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 المستخلص
الفجوة الحاصلة بین إدارة الكلف لمشار�ع السكن الاقتصادي في مرحلة التصم�م وقبل التنفیذ السبیل الأمثل لتقل�ص  تعد    

لوصول إلى المقدرة المال�ة للمستفیدین من لو�ین الكلفة الإجمال�ة للمسكن  لذوي الدخل المتوسط والمحدودالدخل السنوي 
وقد أفرزت الطروحات والدراسات النظر�ة و�شكل متفاوت العدید من الآل�ات والسبل في إدارة كلف المشروع  ،هذه المشار�ع

فاعلة ولا�مكن أنْ نحصل على إدارة ناجحة بدون مؤشّرات  ،)ذف والبدائل ومع�ار الحد الادنىالتقنین والح(الإجمال�ة مثل 
عدم وضوح (مشكلة ال�حث الأساس�ة والمتمثلة بــ ومن هنا تبرز ،عل�ص كلفة المشرو لق�اس مدى نجاح هذه الآل�ات في تق

من  عدداهم�ة تحدید ، ولذا تظهر بث�ات جودة المشروع) الكلفة لمشار�ع السكن الاقتصادي مؤشّرات إدارة الرؤ�ة حول
الإدارة الفاعلة لكلف وقد وجدنا أنَّ  .تقل�ص الكلف الاجمال�ة لمشار�ع السكن الاقتصادي �مكنالمؤشرات التي بتكاملها 

الفقرات الرئ�سة في مرحلة التصم�م وقبل التنفیذ وعلى المستوى ال�عید للمشروع واخت�ار هذه الإدارة من خلال مؤشّرات ق�اس 
المشروع یتعلّق �كلف سَتُعطي المُخَطِّطین والمُصمِّمین القدرة على اتخاذ القرارات السل�مة ف�ما مدى كفاءة هذه الإدارة الكلفو�ة ل

 .�شكل خاص المنفرد الإجمال�ة  ممّا ُ�ساعِد على تقلیل كلفة المشروع السكني �شكل عام وكلفة المسكن
لتَمكین،مع�ار الحد الادنى، المؤشرات الحضر�ة،  :الكلمات المفتاح�ة  التوسع المرحلي  الإدارة الكلفو�ة، مؤشرات ا

 . صادي، مؤشرات التمو�ل، السكن الاقت)المرونة الخارج�ة(
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Abstract:        
The total cost management for economic housing projects at the design stage and before 
constructing is the best way to reduce the gap between the annual income of  low-income 
people and the dwelling cost in order to reach the financial ability of the beneficiaries of 
projects, theoretical studies have produced several mechanisms for total cost management of 
project (such as rationing, eliminating ،alternatives and  minimum limit standard. we cannot 
get a successful management without indicators to measure the success of these mechanisms 
in reducing the cost of the project, and from here we can determine the research problem 
(unclear vision on cost management indicators for economic housing projects) without 
compromising quality of the project. Here we can find the important of selection a package of 
indicators which act to decrease the total cost of residential housing projects.     
 We have found that the effective cost management for main costs in the design phase and 
before implementation and in the long term and test this management through indicators to 
measure the efficiency of this cost management will give planners and designers the ability to 
make the right decisions related to the overall cost project, which helps to reduce the cost of 
residential project in general، and the cost of housing in particular. 
 

Indicators, minimum limit standard, cost management,  : Urbanwordskey 
empowerment indicators, progress expansion (external flexibility), finance indicators, 
economic housing. 
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 المُقدمة  -1
إنَّ ومن ثَمَ تقل�ص الفجوة بین دخل المواطن من محدودي الدخل و�ین كلفة المسكن، حیث الكّلّ�ة للمشروع السكني     

السكني وعلى المستو�ین الحضري  مرحلة التخط�ط والتصم�م للمشروع هي من أكثر المراحل تأثیراً في تكلفة المشروع
 .والمعماري دون المساس بجودة المشروع 

 :تمد ال�حث في منهجه لتحقیق هدف ال�حث على المحاور التال�ة�ع       
 .تحدید اهم العناصر الفاعلة في ز�ادة مقدار التمو�ل المخصص للمسكن -1
 .إدارة كلفة المسكن من خلال إدارة كلفة هذه العناصر -2
 .إستخراج المؤشرات الفاعلة في ق�اس مدى اقتراب هذه الادارة الكلفو�ة من ق�مها المثال�ة -3
 تخ�ة للحصول على النتائج ومن ثمالكلفة على العینات المن تحدید العینات المنتخ�ة ومن ثم تطبیق �عض مؤشرات -4

 .الاستنتاجات النهائ�ة
 مفردات ال�حث الرئ�سة -2

لمحاور هذه على الإدارة الكلفو�ة في المشار�ع السكن�ة �شكلٍ أكثر دقة وذلك بتعر�ف المفردات الرئ�سة  أولاالتعرّف  یتم     
 :الإدارة والتي تشمل

  المشروع كلفةإدارة  2-1
وهي العمل�ات المتعلّقة �التخط�ط والتقدیر و وضع الموازنات ومراق�ة التكالیف حتى �مكن استكمال المشروع ضمن     

المعهد [ الكلفةومراق�ة  الكلفةووضع موازنة  الكلفةتقدیر  ؛هيإدارة الكلفة ثلاث عمل�ات رئ�سة الموازنة المُعتمدّة وتتضمن 
ء نَّهاوتُعْنى إدارة تكالیف المشروع بتكلفة الموارد اللازمة لأ ،]157، صمعهد إدارة المشروعات/الأمر�كي للمقای�س القوم�ة

مستو�ات التكلفة والعمالة  ات تشترك �عدد من الخصائص أهمها اننَّ معظم دورات ح�اة المشروعإ .جدول الاعمالأنشطة 
ثَمَّ تنخفض �حدّة مع ) اثناء التنفیذ(تكون مُنخفِضة في بدا�ة دورة ح�اة المشروع ثَمَّ تبلغ ذروتها خلال المراحل المتوسطة 

معهد إدارة /المعهد الأمر�كي للمقای�س القوم�ة[ اقتراب المشروع من ختامه وهو ما ُ�عرَف �المسلك النمطي للمشار�ع
       .]20-19، صوعاتالمشر 

 السكن الاقتصادي 2-2
�أنَّهُ السكن الذي یوافق الاحت�اج مع خفض الكلفة ورفع الجودة فهو ُ�سْهَمُ في خفض التكالیف الأول�ة للمسكن �عرف      

 المال�ة للأسر�ما یتناسب مع القدرة ) تكالیف الص�انة والإدامة(والتكالیف اللاحقة ) تكلفة الأرض وتكلفة تنفیذ المسكن(
]Misar, G & Raksh, p.48 [ كما أنَّهُ ُ�حقّق المصالح الضرور�ة للفرد واسرته و�سد احت�اجات الأسرة من المأوى بتكلفة

واعتماد التصام�م المرشدة التي  ،]142، صالع�سوي[معقولة تتناسب ودخلها على المدى الحالي وفي المستقبل المنظور
 ،س�اسة الاسكان الوطن�ة في العراقوهو ما تنتهجه  ،ومتطل�ات العائلة الاقتصاد�ةتَتلاءَمُ مع المتطل�ات البیئ�ة والاجتماع�ة 

 وطناتللمست المتحدة الامم برنامج و، والإسكان الإعمار وزارة[وتعمل على جمع النماذج التصم�م�ة اللآزمة لذلك وتطو�رها
دة �الخدمات إزاء الحاجة الكبیرة ل ،]15ص، ال�شر�ة هناك حاجة إلى تدخل  ،لإسكانفهناك عدد محدود من الأرض المُزوَّ
وتجم�ع الأراضي وتطو�رها �الخدمات الأساس�ة وتقد�م فرص سكن�ة مُنخفِضة الكلف مع تطو�ر معاییر بناء وتعل�مات كبیر 

كما یجب أنْ تتوافّر في المسكن الاقتصادي مجموعة من المتطل�ات  ،]17-14ص ،الشوك[ وانظمة تخط�ط سهلة التنفیذ
 .]10، صأحمد[ )تخف�ض الكلفة وتقلیل مدّة الانجاز وتوفیر نوع�ة جیدة  وتحقیق الكفاءة الإدائ�ة للمبنى( التي تشمل

  مؤشرات إدارة الكلفة لمشار�ع السكن الإقتصادي 2-3
مناس�ة  ظاهرة كما یوفّر بدرجة لموضوع معین و�شیر إلى مشكلة أو یلخّص معلومات المؤشر المق�اس الذي�عد     

 س�اسات واضحة من اجل سن�دعم متّخذ القرار هم في تحدید الأولو�ات وتعر�ف الأهداف و االإجا�ة على الأسئلة و�س
 والادوات والاسالیب التقن�ة على انشطةالإدارة الكلفو�ة لمشار�ع السكن الاقتصادي تطبیق المعرفة والمهارات تعد . لمالمعا

وإنَّ المؤشّرات  المشروع السكني من اجل خفض التكلفة الاول�ة للمسكن �ما یتلائم مع المقدرة المال�ة للأسر منخفضة الدخل
م�ة إدارة التن[ هذه الإدارة في تحقیق الأهداف المرجوه المتعلقة بهذه الإدارة الكلفو�ة هي مقای�س تلخص مدى كفاءَة

 .]8، صالإقل�م�ة
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 الفاعلة في ز�ادة ق�مة التمو�ل المخصص للمسكنناصر العأهم تحدید  2-4
ملائمــة متوســط ســعر المســكن للمقــدرة دم فــي معرفــة مقـدار ســتخَ التــي تُ  تكلفــة المبنــى الســكني مــن المقـای�س الأساســ�ة دُّ عـتُ     

 الملحقـــات الخدم�ــــةعــــادة مـــن عــــدد معـــین مـــن الغــــرف ومـــا یلحــــق �ـــه مــــن  المســـكنیتــــألف المال�ـــة لـــذوي الــــدخل المحـــدود؛ إذْ 
لارتفــاع المســـتو�ات  وفقــاً للمســكن عــداد المكونـــات الجزئ�ــة أ وكلمــا زادت  ،ف�ــه مثــل المطـــبخ والحمــام وغیرهمــا لاســتمَّرار الح�ــاة

المؤشّـر المــالي التــي تتمثّــل �أولـى الخصــائص التــي تــرت�ط  ظهــروهكــذا ت .المع�شـ�ة لــه ازداد المصــروف الإســكاني ت�عـا لــذلك
�عتمــد �الدرجــة  و�ث�ــات جـودة المســكن فـان مقــدار التمو�ـل یتوقــف علـى حجــم الســكن ونوعـه تمو�ـل الوحــدة السـكن�ةمقــدار  نَّ �ـأ

تحدیـــد الثنائ�ــة الرئ�ســة المكونـــة ومــن هنــا �مكــن  *ومــن ثـــم تل�ــه �ق�ــة العوامـــل) المســاحة المبن�ــة(الاســاس علــى حجــم المســـكن
المســــاحة المبن�ـــة والتـــي تعتبـــر دالـــة لكلفـــة المســـكن ومقـــدار التمو�ــــل (ـ الحاصـــلة بـــین دخـــل المـــواطن وكلفـــة المســـكن بـــللفجـــوة 

 .والذي �عتبر دالة لمقدار دخل الفئات محدودة الدخل )المخصص للسكن
  )المساحة البنائ�ة(كلفة المسكن  -3
فین وللحكومــة سـتهدَ تـنخفض كـي �صـ�ح فـي متنـاول المـوارد المال�ـة للسـاكنین المُ  المسـكن الاقتصـادي ین�غـي أنْ  أنَّ  لا یخفـى   

أو الحــد الأدنـــى  مســتوى الانهـــاءات فــي البنــاءوالبــدیل الوحیــد المتــاح هـــو فــي خفــض الكلفــة  أمـــا عــن طر�ــق تقلیــل  .الداعمــة 
إمكان�ـة التعامـل  نَّ أ، فـل�ات الح�ـاة الإنسـان�ةمن متطالمقبول لإش�اع الحاجات الأساس�ة، وإذا كانت النوع�ة والجودة في البناء 

وأنَّ س�اسـة التـدرج فـي إشـ�اع الحاجـات  ،]24، ص المـلا[ تدر�ج�ا أمر مقبول في خفض الكلفـة مع إش�اع الحاجات الأساس�ة
 أساسـ�ة مع�ار�ـة مؤشّـرات تحدیـد یـتمَّ  الس�اسـة هـذه مـن الأولـى المرحلـة فـيف ،)س�اسـة المع�ـار المتنـامي(لَـق عل�ـه الأساسـ�ة ُ�ط

 جدیــدة أساسـ�ة معــاییر تحدیـد وهــي الثان�ـة المرحلــة تبـدأ الهــدف هـذا تحقیــق و�عـد والاقتصــادي الاجتمـاعي الواقــع ضـمن تكـون 
 2م) 9( المع�شــــي الســـكن مع�ـــار كـــان فلـــو .التال�ـــة حـــلاالمر  فـــي الحـــال هـــذا و�ســـتمَّر المســـتوى فـــي ســـا�قتها مـــن أعلـــى تكـــون 

 تعتمَّـد الدولـة أنَّ  القـول مكاننـاإب عنـدها اللاحقـة المرحلـة فـيللشـخص  2م) 15-12( صـ�حأ ثـم للشـخص الواحـد للمرحلـة الراهنـة
 .]6، ص الأعظمي[المتكاملة السكن مشار�ع بدائل خلال من المتنامي المع�ار س�اسة

 مشار�ع الإسكان المكتملةبدائل  3-1
اتجهــت الـدول إلــى  Completed Housing Projectsمشـار�ع الإسـكان المكتمَّلــة نتیجـة للصـعو�ات المال�ــة التـي تواجــه    

ل فــي تنم�ــة مســـكنه واســتكماله مرحل�ــا ط�قـــا ســـتعمِ د أهم�ــة دور المُ بــرامج بنــاء المســاكن الحكوم�ـــة مــن خــلال بـــدیل آخــر یؤكّــ
ولــة منهــا لخفــض امــن الــداخل ، فــي مح الانهــاءاتحــدات ســـكن�ة غیـر كاملــة لاحت�اجاتـه وقدراتــه المال�ــة عــن طر�ــق إمــداده بو 

 ]89جعفـــر، ص[ مــن إجمــالي تكلفـــة الوحــدة الســكن�ة كاملــة )% 30-25(، بنســـ�ة تتــراوح بــینالتكلفــة المبدئ�ــة للوحــدة الســكن�ة
و �مكــن تصــنیف بـــدائل . ]28ص الع�ســاوي،[فـــي �عــض الــدول مثــل مصــر بَ رِ جُــ هُ نَّــأ ب فــي العــراق، إلاّ رَّ جَــوهــذا البــدیل لــم یُ 
 :المكتمَّلة إلى الأصناف التال�ة مشار�ع الإسكان

 الخدمات -مشار�ع الموقع 3-1-1
المسـاكن وهـي طر�قـة مـن طـرق بنـاء  Sites & Services Projectsت الأمـم المتحـدة مشـروعات المواقـع والخـدمات جَـرَ دْ أ   

لفئـة محــدودي  ) Progressive Development Projects(المرحلـي، تحـت اســم مشـروعات النمـو مرحل�ـا �ـالمواقع الجدیـدة
محـــدودي مـــن هــذه المشـــروعات هـــي تقــد�م الحلـــول المُنخفِضـــة التكــالیف لإســـكان  والفكــرة الأساســـ�ة. 1972 عـــامالــدخل منـــذ 

بتـوفیر قطــع  تقـوم الدولــة مـن خــلال تلـك الس�اســة إذْ  ؛الـدخل وتسـاعد علــى تـوفیر التمو�ــل  الـذاتي مــن حصـیلة ب�ــع الأراضـي 
 ,world Bank[ةذات�ـبجهـودهم الوالخـدمات العامـة ، و�قـوم الأفـراد ببنـاء مسـاكنهم  دة �البن�ـة الأساسـ�ةوَّ زَ مة ومُ سَّ قَ الأراضي مُ 

p.4[.  داً ولكنهــــا تفســــح المجــــال لتنـــوع واســــع ســــواء فــــي مواقــــع لا تأخـــذ مشــــروعات المواقــــع والخــــدمات شــــكلا ثابتـــا أو مُحــــدَّ
فـي معظـم الأح�ـاء هـذا النـوع هـو السـائد  دُّ عَـوفـي العـراق �ُ  ،)1(وكمـا فـي الشـكل ، ]269رضـوان، ص[ احجامها مالمشروعات أ

 .]30، صالع�ساوي[ى الأفراد مسؤول�ة بناء وحداتهم السكن�ة �صورة كاملةیتولّ  ، إذْ السكن�ة الجدیدة
   Wet Coreمشار�ع نواة المنافع  3-1-2
الأرجنتــــین و انتشــــرت بــــرامج نــــواة المنافــــع فــــي عــــدّة دول فــــي العـــالم النــــامي ، وعلــــى ســـــبیل المثــــال لا الحصــــر ، ترك�ــــا      
وتــتلخص هـذه البــرامج بإنشــاء الجــزء الخــدمي مـن الوحــدة الســكن�ة ، وهــو ع�ــارة عــن . مصــر وغیرهــا و البراز�ــل  و المكسـ�ك  و 

ــدورة م�ـاه وجــزء مُ  عــن البــدیل المــذكور  كثیــراً البــدیل لا یختلـف  إنَّ هــذا. ]91جعفــر، ص[ )طــبخ الم( ص لإعــداد الطعـام خصَّ
التــــي لا �ســــتط�ع  فقـــد اعتمــــد أ�ضـــا علــــى أن تقـــوم الحكومــــة بتـــوفیر الخــــدمات الأساســـ�ة) الخــــدمات-مشــــار�ع الموقـــع(ســـا�قا 

یـتمّ تلاصــق  روعــي فـي هـذه الفكـرة أنْ  وقـد ،أنفسـهم للسـاكنینلمسـكن ك تكملــة إنشـاء اتـرَ یُ  أنفسـهم توفیرهـا ، علـى أنْ  السـاكنون 
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ورتین لخفض تكلفة توصیل المرافق وتجم�عهـا علـى وحـدة صـرف واحـدة خـارج حـدود القطعتـین ، كمـا روعـي أن االنواتین المتج
 . ) 1(ل وكما في الشك �كون الجزء الخدمي في إطار التصم�م المتكامل للوحدة السكن�ة عند اكتمالها

 
 
 

 
 
 
 
 
 

 83:ص ،�سام سهام ،الملا: المصدر/سكان المكتمَّلة البدائل المختلفة لمشار�ع الإ :)1(شكل 
 مشار�ع المسكن النواة   3-1-3
والتـي یبـدأ بهـا الســـاكن ) دورة م�ــاه + مطـبخ + غرفـة ( تعتمـد فكـرة نـواة المسـكن علــى بنـاء الخل�ـة الأولـى للوحــدة الســكن�ة     

، حیــث ینمــو المســكن �عــد ذلــك مــع تطــور ح�ــاة السـاكن واحت�اجاتـــه، أولا علــى المســتوى الأفقــي، وثان�ــا )1(وكمـا فــي الشــكل 
ســكان إیجاب�ــة لحـل مشــكلة ئل الإاأحـد البــدبوصــفه وقــد اكتســب برنـامج المســكن النــواة أهم�ـة خاصــة علـى المســتوى العمـودي، 

 .]90جعفر، ص[ محدودي الدخل في الدول النام�ة
 خصائص بدائل مشار�ع الإسكان المتكاملة  3-2

 :و�عد أنْ تمَّ التعرف على أهم التجارب السا�قة لبدائل مشار�ع الإسكان المتكاملة سیُدرج هنا أهم خواصها     
 هي فالمرونة العمارة في أما ،الجدیدة الظروف یناسب لكي الشيء في التغییر سهولة �قصد بها :خاص�ة المرونة -أولا

 تشكیله إعادة خلال من الوظ�ف�ة تغیر الاشتراطات رغم المنشأة أو المبنى عمل �استمَّرار�ة الذي یهتمَّ  المعماري المجال"
 المسكن هو المرن  المسكن أذْ إن ،]620، ص فاكوش عق�ة، المهنا ز�اد[ الجدیدة تالمتطل�ا بتلب�ة الاستمَّرار �ستط�ع �حیث
 لملائمةل الدن�ا حدودال� مُستخدِم كل تزو�د یت�ح إمكان�ة للمستخدمین كما المتغیّرة الاحت�اجات مع أنْ یتلاءَم �ستط�ع الذي

ومن هنا وُجد أنَّ هذه . الزمن عبر الفرد�ة والرغ�ات الاستجا�ة للاحت�اجات على القدرة في الأساس�ة الكفاءة من الفعّالة
  ]620، صفاكوش عق�ة، المهنا ز�اد[:ار�ع السكن المكتمَّل هماالخاص�ة تأخذ محور�ن أساسیین في المشار�ع البدیلة لمش

مرونة هذه المشار�ع على مستوى الموقع العام للمشروع لاست�عا�ه الخدمات الاجتماع�ة المختلفة عبر الزمن والناتجة  -1
 .من ازد�اد الكثافات السكان�ة في المشروع 

مرونة الوحدة السكن�ة للتّوسّعات المرحل�ة عبر الزمن لتلب�ة المتطل�ات الجدیدة كز�ادة عدد أفراد الأسرة أو رغ�ة الأسرة  -2
 .  في البناء لأغراض الإیجار وز�ادة دخلها الشهري وغیرها من المتطل�ات

 ]126، صالبجاري[:وهما  كما أنَّ هنالك نوعین أساسیین من المرونة
 .تغییر في وظائف الفراغات أو شكلها بإجراء مداخلة فیز�ائ�ة أو دون الحاجة لذلك  :الداخل�ة المرونة -1
إضافة كتلة خارج�ة جدیدة بهدف التوسع في المبنى أو إدخال وظائف جدیدة لا  ):المرحل�ة التوسعة( الخارج�ة المرونة -2

أو إجراء مداخلة تتعلق �شكله الخارجي دون إحداث تغییرات داخل�ة لیتلاءَم مع المتطل�ات  ،�مكن است�عابها داخله
 .  الجمال�ة والاجتماع�ة الجدیدة 

ا ى عند كمرحلة أول )نو�ة المساكنأ(اجزاء من المساكن  ح�اناً أیتمَّ بناء المرافق والخدمات و  :النمو التدر�جيخاص�ة  -ثان�
سرة من حیث الحاجة أمكانات الذات�ة لكل �حسب الإ ،للمستفیدین حر�ة استكمال المسكن �الجهود الذات�ةك ترَ ثَمَّ یُ  التسل�م

إلى مساحات مع�ش�ة متزایدة مع الوقت لتلب�ة النمو في حجم الأسرة مع توافر المصادر الماد�ة أو عن طر�ق القروض 
النمو التدر�جي للمسكن حتى �صل لطاقته القصوى إذ إنَّ هذا ن لمؤشّر المرونة الخارج�ة الأثر الأكبر على مدى إ. الم�سرة

 .ة مراحل دون المساس بجودة المسكنالتدرج في النمو س�عمل على تجزئة كلفة بناء المسكن وجعله على عدّ 
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ر الق�مة تتجسد أهم�ة بناء نواة المسكن في المرحلة الأولى ومراعاة مساحتها وموقعها �النس�ة للقطعة السكن�ة �ما یوف    

 القر�شي[ القصوى لمؤشّر المرونة مستق�لاً للحصول على التدرج في النمو �حسب إمكان�ة الأسرة الماد�ة على مر السنین
 .]80ص
 من خلال التوسعة المرحل�ة  إدارة كلفة المسكن 3-3

�مكن إدارة كلفة المسكن من خلال خاص�ة المرونة التي تتمَتع بها بدائل مشار�ع الإسكان المكتمَّل ونقصد بذلك     
التي سنطلق علیها هنا التوسعة البنائ�ة المرحل�ة لما لها من أثر كبیر في إدارة الكلفة من خلال آل�ة ) المرونة الخارج�ة(
كان�ة البناء والتوسعة المرحل�ة للمسكن التي تت�این في مشار�ع الإسكان المكتملة ونقصد بهذه الخاص�ة ام ، )تجزئة الكلفة(

 ،حیث تنعدم في مشار�ع الإسكان التي تعتمد النظام العمودي في حین تختلف في مشار�ع السكن الأفقي من مشروع لآخر
 -الموقع(تكون في أقصاها لمشار�ع  كما تت�این هي الأخرى في بدائل مشار�ع الإسكان المكتملة إذْ إنَّ هذه الخاص�ة

دات تُذكَر ثُمَّ تقل هذه الخاص�ة في مشار�ع  )الخدمات في حین  ،لبناء المطبخ ودورة الم�اه  )نواة المنافع(لانعدام أي مُحدَّ
 المرت�ة الأخیرة من حیث خاص�ة التوسعة المرحل�ة وذلك ببناء غرفة إضافة للمطبخ ودورة )المسكن النواة(تحتل مشار�ع 

ممّا ُ�قلّل من المساحة المت�ق�ة للتوسعة المرحل�ة وهذا �قودنا إلى أحد أهم مؤشّرات إدارة الكلفة لمشار�ع السكن  ،الم�اه 
 .]82، صالرزج[لمتمثّل �مؤشّر المرونة الخارج�ةالاقتصادي وا

ــة الخارج�ـة 3-4 شـمل هــذا المؤشّـر المرونـة علـى مســتوى المبنـى السـكني وهنـا �كــون التوسـع أفق�ـاً فـي بدا�ــة  :مؤشّـر المرون
عنــد  )مســكن لكــل طـابق(وتطبیـق مبـدأ  ،الأمـر و�عـد اسـتنفاذ المســاحات الأفق�ـة یتّجـه المســتفیدون إلـى بنـاء الطوابــق العلو�ـة 

 :المعادلة التال�ة احساب ق�م مؤشّر المرونة الخارج�ة للمسكن اعتماد�مكن و  .إدارة كلفة الأرض الحضر�ة
   .)1( .........المساحة البنائ�ة في مختلف السنین /المساحة البنائ�ة النهائ�ة للمسكن = مؤشّر المرونة الخارج�ة للمسكن

ومــن هنــا نجـــد أنَّ مؤشّــر المرونـــة الخارج�ــة فـــي بــدائل مشـــار�ع الإســكان المكتملــة �كـــون فــي أقصـــى ق�مــة لـــه عنــد بدا�ـــة     
الإشـغال وفـي حالــة بنـاء المسـتفیدین لجــزء �سـ�ط مـن المســكن و�مـا یــتلاءَم مـع إمكان�ـاتهم الماد�ــة ثُـمَّ یبـدأ �التنــاقص علـى مــر 

امــا عنــد بنـــاء  ،)واحــد صـــح�حالعــدد (المســـاحات غیــر المســتغلة حتـــى تصــل ق�متــهُ إلـــى �مجــرد الم�اشـــرة ببنــاء �ق�ــة  ،الســنین
المسـكن منــذ بدا�ـة إشــغالهِ �طاقتــهِ القصـوى دون تــرك أي مســاحات للبنـاء المســتقبلي كمـا فــي الأســر المتمَّكنـة أو فــي مشــار�ع 

 .]82الرزج، ص[ .لسنین ودون تغییر یُذكَرعلى مدار ا )العدد واحد صح�ح(الإسكان المكتملة فتكون ق�مة هذا المؤشّر هي 

  وس�اسة التمكینتمو�ل المسكن  -4
 رتكز على الس�اسة التمو�ل�ةیة إسكان�ة ـس�اس منها نجاح أيف؛ العمود الفقري لكل س�اسة إسكان�ةُ�عَدُّ التمو�ل     
اللازم للأفراد والمؤسسات المعنّ�ة بتأمین توفیر التمو�ل وذلك بإیجاد القنوات والمنافذ الملائمة في . ]10، صالانصاري[

د ذلك على . السكن وفق شروط مناس�ة وتختلف مؤسسات التمو�ل من دولة إلى أخرى من ناح�ة الشكل واله�كل و�عتمَّ
 طب�عة النظام الاقتصادي والمالي المعمول �ه في تلك الدولة وُ�عَدّ ه�كل مؤسسات التمو�ل العقار�ة أهم اله�اكل المعنّ�ة

و�صورة عامة �مكن تقس�م مصادر التمو�ل الإسكاني إلى . دولة واخرى�التمو�ل الإسكاني مهما اختلفت تسم�اتها بین 
 ]182، صالشیخ درة[: هما قسمین رئ�سین

 . و�شمل التمو�ل  من المصرف العقاري والصندوق الوطني للإسكان: التمو�ل الحكومي -1
 .و�شمل المدّخرات الشخص�ة والاقتراض من الأهل والأصدقاء :التمو�ل  الذاتي -2
  التمو�ل الإسكاني في العراق 4-1

ُ�عرَّف التمو�ل العقاري الإسكاني �أنَّهُ التمو�ل الذي ُ�قَدّم من أجل إنشاء الوحدات السكن�ة وتكون ضمانته الرئ�سة      
ل على العقا م لصالح المُموِّ ل إلى جانب القدرة على خدمة هذا الدَ الرهن العقاري الذي یُنظَّ ن أو التمو�ل من مصدر یْ ر المُموَّ

د  من خلال تقصّینا لمصادر التمو�لو . ثابت للمُقترِضالشهري الراتب الإذْ إنَّ هذا المصدر �كون عادة ع�ارة عن  ،مؤكَّ
 ]182الشیخ درة، ص[: الإسكاني في العراق نجد أنَّه �مرُّ �مرحلتین رئ�ستین وهما

�مكن حصر هذه الحق�ة منذ بدا�ة الأر�عینات وصولاً إلى : من التمو�ل الاسكاني في العراقالمرحلة الأولى  4-1-1
 :سكاني في العراق كانت تقتصر علىم ونجد أنَّ مؤسسات التمو�ل الإ 2003عام

ص م�الغ في خطة التنم�ة لإنشاء مشار�ع سكن�ة تُموّل �شكل : مو�ل من الخطة الاستثمار�ة السنو�ةالت - أ كانت تُخصَّ
م�اشر من لدن الدولة وفق أسـلوب توفیر وحدات سكن�ة مشیدة وموجهة للأسر ذات الدخل المحدود بواسطة هذا 

على سبیل ) الملغاة(تي نفّذتها المؤسسة العامة للإسكان التمو�ل المركزي بلغ العدد الكلي للوحدات السكن�ة الجدیدة ال
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شقة سكن�ة ) 31856(دار منفردة و) 9837(منها  ،)1987 – 1979(وحدة سكن�ة للمدّة من سنة  (41693)المثال 
توقّف رصد التخص�صات المال�ة السنو�ة للمشار�ع الجدیدة في خطة التنم�ة مع ) 1983( عام وفي .)1983(في سنة 

  .]40ص، القر�شي[ لإنجاز المشار�ع السكن�ة تحت التنفیذ) 1987(ارها لغا�ة سنة استمر 
بإمكان�ات مال�ة محدودة ) 1948(سنة  تأسساذ المؤسسة الرئ�سة لتهیئة القروض السكن�ة، �عد : مصرف العقاريال - ب

تنوعت وقد ، م�الغ التسلیفجالات عمله وز�ادة وقامت الدولة بین مدّة وأخرى بز�ادة رأسمال المصرف بهدف توس�ع م
وتشیر  ،)بناء الدور الجدیدة والإضافة والشراء و�ناء الشقق والعمارات السكن�ة(القروض التي �منحها المصرف فشملت 

) 981000(الب�انات الإحصائ�ة إلى أنَّ عدد الوحدات السكن�ة التي شیدت بواسطة تمَّو�ل المصرف العقاري قد بلغ 
 )1991 – 1977(، وهو عدد القروض الممنوحة للمواطنین في المدّة ما بین )سنة 18( وحدة سكن�ة خلال مدّة

 . ]41، صالقر�شي[
بناء (تحوّل المصرف العقاري إلى شركة عامة واتّجه إلى منح القروض الاستثمار�ة التجار�ة ) 1997(عام الفي       

وفق ه�كل�ة أسعار الفوائد للبنك المركزي و�نس�ة تتراوح  ومزاولة اعمال الصیرفة التجار�ة) المراكز والمحلات التجار�ة
وأص�ح المصرف  ،ز�ادة أو نقصان على أساس طب�عة القرض ومدّته وضماناته%) 3(مع هامش %) 25 –20(من 

 .]42ص، القر�شي[�صفته مُمَّول ذات�اً ) 1997لسنة   22( �مارس نشاطه حال�اً وفق قانون الشركات العامة رقم 
  م  حتى وقتنا الحالي 2003�مكن حصر هذه الحق�ة منذ عام :من التمو�ل الاسكاني في العراقالمرحلة الثان�ة  4-1-2

 :نجد أنَّ مؤسسات التمو�ل  الإسكاني في العراق للحق�ة الحال�ة تنقسم إلى قسمین أساسین وهما حیث      
�كونه تشك�لاً تا�عاَ لوزارة الإعمار  2004لسنة  11تأسّس صندوق الإسكان �موجب الأمر رقم : صندوق الإسكان - أ

د �عد أخذ كمل�ار دینار  300والإسكان برأس مال قدره  لتمكین الموظفین من بناء عاماً 20قرض من وزارة المال�ة ُ�سدَّ
ص الدور السكن�ة من خلال القطاع الخا مساكنهم من خلال الحصول على قروض مال�ة ووفق آل�ة مستقبل�ة لبناء

 .]43، صالقر�شي[ض�شرط توافر أرض ملك للمُقتَر 
 حیث 2011 عام فيخرها آ كان لقد مرت تعل�مات الإقراض لصندوق الإسكان العراقي بثلاث مراحل رئ�سة     

 عراقي دینار ملیون  35ب الإقراض سقوف فیها تحدّدتوالتي ) 23( رقم العراقي الإسكان صندوق  تعل�مات صدرت
 المحافظات لمراكز أعلى كحد عراقي دینار ملیون  30و ،�غداد أمانة حدود وضمن �غداد محافظة لمركز أقصى كحد

 .حال�اً  بها المعمول التعل�مات وهي والنواحي والاقض�ة
الحل الوحید المتوفّر وُ�عدُّ الاستثمار الخاص هو  2006في عام  13صدر قانون الاستثمار رقم : الاستثمار السكني - ب

فضلاً عن العدید من المزا�ا التي ُ�قدّمها مثل تقلیل  ،لدى الدولة العراق�ة لحل المشاكل الاقتصاد�ة في قطاع الإسكان
ال�طالة ودعم الاقتصاد العراقي الكامل و ز�ادة العرض السكني ومن ثَمَّ التحكم في أسعار المساكن �شكل أكثر فاعل�ة 

كن�ة عند إنشاء المشار�ع الرقا�ة على جودة المساكن وتطبیق القوانین والتشر�عات والمعاییر السفضلاً عن ز�ادة 
ولكون الاسثمار في قطاع الاسكان واطيء الكلفة طارداً للإستثمار �سبب انخفاض معدل  ،]44، صالقر�شي[السكن�ة

عائد رأس المال عن غیره من قطاعات الانتاج فقد تمّت على بنود هذا القانون العدید من التعد�لات نذكر منها أهم 
لدولة والقطاع العام لأغراض الاستثمار جار عقارات وأراضي ایالبنود والفقرات التي تناولت التشر�عات الخاصة بب�ع وإ 

 :السكني وكالآتي
 ق�مة ضمن الأرض سعر ُ�حتسَب ولا مجانا المستثَمَّر إلى الأرض تمَّل�ك الإسكان ولأغراض للاستثمار الوطن�ة للهیئة -1

ة  .]أولا) 5(، مادة 2010 ،رئاسة مجلس الوزراء[للمواطن الم�اعة السكن�ة الوحد
رئاسة [بهما المضار�ة و�عدم العقار أو الأرض أجلهِ  من مُلِّكَتْ  الذي �الغرض الأجنبي أو العراقي المستثَمَّر یلتزم -2

 . ]ثان�ا) 6(، مادة 2006، مجلس الوزراء
 س�اسة التمَّكین  -4-2
راً وخاصة في مجال الإدارة الحدیثة والتنم�ة ال�شر�ة وكانت له       كین أحد المفردات التي كَثُرَ استخدامها مُؤخَّ ُ�عَدُّ التمَّ

 : العدید من التعر�فات التي ترجع اصولها إلى علم الإدارة وكالآتي 
كین یتمثّل  - ض على الإنسان وس�اق إدراكي لا �مكن تطو�ره �شكل ُ�فرَ  ،وهذه حالة ذهن�ة ،إطلاق حر�ة الموظفبالتمَّ

  .]Bowen, D.E. and Lawler E., p.73-83[من الخارج بین عش�ة وضحاها
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دة التي �قوم بها الموظف  ،وحر�ة أكبر ،التمَّكین حول إعطاء الموظفین صلاح�ةیتمَّحور  - في مجال الوظ�فة المُحدَّ
 خارج إطار الوظ�فة حر�ة المشاركة وإبداء الرأي في أمور منحهو  ،ناح�ةحسب الوصف الخاص بتلك الوظ�فة من �

  .]Conger, J.A. and Kanungo, R.B., p.471-482[من ناح�ة اخرى
الأفراد والمؤسسات والمجتمَّعات على ز�ادة التحكم فرد�ا وجماع�ا، وتحقیق الفاعل�ة  فعل اجتماعي حثّ �ستهدف ك -

     .]J. Lord, P. Hutchison, p.2[ وتحقیق العدالة الاجتماع�ة ح�اة،الس�اس�ة وتحسین جودة ال
یتحكموا في ح�اتهم الخاصة، وهو عمل�ة تعز�ز القوة التي  أنْ  علىعمل�ة اجتماع�ة متعددة الأ�عاد ال�شر �ساعد ك -

 . �ستخدمها ال�شر في ح�اتهم الخاصة وفي مجتمعاتهم
 ,J. Lord[ �كون عل�ه ل علیها الواقع وما ین�غي أنْ یتشكّ ي افتراضاتنا حول الك�ف�ة التي مل�ة تحدّ هو ع -

P.Hutchison, p.4[. 
 ،الاعتراف �حق الفرد �الحر�ة والتحكم أن التمكین هو Randolph and  Sashkin (2002) ما جاء �هو�ؤّ�د ال�حث 

ن �متلك شاسع بین مَ  فرق  فهنالك ،داخليفر لد�ه من إرادة مستقلّة وخبرة ومعرفة ودافع اوهذا الأمر �متلكه الإنسان �ما یتو 
ن هو غیر جدیر بها والقائمة لا ن هو جدیر �الثقة ومَ ومَ  ،ن لا یتحملهان یتحمل المسؤول�ة ومَ ومَ  ،ن لا �متلكهاإرادته ومَ 

أ�ضاً نتائج عكس�ة على بل فحسب  لفردهذه النتائج لا تبدو مُح�طة لو  ،]Randolph and Sashkin, p.102-115[تنتهي
 .        المجتمَّع �شكل عام

أي (عنه  سؤول�ما هو م التي تتناسب مع ق�امهالمسؤول�ة مز�دا من القوة و عطي الفرد التمكین �ُ  أنَّ یتضح ممّا تقدم      
إعطاء الإنسان الأقرب للمشكلة مسؤول�ة كاملة وحر�ة للتصرف في المشكلة لأنه أو لأنَّها  أقرب الناس للمشكلة وأكثرهم 

ومن هنا سننطلق في فهمنا لس�اسة التمَّكین المُتّ�عة حال�ا من الدولة التي تمثّل  ،)اكاً وتأثیراً �مشكلته أو مشكلتهااحتك
وعل�ه تكون س�اسة  ،الاعتراف �حق الفرد �الحر�ة والتحكم بخ�اراته وأنَّهُ �متلك الإرادة المستقلّة والدافع الداخلي للتغییر 

قدرة الفرد على تحمّل المسؤل�ة وتعز�ز القوة التي لد�ه للتحكم �ح�اته الخاصة وتشكیل الواقع لما  التمَّكین متمثّلة بز�ادة
ین�غي أنْ �كون عل�ة والمساهمة و�شكل فاعل في عمل�ة التنم�ة الشاملة لتكون أكثر واقع�ة كونه اقرب من أي شخص آخر 

 . للمشاكل التي تواجهه
�افتراض أنَّ التمكین  ،دور الدولة أو المؤسسات الخدم�ة التي تعنى بتمكین المواطن �عمل�ة التمو�ل والإقراض ینحسر لا    

هنا هو تمكین اقتصادي ومادي فقط بل تتعدى ذلك لما هو أ�عد �كثیر لتذهب إلى توفیر المشورة والارشاد المستمر كتوفیر 
ة إلى �عض الأنظمة ر تقد�م المقترحات التصم�م�ة إذا أمكن والإشاحتى ل و النصائح الفن�ة والهندس�ة في مرحلة التصم�م ب

وتوض�ح   ،البنائ�ة الحدیثة وتوفیر الدعم اللازم لها كبناء �عض المعامل لهذه الأنظمة الحدیثة التي تَتلاءَمُ مع البیئة العراق�ة
تي تساعد المواطن وتمكّنه من النهوض بواقعه ما لها من أثر كبیر في الكلف الاستهلاك�ة لاحقا وغیرها من الآل�ات ال

عة تمثّل  .مؤشّرات فاعلة لس�اسة التمَّكین و�السبل الممكنة كافة وهي مجتمَّ
  التمو�ل ة الكلفة من خلال مؤشّرإدار  4-3

كین المادي فقط لصعو�ة ق�اس �ق�ة مؤشّرات التمَّكین المختلفة نقصد �مؤشّر التمو�ل      إذْ إنَّ التمكین  ،عمل�ة التمَّ
ه  المادي للمواطن والمتمَّثّل �عمل�ة الاقراض یجب أنْ یَتلاءم مع كلف انشاء الوحدة السكن�ة ومع امكان�ة تسدید المواطن لهذ

 : هنا س�قسم إلى قسمین أساسین وهماالقروض من دخله الشهري وإنَّ مؤشّر التمو�ل  بواسطة الإقراض الحكومي 
إذْ إنَّ هذا المؤشّر �كون �معزل عن مساحة المسكن أو كلفته الكّلّ�ة ل�ق�س مدى  :)التمو�ل(ضمؤشّر تسدید ق�مة القر  -1

ومن هنا �مكن الحصول على ق�م هذا المؤشّر من خلال  ،إمكان�ة ذوي الدخل المحدود من تسدید ق�مة القرض
 :المعادلة التال�ة

 )  2( .......)القسط الشهري للقرض/للأسرةمن الدخل الشهري % 25=(مؤشّر تسدید ق�مة القرض         
تتراوح بین : ألف دینار عراقي) 700-500(حیث أن ق�م مؤشر التمكین للشرائح التي یترأوح دخلها الشهري بین     

وهي ق�م جیدة إلى حد ما مقارنة �الق�م التي حصلت علیها الشرائح التي �قل دخلها الشهري عن هذا ) 0.89-1.25(
یجعل نس�ة كبیرة من هذه الفئة قادرة على تسدید ق�مة القرض مع مراعاة أهم�ة البناء المرحلي للوحدة السكن�ة  المعدل ممّا

ع الذي یُبیّن ق�م المؤشّر الممكنة لشرائح المجتمو  )1( وكما یوضح الجدول. ائ�ة جدیدةوالتوسع المستقبلي واعتماد تقن�ات بن
 .المختلفة
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وهنا  ،س هذا المؤشّر مدى ملائمة مقدار التمو�ل  الذاتي أو الحكومي لكلفة البناءحیث �ق�: مؤشّر تمو�ل المسكن -2
و�مكن ق�اس ق�م هذا المؤشّر من خلال  ،�كون لمساحة المسكن وكلفة البناء الأثر الأكبر في تحدید ق�مة هذا المؤشّر

 :المعادلة التال�ة
   )3.. (.................)كلفة البناء الكّلّ�ة/ الكّلّ�ة الاقساط  ق�مة القرض أو= (تمَّو�ل المسكن مؤشّر       

إذْ تمثّل ق�مة هذا  ،الأثر الأكبر في ق�م هذا المؤشّر �الذات مؤشر المرونة الخارج�ةإنَّ لتقل�ص كلف الإنشاء بواسطة      
م أو فشله في تقر�ب كلف الإنشاء النهائ�ة لمقدار التمو�ل المخصص لأغراض البناء فمن خلال ق�م  ،المؤشّر نجاح المُصمِّ

الدخل المحدود من  هذا المؤشّر و�ث�ات ق�مة القرض وفترة استرداده �أمكاننا تحدید النماذج التصم�م�ة الأكثر ملاءمة لذوي
م حیث المساحة لتحدید أي من قِبل صندوق الإسكان العراقي  وكلفة البناء التي تَتلاءَمُ قدر الامكان مع مقدار التمو�ل المُقدَّ

المساحة النماذج التصم�م�ة المُقترَحة في مسا�قة المسكن الاقتصادي هي الأكثر ملائمة لذوي الدخل المُنخفِض من حیث 
ص له  مع مقدار التمو�ل  البنائ�ة لیتلائم سعره  . المُخصَّ

ع المختلفة تسدید ق�مة القرضق�م مؤشّر  :) 1(جدول   ال�احثین: المصدر/ لشرائح المجتمَّ
 )1(مبلغ الاقراض  ت

 )ألف دینار عراقي(
 القسط الشهري 

 )ألف دینار عراقي(
 الدخل الشهري 

 )2() ألف دینار عراقي(

ما ُ�ستقطَع للأقساط 
  )3(1)الف دینار عراقي(

 تسدیدمؤشّر 
 ق�مة القرض 

 0.53أقل من  75أقل من  الف  300أقل من  139 25000 -1

 0.89-0.53 125-75من  )الفئة الفقیرة ( 500-300من 139 25000 -2
 1.25-0.89 175-125من  )مُنخفِضة الدخل(700-500من  139 25000 -3

 1.79-1.25 250-175من  )متوسطة الدخل( 1000-700من  139 25000 -4
 

 

لدراس�ة المُنتخَ�ة من المسا�قة  -5  العیّنات ا
 2013اقامتها الهیئة العامة للاسكان عام  التيالثلاثة الأولى الفائزة في مسا�قة السكن الاقتصادي  النماذج تمَّ اعتماد    

 :ممیزات كل واحدة منها وكالاتي  تختلف كثیرا من حیث الكثافات الإسكان�ة  والتقن�ة البنائ�ة وسَیتُم توض�حوالتي 
العراق /�غداد –مكتب الخان للاستشارات الهندس�ة ( وتمثّل المرت�ة الأولى التي حصل علیها :العیّنة الدراس�ة الأولى: أولا

 فقد اعتمد هذا المُقتَرح السكن ، )طان�ا�ر ب/ لندن  –المعمار�ة والتخط�ط الحضري ة�التعاون مع مكتب اسم�لانج للهندس
  .) 2(وكما یبین الشكل رقم  هكتار/وحدة سكن�ة 48.7العمودي بثلاثة طوابق وأر�عة لتحقیق كثافات إسكان�ة تساوي 

وزارة الإعمار / المركز الوطني للاستشارات الهندس�ة (وتمثّل المرت�ة الثان�ة التي حصل علیها  :العیّنة الدراس�ة الثان�ة: ثان�ا
فقد اعتمد هذا المُقترَح على السكن الأفقي �طابق واحد  ،)عبداللطیف عبدالقادررافد . د/ والإسكان والاستشاري المعماري 

ة التوسعة الأفق�ة لتصل ف�ما �عد إلى ثلاث غرف وتوسعة و�مساحة بنائ�ة مُنخفِضة تحتوي غرفة نوم واحدة مع امكان�
 .)3(شكل هكتار وكما یبین ال/وحدة سكن�ة 48.72ئ�ة تساوي عمود�ة تصل إلى ثلاثة طوابق لتحقیق كثافات إسكان�ة نها

والمجموعة العراق�ة وس الهولند�ة اشركة فیره(علیها  تالتي حصل ثّل المرت�ة الثالثةموت :العیّنة الدراس�ة الثالثة: ثالثا
مع ) الأفقي والعمودي( فقد اعتمد هذا المُقترَح على النظام المختلط  ،)الشرق للتصام�م الهندس�ة يالهولند�ة ومكتب معمار�

 .)7-4(وكما تبین الاشكال ،هكتار/وحدة سكن�ة 25.3ئ�ة تساوي تعدد النماذج الأفق�ة لتحقیق كثافات إسكان�ة نها
 العینات المقدمة في المسا�قةاس�اب اخت�ار  5-1
هنالك العدید من الاس�اب لإخت�ار النماذج المقدمة في هذه المسا�قة كعینات منتخ�ة من اجل تطبیق مؤشرات إدارة     

 الكلفة علیها نذكر منها
العراق  أن احد شروط التقد�م على المسا�قة هو ان النماذج المقترحة یجب ان تتلائم مع س�اسة الاسكان الوطن�ة في -1

 .حیث المساكن متوسطة الكثافة متعددة الأسر منخفضة الارتفاع

سنة و�دفعات متساو�ة و�حسب  15ون دینار عراقي وان فترة استرداد القرض لا تقل عن یمل 25تمَّ افتراض أنَّ معدل ق�مة القرض القصوى في �غداد والمحافظات تبلغ  -) -)1(
 . ملیون دینار  25ملیون دینار عراقي بینما في �ق�ة المحافظات لا تز�د عن  30علماً ان ق�مة القرض القصوى في �غداد فقط تساوي ، تعل�مات قانون الصندوق الوطني للإسكان

 .وزارة التخط�ط / من الجهاز المركزي للإحصاء والمقت�سة لحقل �الاعتماد على جدأول الشرائح السكان�ة تمَّ إعداد هذا ا -)2(
 .من الدخل الشهري % 25وي اتمَّ إعداد هذا الحقل �افتراض ان ما یخصص من الإنفاق السكني �س -)3(
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المرونة الكبیرة للتصام�م المقدمة من حیث المساحة وشكل الموقع وتعدد المقترحات المقدمة على مستوى الإدارة  -2

 . الكلفو�ة مما ینتج تنوعاً كبیرا في ق�م المؤشرات عند التطبیق
التنوع الكبیر للعینات الفائزة في مسا�قة السكن الاقتصادي على مستوى التوسعة المرحل�ة والتقن�ة البنائ�ة وإستخدام  -3

 . التقن�ات الحدیثة فضلا عن النظام التقلیدي وماله من اثر كبیر في إدارة كلفة المشروع السكني
 وصف العینات 5-2
 ))الاول المركز( الإقتصادي المسكن تصم�م مسا�قة(العینة الدراس�ة الاولى  5-2-1

 :یتألف المشروع السكني من عمارات سكن�ة و�نوعین من الوحدات السكن�ة وكما یلي    
 التاليوكما یبین المخطط  3عدد  غرف منامومرافق و  وتتكون من صالة خاصة وعامة ومع�شة ومطبخ وحمّام

 

 
 
 

 
 
 
 

 2م124شقة سكن�ة �مساحة ) ب(نموذج               2م 118سكن�ة �مساحة شقة ) أ(نموذج                   
 والاسكان الاعمار  مسا�قة وزارة : المصدر/  خ�ة من قبل ال�احثینتالعینة الدراس�ة الاولى المن :)2(شكل          

 

 ))الثاني المركز( الاقتصادي المسكن تصم�م مسا�قة(العینة الدراس�ة الثان�ة  5-2-2
 :یتألف المشروع السكني من وحدات سكن�ة افق�ة قابلة للتوسعة و�نموذج تصم�مي موحد وكما یلي   

�صل الى تتكون من مع�شة ومطبخ وحمّام وغرفة منام مع إمكان�ة التّوسّع الأفقي  2م60 مسكن �مساحة بنائ�ة أول�ة تبلغ
 2م 204ثم توسّع عمودي �صل إلى  2م201حیث تصل مساحة الطابق الارضي الى  وذلك بإضافة غرفتي نوم وحمّام

وذلك بإنشاء طا�قین إضافیین كل واحد منهما ع�ارة عن مسكن مستقل �مكن إیجاره او استغلاله من الأفراد وكما تبین 
 :المخططات التال�ة

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  والاسكان مسا�قة وزارة الاعمار: المصدر / من قبل ال�احثین العینة الدراس�ة الثان�ة والمنتخ�ة :)3(شكل رقم 
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 ))الثالث المركز( الإقتصادي المسكن تصم�ممسا�قة (العینة الدراس�ة الثالثة  5-2-3

 :و�نماذج تصم�م�ة متنوعة وكما یليیتألف المشروع من وحدات سكن�ة أفق�ة وعمود�ة 
تتكون من مع�شة ومطبخ وحمّام وغرفة منام مع إمكان�ة التّوسّع الأفقي �مقدار   2م 65نموذج مسكن أفقي �مساحة : أولا
ضافي یتكون إنشاء طابق إوذلك ب 2م 65لى إع عمودي �صل ثم توسّ ، ضاف�ةإضافة غرفة نوم إوذلك ب ةعند الحاج 2م 18
 . )4(وكما یبین الشكل رقم  امات عند الحاجةغرفة مطالعة وحمّ  فضلاً عننوم  غرفتيمن 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 والاسكانلاعمار امسا�قة وزارة : المصدر / النموذج التصم�مي الاول من العینة الثالثة :)4(شكل رقم 
 

وتتكون من مع�شة ومطبخ وحمّام وغرفتي منام مع إمكان�ة التوسّع العمودي  2م120نموذج مسكن أفقي �مساحة : ثان�ا
مستق�لاً ل�شمل غرفتي نوم إضافیتین مع المرفقات أو بناء الطابق العلوي متكاملا وإضافة أر�ع غرف نوم الى المسكن أو 

 :وكما یلي عند توسّع العائلة مستق�لا عزل المسكن العلوي لإمكان�ة إیجاره أو إشغاله �صوره مُستقلة من أحد أفراد الأسرة
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 والاسكانمسا�قة وزارة الاعمار : المصدر / النموذج التصم�مي الثاني من العینة الثالثة :)5(شكل رقم 
 

وتتكون من مع�شة ومطبخ وحمّام وثلاث غرف منام مع إمكان�ة التّوسّع العمودي  2م 131نموذج مسكن أفقي �مساحة: ثالثا
أخرى �مسكن مستقل ومتكامل �ضم المرفقات التي ذُكِرَتْ سا�قا كافة لإمكان�ة إیجاره أو إستغلاله مستق�لا  2م 131ل�قارب 

 )   8(وكما في الشكل رقم 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 

 

 
 
 

لثالثةالنموذج : )6(شكل رقم   والاسكانمسا�قة وزارة الاعمار : المصدر / التصم�مي الثالث من العینة ا
 

 : نماذج شقق سكن�ة و�مساحات مختلفة وكما یبین المخطط اعلاه: را�عا
ام  ومرافق وغرفة منام واحدة وشرفة 2م109شقة سكن�ة �مساحة  -1  .وتتكون من مع�شة ومطبخ وحمّ
 .وتتكون من مع�شة ومطبخ وحمّام  ومرافق وغرفتي منام وشرفة 2م 132شقة سكن�ة �مساحة  -2
ام  ومرافق وثلاث غرف منام وشرفة             2م162شقة سكن�ة �مساحة  -3  وتتكون من مع�شة ومطبخ وحمّ
. غرف منام ومخزن وشرفة  3وتتكو ن من مع�شة وطعام ومطبخ وحمّام ومنزع ومرافق و 2م 212شقة سكن�ة �مساحة -4

 ) .9(شكل رقم ح الوكما یوض
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 والاسكان مسا�قة وزارة الاعمار : المصدر / النموذج التصم�مي العمودي للعینة الثالثة: )7(شكل رقم 
 
 
 تطبیق مؤشّرات إدارة الكلفة على العیّنات المُنتخَ�ة   5-3

معرفة مدى نجاح او لسَیتُم تطبیق مؤشّرات إدارة الكلفة على العیّنات التي تمَّ اخت�ارها من مسا�قة السكن الاقتصادي    
الإدارة الكلفو�ة المت�عة للنماذج الدراس�ة المنتخ�ة في ملائمة مقدار التمو�ل المخصص من خلال التوسعة المرحل�ة فشل 

قبل تطبیق مؤشرات ادارة الكلفة على العینات المختلفة یجب تحدید المساحات البنائ�ة و  وتجزئة كلفة البناء الكل�ة للمسكن
 )2(المختلفة للعینات الدراس�ة المتخ�ة ولمختلف السنین وكما في الجدول 

 ال�احثین: المصدر/ ق�م مساحات العینات الدراس�ة المنتخ�ة �حسب السنین المختلفة :)2(جدول 
 
 ت

 
 السنة 

 
 العینة الاولى 

 
 العینة الثان�ة 

ــة  ــ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـینة الثالث ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ــ ـ ــ  العــ

 النموذج العمودي  النموذج الثالث  النموذج الثاني النموذج الاول
م 65 2م 60 2م) 124(او) 118(  2012- 1  2م) 109,132,162,212( 2م 131 2م 120 2
م 83 2م 80 2م) 124(او) 118(  2017- 2  2م) 109,132,162,212( 2م 131 2م 197 2
2م 148 2م 102 2م) 124(او) 118(  2022- 3  2م) 109,132,162,212( 2م 131 2م 240 
م 166 2م 162 2م) 124(او) 118(  2027- 4  2م) 109,132,162,212( 2م 262 2م 240 2
م 166 2م 204 2م) 124(او) 118(  2032- 5  2م) 109,132,162,212( 2262م 2م 240 2
م 166 2م 264 2م) 124(او) 118(  2037- 6  2م) 109,132,162,212( 2م 262 2م 240 2
م 166 2م 305 2م) 124(او) 118(  2042- 7  2م) 109,132,162,212( 2م 262 2م 240 2

 

 على العینات المنتخ�ةتطبیق مؤشر المرونة الخارج�ة   5-3-1
تقل�ص سعر المسكن وجعله في متناول أكبر فئة ر لما له من اثر كبیر في المؤشّ  احیث سَیتُم هنا إیجاد الق�م الرئ�سة لهذ   

المساحة البنائ�ة /المساحة البنائ�ة النهائ�ة(=للمسكن الخارج�ة المرونة مؤشّر :ي الدخل المحدود وكما یليممكنة من ذو 
 )3(وكما في الجدول  )السنینلمختلف 
 ال�احثین: المصدر/ لعینات الدراس�ة المنتخ�ة �حسب السنین المختلفةل مؤشرات المرونة الخارج�ةق�م  :)3(جدول 

 

 ت
 

 السنة 
 

 العینة الاولى 
 

 العینة الثان�ة 
ــة �حسب النماذج المختلفة  ــینة الثالثـ ـ معدل مؤشر العینة  تفصیل مؤشرات العــ

 للسكن العمودي للنموذج الثالث  للنموذج الثاني للنموذج الاول *الثالثة
1 -2012 1 5.08 2.55 2 2 1 1.91 
2 -2017 1 3.81 2 1.21 2 1 1.44 
3 -2022 1 2.99 1.12 1 2 1 1.21 
4 -2027 1 1.88 1 1 1 1 1 
5 -2032 1 1.49 1 1 1 1 1 
6 -2037 1 1.15 1 1 1 1 1 
7 -2042 1 1 1 1 1 1 1 

 

ق�مة المؤشر  : (مختلفة من خلال المعادلة التال�ةتم احتساب معدل مؤشر المرونة الخارج�ة للعینة الثالثة للسنین ال −
وذلك من اجل الحصول ) عدد الوحدات الكل�ة للعینة المنتخ�ة الثالثة /عدد الوحدات لهذا النموذج* (للنموذج الواحد 

على النس�ة المئو�ة لوزن مؤشرالنموذج من العینة المنتخ�ة الثالثة �شكل عام ومن ثم  احتساب معدلها بجمع الاوزان 
 )4(لحصول على المؤشر العام للعن�ة المنتخ�ة وذلك �الاستعانة �الجدول النسب�ة لمؤشرات جم�ع النماذج ل

 

 ال�احثین: المصدر/اعداد كل نموذج من النماذج التصم�م�ة للعینة الثالثة  :)4(جدول 
 

 ولجم�ع النماذجللعینة الثالثة  النموذج العمودي النموذج الثالث النموذج الثاني النموذج الاول النماذج التصم�م�ة المختلفة ت
 1440 240 284 718 198 عدد الوحدات السكن�ة -1
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تطبیق مؤشّر المرونة على العیّنات المختلفة وُجِد أنَّ أعلى ق�م للمؤشّر كانت في العیّنة الثان�ة التي  من خلال :النتائج
حیث تقدم هذه العیّنة في الأنُموذج السكني الوحید لها أقل مساحة مبنّ�ة ممكن أنْ تَتلاءَمُ مع حجم العائلة ) 5.08(بلغت

البنائ�ة الابتدائ�ة في حین تسمح العیّنة الثان�ة لتوسع مرحلي �صل إلى النواة لتتوسّع مرحل�ا و�خمسة أضعاف المساحة 
في حین لا تُحقّق العیّنة الثان�ة أي ق�م ) 1.91(الضعف تقر��ا في النماذج الأفق�ة فیها حیث تكون ق�مة مؤشّر المرونة فیها 

 )5(والجدول) 8(ما یبین الشكل وك ،تُذكَر لمؤشّر المرونة لعدم إمكان�ة التوسعة المرحل�ة على مدى السنین 
  ال�احثین: المصدر/ق�م مؤشّر المرونة الخارج�ة: ) 5(جدول                                                                              

                                                         

 

 ال�احثین          : المصدر/ق�م مؤشّر المرونة الخارج�ة ): 8(شكل رقم     
  التمو�ل على العینات المنتخ�ة اتتطبیق مؤشر   5-3-2

 :حیث �مكن الحصول على ق�م هذا المؤشّر من خلال المعادلة التال�ة )التمو�ل(مؤشّر تسدید ق�مة القرضتطبیق  :أولا
 )6(في الجدول  وكما )القسط الشهري للقرض/من الدخل الشهري للأسرة% 25=(مؤشّر تسدید ق�مة القرض
 ال�احثین: المصدر/ ق�م مؤشّر تسدید ق�مة القرض لذوي الدخل المنخفض :)6(جدول 

 )1(مبلغ الاقراض  ت
 )ألف دینار عراقي(

 القسط الشهري 
 )ألف دینار عراقي(

 الدخل الشهري 
 )2() ألف دینار عراقي(

الف (ما ُ�ستقطَع للأقساط 
  )3(2)دینار عراقي

 مؤشّر تسدید
 ق�مة القرض 

 1.04-0.75 175-125من  )مُنخفِضة الدخل(700-500من  167 30000 -3
للشرائح التي یترأوح دخلها الشهري بین قتراض ق�مة القرض القصوى في �غداد عند إق�م مؤشر التمكین نلاحظ ان  :النتائج

ألف دینار ) 500(دن�ة لذوي الدخل الذي یبلغ تموهي ق�م ) 1.04-0.75(ألف دینار عراقي  تتراوح بین ) 500-700(
ألف دینار شهر�ا مما یتطلب ز�ادة نس�ة ما �ستقطع ) 700(ل الذي �قارب بینما نلاحظ انها ق�مة ملائمة لذوي الدخ شهر�ا

لكي تتمكن اكبر فئة ممكنة من ذوي الدخل المحدود من الاستفادة من الق�مة  % 25اكثر من  من دخل الاسرة الشهري
  .القصوى للقروض العقار�ة

ا  : التمو�ل الى قسمین رئ�سیین وهما ینقسمحیث : على العینات المنتخ�ةمؤشر التمو�ل تطبیق  -ثان�
علما ان متوسط دخل ، من دخل الاسره الكلي 0.25= إدخار الاسرة السنوي لأغراض البناء حیث : التمو�ل الذاتي -1

اي ان مقدار . دینار عراقي )600000( الاسره التي تعنى بها الدراسة �صورة افتراض�ة وعلى مر السنین �ساوي
 دینار عراقي) 9000000=(لال خمسة سنواتدینار عراقي وخ) 1800000=(محدودة الدخلالادخار السنوي للأسرة 

ونقصد �ه هنا القروض العقار�ة الممنوحة للمواطن من قبل صندوق الاسكان العراقي وتساوي  :التمو�ل الحكومي -2
 . سنة بدون فوائد) 15(دینار عراقي كمعدل لعموم العراق یتم تقس�طها على مدى ) 30000000(

وان فترة  على افتراض ان هذه المشار�ع سیتم تشییدها في �غداد ون دینار عراقيیمل 30�غداد تبلغ  في) قرض صندوق الاسكان(  القصوى تمَّ افتراض أنَّ معدل ق�مة القرض -)1(
 .سنة و�دفعات متساو�ة و�حسب تعل�مات قانون الصندوق الوطني للإسكان  15استرداد القرض لا تقل عن 

 .وزارة التخط�ط / من الجهاز المركزي للإحصاء والمقت�سة تمَّ إعداد هذا الحقل �الاعتماد على جدأول الشرائح السكان�ة  -)2(
 . من الدخل الشهري% 25وي اتمَّ إعداد هذا الحقل �افتراض ان ما یخصص من الإنفاق السكني �س -)3(

 العیّنة السنة
)1( 

 العیّنة
)2( 

 العیّنة
)3( 

2012 1 5.08 1.91 

2017 1 3.81 1.44 

2022 1 2.99 1.21 

2027 1 1.88 1 
2032 1 1.49 1 

2037 1 1.15 1 

2042 1 1 1 

0 
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 )۱(قیم المرونة للعینة رقم 
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وجعله في  ملائمة الكلف الاجمال�ة للمسكنفي  المؤشرواخت�ار مدى نجاح  لمؤشر التمو�لإیجاد الق�م الرئ�سة  حیث سَیتُم
كن الفئة المُ إخت�ار مدى بهذا المؤشّر  متناول أكبر فئة ممكنة من ذوي الدخل المحدود حیث �قصد فة من دفع كلف ستهدَ تمَّ

 :وكالاتي المختلفة ام لا؟للعینات انشاء الوحدات السكن�ة 
  )كلفة البناء للمسكن/  )التمو�ل المتوفر( ق�مة القروض أو الأقساط:( مؤشّر تمو�ل المسكن 

 

لتمو�ل الذاتي وكما في الجدول  -:مؤشر التمو�ل للعینة الاولى -1  7(حیث التمو�ل المعتمد هو ا
 
 

 ال�احثین: المصدر/) سكن عمودي( ق�م مؤشر التمو�ل للعینة الاولى : ) 7(جدول 
ر السنة ت  التفاصیل  مؤشر التمو�ل )4(3اقساط الشقة التمو�ل المتوف
 من كلفة الشقة % 10مؤشر التمو�ل للقسط الاول وال�الغ  0.38 4.636.800 1.800.000 2012- 1
 من كلفة الشقة% 30مؤشر التمو�ل للقسط الثاني وال�الغ  0.64 13.910.400 9.000.000 2017- 2
 من كلفة الشقة% 30مؤشر التمو�ل للقسط الثالث وال�الغ  0.64 13.910.400 9.000.000 2022- 3
را�ع وال�الغ  0.64 13.910.400 9.000.000 2027- 4  من كلفة الشقة% 30مؤشر التمو�ل للقسط ال

 )8( حیث التمو�ل المعتمد هو التمو�ل الحكومي وكما في الجدول: مؤشر التمو�ل للعینة الثان�ة -2
 ال�احثین: المصدر/ )سكن افقي( ق�م مؤشر التمو�ل للعینة الثان�ة  :)8(جدول 

ر السنة ت  التفاصیل مؤشر التمو�ل )4(ةالمرحل� ةالتوسع التمو�ل المتوف
 )5(  لعدم ملائمة كلفة الاساس للأدخار السنوي المؤشرعجز  0.36 4.884.000 1.800.000 2012- 1
 ملائمة ق�مة القرض لكلفة بناء المسكن النواة لهذا النموذج 1.7 17.640.000 30.000.000 2012- 2
توسعة المرحل�ة الاولى 2.1 5.880.000 12.360.000 2017- 3  ملائمة المت�قي من القرض لكلفة ال
توسعة المرحل�ة الثان�ة 1 6.468.000 6.480.000 2022- 4  ملائمة المت�قي من القرض لكلفة ال

 )9(د هو التمو�ل الذاتي وكما في الجدول محیث التمو�ل المعت: التمو�ل للعینة الثالثةر معدل مؤش -3
 ال�احثین: المصدر/ )وعمودي سكن افقي(  لثةق�م مؤشر التمو�ل للعینة الثا :)9(جدول 

 
 ت

 
 السنة 

ــة �حسب النماذج المختلفة  ــینة الثالثـ ــ عـ   )6(تفصیل مؤشرات ال
 للسكن العمودي للنموذج الثالث  للنموذج الثاني للنموذج الاول 7*للعینة الثالثةمعدل مؤشر التمو�ل 

1 -2012 0.42 0.25 0.21 0.50 0.30 
2 -2017 1.53 0.35 0 0.84 0.52 
3 -2022 0.42 0.64 0 0.84 0.51 

سنة أي لثلاثة ) 15(لهذا المؤشّر ولمدّة  من خلال تطبیق مؤشّر التمو�ل للعیّنات الثلاثة ومقارنة الق�م المُستخرَجة :النتائج
مة في العیّنة  مة للعیّنات جم�عاً هي النماذج التصم�م�ة الأفق�ة المُقدَّ توسعات مرحل�ة وُجِد أنَّ أكفأ النماذج التصم�مة المُقدَّ

  ) .10(والجدول ) 9(الثان�ة وكما یُبیّن الشكل 
                                                       

 
 

 . دینار عراقي للمتر المر�ع �حسب الشركة المقدمة للمقترح التصم�مي  386400=البناء للعینة المنخ�ة الاولى  كلفة - )4(
 . دینار عراقي للمتر المر�ع �حسب الشركة المقدمة للمقترح التصم�مي  294000=كلفة البناء للعینة الثان�ة  - 4
تراض من الاقاملاحظة عدم ملائمة التمو�ل الذاتي السنوي المدور من تغط�ة كلفة بناء الاساس الخرساني لاستحصال القرض مما یتطلب مدور تراكمي لاكثر  - 5 رب او من سنة او اق

 .تسییل للمصوغات الذهب�ة او غیرها من سبل توفیر التمو�ل اللازم 
 . دینار عراقي للمتر المر�ع �حسب الشركة المقدمة للمقترح التصم�مي  325000=كلفة البناء للعینة الثالثة  - 6
عدد الوحدات الكل�ة /عدد الوحدات لهذا النموذج* (ق�مة المؤشر للنموذج الواحد  ( -:للعینة الثالثة للسنین المختلفة من خلال المعادلة التال�ة  التمو�لتم احتساب معدل مؤشر  -7

ن ثم  احتساب معدلها بجمع الاوزان النسب�ة لمؤشرات النموذج من العینة المنتخ�ة الثالثة �شكل عام وم وذلك من اجل الحصول على النس�ة المئو�ة لوزن مؤشر) للعینة المنتخ�ة الثالثة 
 ) . 4(جم�ع النماذج للحصول على المؤشر العام للعن�ة المنتخ�ة وذلك �الاستعانة �الجدول 
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3 
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 مؤشر التمویل للعینة الثالثة
   التمكین عتبة  مؤشر التمویل للعینة الاولى 
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 ال�احثین: المصدر/للعنّ�ات المختلفة  ق�م مؤشّر التمو�ل): 9(شكل                    

 
 

 ال�احثین: المصدر/ ق�م مؤشر التمو�ل): 10(جدول 
 
 
 
 
 
 

  مناقشة النتائج
تاز �مساحاتها البنائ�ة المتناس�ة  ان من الملاحظ  − النماذج التي كانت ق�مة مؤشر التمو�ل فیها �حدود الواحد الصح�ح أو تفوقه تمَّ

مع مقدار التمو�ل الحكومي المُقدَّم من صندوق الإسكان الوطني اي ان هذه النماذج تمتاز �ق�م ممتازة لمؤشر المرونة الخارجة 
 ).11(سعر المسكن الابتدائي متناس�ا مع مقدار التمو�ل المخصص له وكما في الجدول رقم لما تحققة من توسعة مرحل�ة تجعل 

مة في العیّنة الثان�ة وذلك �سبب  − إنَّ أفضل النماذج التي تمكّن المواطن من امتلاك الوحدة السكن�ة هي النماذج المُقدَّ
ولملائمة المساحات البنائ�ة  ،الحكومي من جهة اعتمادها على البناء الأفقي وإمكان�ة حصول المستفید على التمو�ل 

فضلاً عن إمكان�ة التوسعة المرحل�ة والبناء التدر�جي في حالة اعتماد .  لهذه العیّنة لمقدار هذا التمو�ل من جهة أخرى
 . )11(رقم  في الجدول التمو�ل الذاتي وكما

 

ل الخارج�ة ق�م مؤشّر المرونة :)11(جدول   ال�احثین: المصدر/ تمو�لوا
 المواطنتمو�ل  معدل ق�مة مؤشّر الخارج�ة ق�م مؤشّر المرونة  نوع البناء العیّنة الدراس�ة ت

 0.64 1 عمودي )1(العیّنة رقم - 1

 1 5.08 أفقي متصل )2(العیّنة رقم - 2

 0.51 1.91  أفقي منفصل )3(العیّنة رقم - 3
 
 الاستنتاجات -6

 التجارب ل�عض المساح�ة الخصائص من تنطلق التشیید ومراحل البنائ�ة المساحة مستوى على الكلفو�ة الإدارة إنَ  -
لة الإسكان لمشار�ع بدیلة سكن�ة لمشار�ع  نواة ومشار�ع المنافع نواة ومشار�ع الخدمات الموقع مشار�ع( مثل المكتمَّ
وهو مؤشّر  الاقتصادي السكن لمشار�ع الكلفة إدارة مؤشّرات أهم أحد إلى تقود التي المرونة خاص�ة وأهمها)  الخدمات

 .المساحة البنائ�ة لمختلف السنین / المرونة الخارج�ة حیث المساحة البنائ�ة النهائ�ة للمسكن
في المساكن الأفق�ة وفي بدا�ة الإشغال الأولي للمشروع  كانت )التوسعة المرحل�ة(لمؤشر المرونة الخارج�ة أعلى ق�م  -

�سبب إمكان�ة التوسعة والإضافة ف�ه وتنخفض تدر�ج�ا حتى �صل المشروع إلى طاقته القصوى حیث تنخفض ق�مة 
 . أدنى ق�مة لها وهي الواحد الصح�حهذا المؤشّر إلى 

 �صورة وللمسكن عامة �صورة للمشروع الإجمال�ة لكلفا ملائمة تق�س التي المهمة المؤشّرات من التمو�ل مؤشّر �عد -
 )الحكومي والتمو�ل الذاتي التمو�ل( وهما نوعین إلى ینقسم الذي المُستَفید من المخصص التمو�ل لمدى خاصة

مة في العیّنة الأولى - والنموذج العمودي في  عدم تمكّن الفئات محدودة الدخل من تحمّل نفقات الشقق السكن�ة المُقدَّ
د حصولها على قرض صندوق في حین ُ�لاحَظ تمكّن الأسر محدودة الدخل من بناء مسكن مستقل عن ،العینة الثالثة 

العیّنة  السنة
)1( 

العیّنة 
)2(  

العیّنة 
)3( 

2012 0.38 1.7 0.30 

2017 0.64 2.1 0.52 

2022 0.64 1 0.51 
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وعدم تمكنها من بناء مسكن مستقل �الاعتماد على التمو�ل الذاتي وكما ، في العیّنة الثان�ة  ) تمو�ل حكومي(الإسكان
عدم تمكّن الأسر من دفع أقساط �ق�ة النماذج الأفق�ة  مؤشر التمو�لكما �ق�س  ،العیّنة الثالثةالنماذج الأفق�ة في في 

والعمود�ة حتى �عد حصولهم على قرض حكومي من صندوق الإسكان الوطني العراقي وذلك �سبب المساحة البنائ�ة 
 .ماذج على خاص�ة التوسعة المرحل�ةالعال�ة وعدم احتواء هذه الن

 
 
 

 

 التوص�ات -7
أي تجزئة الكلفة في الفقرات التي لا تؤثّر فیها تجزئة الكلفة على جودة المبنى حیث إنَّ ) التجزئة(ضرورة اعتماد ال�ة  -

لتجزئة كلفة بناء المساكن عن طر�ق البناء المرحلي لما تتمَّتع �ه �عض التصام�م من خاص�ة المرونة للتوسعة 
كبیر في تقل�ص الفجوة الحاصلة بین سعر المسكن ومعدل الدخل السنوي لذوي المرحل�ة و�حسب إمكان�ة الأسرة أثر 

  .الدخل المحدود 
ة الكلفو�ة للمشروع في مرحلة التصم�م وقبل التنفیذ وضرورة ار الأثر الأكبر في ق�اس الإد ادارة الكلفة لمؤشّراتان  -

 ضرور�ة وتقل�ص كلف المشروعن الكلف غیر الاعتماد هذه المؤشّرات في الس�طرة على كلف المشار�ع السكن�ة للحد م
 .دون المساس بجودة المشروع

) النماذج الأمثل�ة(للخروج �مجموعة من المُخطّطات والنماذج التصم�م�ة النموذج�ة  مؤشرات الادارة الكلفو�ةإستخدام  -
لما له من أهم�ة كبیرة وارت�اط  )مؤشر المرونة الخارج�ة ومؤشر التمو�ل(رات التمكینالتي تُحقّق الق�م المثلى لمؤشّ 
 .من ذوي الدخل المُنخفِض والمتوسطم�اشر بدخل المواطن ال�س�ط 
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