذلك المحافظـــة إســـكان مديريـــة فـــي متمثلـــة والإســـكان الأعمـــار وزارة مـــن كـــل بمـــساهمة
 الوطنيـــة الإســـتراتيجية بموجـــب المحـــددة الأخـــرى للـــسياسات طفيفـــة مـــساهمات وهنالـــك .النجـــف محافظـــة
 الاسـكانية الـسياسات تـصاغ ان يجـب اذ للإسـكان الوطنيـة الإسـتراتيجية حددتـه لما مخالف وهذا للإسكان

  .للاسكان الوطنية الاستراتيجية مع ينسجم بما
 تمثلـت المـشكلات مـن الكثيـر عليـه ترتـب الاشـرف النجـف محافظـة في إسكانية سياسة وجود عدم ان .3
 تنبثــق سياســة غيــاب بــسبب المــشاريع معظــم تلكــأت اذ ةالمحافظــ فــي الإســكانية المــشاريع علــى انعكــستو

 فــي الإســكان بملــف المعنيــة الجهــات بــين التنــسيق غيــاب عنهــا نــتج وهادفــة وواضــحة شــاملة خطــة منهــا
  .الاشرف النجف محافظة

 وخـصوصا ،اخـرى جهـة مـن البلـديات ادارة قـانون وبـين جهـة مـن الاسـتثمار قانون بين تعارض وجود .4
 الاسـتثمارية للمـشاريع التلكـؤات مـن بـالكثير تـسبب ممـا والبلديـة المـستثمر بين المبرم بالعقد المتعلقة الفقرة

  .الإسكانية
 الـــسياسة ان الإســـكانية الـــسياسات بـــين للمفاضـــلة التخطيطيـــة الأســـاليب اســـتخدام خـــلال مـــن نـــستنتج .5

 سياسـة ومنهـا ياساتالـس مختلـف بـين تفاعل تحقق التي هي الاشرف النجف لمحافظة الأفضل الإسكانية
 التحتيـة البنيـة تـوفير وسياسـة )المحافظـة إسـكان مديريـة + الاستثمار هيئة من كل مساهمة(المساكن بناء

  .الإسكانية والمشاريع السكنية الوحدات تشييد في المساهمة البناء مواد دعم وسياسة للإسكان
 فـي مرونـة التخطيطيـة الأسـاليب أكثـر دلفـي وأسـلوب الأهـداف تحقيـق مصفوفة أسلوب من كل يعتبر .6

 من الخطط صياغة على والقائمين القرار صناع بإمكان اذ الواقع، من المستخلصة المتغيرات مع التعامل
 مجــال أي فــي الاعتبــارات اســتيعاب فــي شــمولية تحقــق كونهــا الأســاليب تلــك اســتخدام وٕاداريــين مخططــين

  .الخ...لبيئيةوا والاقتصادية الاجتماعية الاعتبارات سيما بحثي
  المقترحات  :ًثانيا

 بمـــا الإســـكانية الخطـــط بـــصياغة الاشـــرف النجـــف محافظـــة فـــي التخطيطيـــة الجهـــات قيـــام ضـــرورة .1
 هـذا للإسـكان الوطنيـة الإسـتراتيجية مـع يتعـارض لا وبمـا جهـة مـن المدينـة وخـصائص طبيعـة مـع ينسجم
  .حافظةالم في للإسكان الداعمة القطاعات مساهمات من الاستفادة يحتم

 الــبعض مــع بعــضها يتعــارض لا بمــا الإســكان تخــص التــي القــوانين بنــود فــي تعــديلات إجــراء ضــرورة .2
  . خصوصا والإسكانية عموما التنموية المشاريع على سلبا يؤثر مما الأخر

  المتلكئـة المنفـذة المـشاريع يخص فيما الكامل التنسيق إجراء لغرض المعينة الجهات من لجنة تشكيل .3
 .المتكاملة الإسكانية والخطط الموحدة السياسة غياب بسبب كأتتل والتي

 محكمــة القــرارات تلــك لتكــون القــرارات اتخــاذ عمليــات فــي واســع بــشكل التخطيطيــة الأســاليب اعتمــاد .4
 فــي مرنــه أســاليب كونهــا الأهــداف تحقيــق ومــصفوفة دلفــي اســاليب وخــصوصا.علمــي أســاس علــى مبنيــة

 .الأساليب تلك في اكثر اعتبارات إدخال وٕامكانية المتغيرات مع التعامل
 من والاستفادة منها التنموية خصوصا المشكلات لحل السعي شأنها من التي والدراسات البحوث دعم .5
 .الخطط وٕاعداد السياسات لرسم البحوث تلك
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  البحث هوامش
 رقـم دراسـة المـستقبلي، والتـصور الواقـع العـراق، في السكنية للسياسة الإقليمي التخطيط هيئة / التخطيط وزارة )1(

 . )2-1( ص ،1986 سنة 104
 يــدعى الأربعــة جهاتــه مــن مفتــوح يكــون قــد الــشكل هــذا Detach حــين فــي جهــات ثــلاث مــن مفتــوح يكــون او 

  .Semi-Detach حينئذ عليه فيطلق الاخرى للأبنية ملاصقة الرابعة الجهة تكون
 رقـم دراسـة المـستقبلي، والتـصور الواقـع العـراق، في السكنية للسياسة الإقليمي التخطيط هيئة / التخطيط وزارة )2(

 . )2-1( ص ،1986 سنة 104
 يــدعى الأربعــة جهاتــه مــن مفتــوح يكــون قــد الــشكل هــذا Detach حــين فــي جهــات ثــلاث مــن مفتــوح يكــون او 

  .Semi-Detach حينئذ عليه فيطلق الاخرى للأبنية ملاصقة الرابعة الجهة تكون
 َالاســكان مديريــة "1978-1974 المحافظــات مراكــز فــي العمــودي َالاســكان"َكانوالإســ الاشــغال العــراق،وزارة )3(

  .2والاحصاء،ص الدراسات قسم العامة
 رسـالة " الاجتماعيـة المتطلبـات ضـوء فـي بغـداد بمدينـة العمـودي َالاسـكان تخطيط"صالح محمد اياد‘التكريتي )4(

 .25،ص1982‘ علياال للدراسات والاقليمي الحضري التخطيط مركز الى مقدمة ماجستير
(5) Harvey , Jack , Urban Land economics , Macmillan edition , London , 1987 

/p.300. 
 العــالي المعهــد الــى مقدمــة دكتــوراه اطروحــة " بغــداد لمدينــة الــسكنية الحاجــة " ناصــر يوســف الهــام ،لحمــدانا )6(

 .12ص/ م1999 بغداد جامعة/ والاقليمي الحضري للتخطيط
 كليــة بغــداد، جامعــة ماجــستير، رســالة  " الــسكنية للمــشكلة والاقتــصادية الاجتماعيــة المفــاهيم " بــشار ناصــر، )7(

     .7،ص1997 آذار، المعمارية، الهندسة قسم الهندسة،
(8) United Nation, “The Housing Divide”, Habitat for Humanity International, Article 

in Internet, Google Co., 2002.p1. 
    .1سابق،ص مصدر  " السكنية للمشكلة والاقتصادية الاجتماعية المفاهيم " شارب ناصر، )9(
 مركــز بغــداد، جامعــة فلــسفة، دكتــوراه أطروحــة  " بغــداد لمدينــة الــسكنية الحاجــة " يوســف الهــام الحمــدان، )10(

  .8،ص1999 أيلول، والإقليمي، الحضري التخطيط
(11) General Housing Program for Iraq, Report Two, 1980, P73. 

ــــسكنية والإســــكان،الأزمة الأعمــــار وزارة )12( ــــع، " العــــراق فــــي ال ــــر"المــــستقبلية الخطــــط والمعالجــــات، الواق  ،تقري
  .2010سنوي،

 رسـالة "العـراق فـي الـسكن مـشكلة علـى الإسـكاني والتـشريع التمويـل اثر دراسة" على محمد الحميدي،ابتسام )13(
  .70،ص2000والانشاءات، ءالبنا قسم التكنولوجية الجامعة إلى مقدمة ماجستير

 الاســكان وزيــر الــى مقــدم بحــث" العــراق فــي القــائم الــسكني بالرصــيد الارتقــاء نحــو " إبــراهيم الــشوك،إستبرق )14(
  .13-1،ص2008والاعمار،أب،

 ازمــة لمعالجــة المــستقبلي والتخطــيط الاســكانية الــسياسة" للاســكان العامــة الهيئــة / الاســكان والاعمــار وزارة )15(
 .13،ص2008 الثاني كانون/ العراق في الاسكان لقطاع الاول المؤتمر الى مقدمة عمل ورقة " السكن

 رســالة "العــراق فــي الــسكني العــرض آليــات فــي دراســة الــسكني العــرض سياســات " حمــد صنكال،اســماعيل )16(
  .5ص،2010بغداد، جامعة– والاقليمي الحضري التخطيط مركز ماجستير،

  ).123(ص ،1986 مصر، العربي، المستقبل دار عةمطب المصيدة، والحل الإسكان ميلاد، حنا )17(
  .32 ص ،1974 الكويت، الرسالة، مطبعة الإسكان، اقتصاديات درة، الشيخ إبراهيم إسماعيل )18(
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  .35 ص المصدر، نفس )19(
 فـي والتـشريعي ّالمؤسـسي والإصـلاح للإسـكان الوطنية والاستراتيجيات السياسات " والاسكان الاعمار وزارة )20(

  .4،ص2009العراقية، والحكومة الهابيتات الى مقدمة مسودة"العراق
 في والتشريعي ّالمؤسسي والإصلاح للإسكان الوطنية والاستراتيجيات السياسات " من الجزء هذا اقتباس تم 

  .2009العراقية، والحكومة الهابيتات الى والاسكان الاعمار وزارة قبل من مقدمة مسودة"العراق

 المعادلة على ادااعتم السكاني النمو معدل حساب تم:  
 الهدف لسنة السكني العجز حساب يتمو بها، خاصة سكنية وحدة على أسرة كل تحصل ان المفترض من 

 أفراد معدل ÷ السكان مجموع( = الأسر وعدد الأسر، عدد = السكنية الوحدات عدد :المعادلة من
 .المعايير بحسب او السابقة وامالأع معدل على ًإستنادا الأسرة أفراد معدل ّيحدد ما وعادة ،)الأسرة

 28/3/2013 بتاريخ للمشروع المقيم المهندس دائرة رئيس مع مقابلة على بناءا الباحث  
 17/3/2013 بتاريخ النجف استثمار هيئة رئيس السيد مع مقابلة على بناءا الباحث.  
  .2013-2010 رةللفت بيانات منشور، غير المساكن،بيانات صيانة الاشرف،قسم النجف إسكان مديرية )21(
 والمراجع المصادر  
  العربية المصادر -
 ،المــستقبلي والتــصور الواقــع ،العــراق فــي الــسكنية للــسياسة الإقليمــي التخطــيط هيئــة / التخطــيط وزارة .1

  .1986 سنة 104 رقم دراسة
 23 الــسنة ،43 العــدد ،الاردنــي المهنــدس مجلــة فــي منــشورة مقالــة ،المــسكن فــي رأي ،ماجــد ،الطبــاع .2

  . 1989 آذار ،هـ 1409 شعبان
 المجلـــة فـــي منـــشور بحـــث المكـــاني الانتمـــاء فـــي والبيـــت المـــسكن معـــاني اثـــر ،ســـاطع ســـناء ،عبـــاس .3

  . 2001 آذار ،المعمارية للهندسة العراقية
 مقدمــة ماجــستير رســالة ،الــسكنية للمــشكلة والاقتــصادية الاجتماعيــة المفــاهيم ،حكمــت بــشار ،ناصــر .4
  . 1997 ،بغداد جامعة – الهندسة كلية – المعمارية الهندسة قسم الى
 ،الحــضري البنــاء مجلــة " الــسكنية والمنــاطق المــدن تــصاميم فــي عامــة مبــادئ " هــادي ســعيد عــادل .5

  .1978 ،َحزيران ،َالثانية السنة ،الثالث العدد
 مديريـــة "1978-1974 المحافظـــات مراكـــز فـــي العمـــودي َالاســـكان"َوالإســـكان الاشـــغال العـــراق،وزارة .6

  .والاحصاء الدراسات قسم العامة َالاسكان
 " الاجتماعيـة المتطلبات ضوء في بغداد بمدينة العمودي َالاسكان تخطيط"صالح محمد اياد‘التكريتي .7

 .1982‘ العليا للدراسات والاقليمي الحضري التخطيط مركز الى مقدمة ماجستير رسالة
 المعهــد الــى مقدمــة دكتــوراه طروحــةا " بغــداد لمدينــة الــسكنية الحاجــة " ناصــر يوســف الهــام ،لحمــدانا .8

  . م1999 بغداد جامعة/ والاقليمي الحضري للتخطيط العالي
 ،بغـداد جامعـة ،ماجستير رسالة  " السكنية للمشكلة والاقتصادية الاجتماعية المفاهيم " بشار ،ناصر .9

     .1997 ،آذار ،المعمارية الهندسة قسم الهندسة، كلية
 Google ،الانترنيت في بحث  " الشـامل التخطيط منظور في السـكنية الوحـدة " االله عبد ،الحميدي .10

Co.، 2002 .  
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 ،بغـــداد جامعـــة ،فلـــسفة دكتـــوراه أطروحـــة  " بغـــداد لمدينـــة الـــسكنية الحاجـــة " يوســـف الهـــام ،الحمـــدان .11
 .1999 ،أيلول ،والإقليمي الحضري التخطيط مركز
 تقريــر،"المــستقبلية الخطــط ،والمعالجــات ،الواقــع " العــراق فــي الــسكنية الأزمة،والإســكان الأعمــار وزارة .12

 .2010،سنوي
 "العـراق فـي الـسكن مـشكلة علـى الإسـكاني والتـشريع التمويـل اثـر دراسـة" علـى محمد الحميدي،ابتسام .13

  .2000والانشاءات، البناء قسم التكنولوجية الجامعة إلى مقدمة ماجستير رسالة
 ،والتعميـــــر الإســـــكان وزارة تقرير،والتوصـــــيات اتالمعوقـــــ  -العـــــراق فـــــي الـــــسكن أزمـــــة معالجـــــة نـــــدوة .14

  .2000،العراق جمهورية
 وزيـــر الـــى مقـــدم بحـــث" العـــراق فـــي القـــائم الـــسكني بالرصـــيد الارتقـــاء نحـــو " إبـــراهيم إستبرق،الـــشوك .15

 .2008،والاعمار،أب الاسكان
  .2007الانترنت،آذار، شبكة بحث،"العراق في السكن أزمة"حسن الزبيدي،محمد .16
 لمعالجــة المــستقبلي والتخطــيط الاســكانية الــسياسة" للاســكان العامــة الهيئــة / الاســكان ومــارالاع وزارة .17
  .2008 الثاني كانون/ العراق في الاسكان لقطاع الاول المؤتمر الى مقدمة عمل ورقة " السكن ازمة
 "العــراق فــي الــسكني العــرض آليــات فــي دراســة الــسكني العــرض سياســات " حمــد صنكال،اســماعيل .18
 .2010بغداد، جامعة– والاقليمي الحضري التخطيط مركز ماجستير، ةرسال
  .1986 مصر، ،العربي المستقبل دار مطبعة المصيدة، والحل الإسكان ميلاد، حنا .19
  .1974 الكويت، الرسالة، مطبعة الإسكان، اقتصاديات درة، الشيخ إبراهيم إسماعيل .20
 ّالمؤســــــسي والإصــــــلاح للإســــــكان الوطنيــــــة والاســــــتراتيجيات الــــــسياسات " والاســــــكان الاعمــــــار وزارة .21

  .2009العراقية، والحكومة الهابيتات الى مقدمة مسودة"العراق في والتشريعي
 مـــسودة"العـــراق فـــي والتـــشريعي ّالمؤســـسي والإصـــلاح للإســـكان الوطنيـــة والاســـتراتيجيات الـــسياسات " .22

  .2009ة،العراقي والحكومة الهابيتات الى والاسكان الاعمار وزارة قبل من مقدمة
 .القـاهرة )1( رقـم الميدانيـة الدراسـات سلـسلة .بولنـدا فـي الـسكني التعـاون ادارة ، انـور كمال ، عبداالله .23

  .1977- الادارية للعلوم العربية المنظمة
   .1981 الجديدة الافاق دار .لبنان.الاسكان ومشاكل المدينة ، تشالز.ابرمز .24
 ،¹ط ،"العباسـي العـصر نهايـة حتـى النجف تأريخ في دراسة"لنجف تأريخ الجواد، محمد  الدين، فخر .25
  .2005 لبنان، -بيروت للطباعة، الرافدين دار
 البـابي مـصطفى ،مطبعـة¹ط إبـراهيم، الفـضل ابـو محمـد تحقيـق اللغـة، مقاييس فارس،معجم بن أحمد .26

 .5/395هـ،1366القاهرة الحلبي،
 المحمديــة، الــسنة مطبعــة ارون،هــ الــسلام عبــد وشــرح تحقيــق الاشــتقاق، حــسن، بــن محمــد دريــد، ابــن .27

 .1958مصر
 ،9/323ت،.لا بيـــروت، صـــادر، دار ،"العـــرب لـــسان"الكـــرم، بـــن محمـــد الفـــضل أبـــو المنظـــور، ابـــن .28

 .البستاني
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