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 : المستخمص   

محافظة اربيل من اهم المؤسسات التمويمية في الوقت الحاضر التي تم تفعيل نشاطها يعد المصرف العقاري في    
ولكن لسكنية , م اتهداحييد وتشن مم لمنخفضة حتى تمكنهال وخدلب اصحارائية لالشدرة القافع رفي م ساهـتمؤخراَ لكي 

ى ـــلادى اة ـــلماليـــن قبل وزارة امالممولة لغ المبا ـــنمالحكومة  ه ـــا تخصصـــى مـــعمالعقاري  مصرف لال ــــيوتمد اــــعتما
ــد لابن اــكــة في تخفيض العجز السكني والتقميل من عدد الاسر المستأجرة , لذلك سسالمؤه ــذهف دور عــضر واــنحسا
ى ــــلاة ــــسدرالاة ــــي نهايــــل فــــصولتــــم اتصها, وتشخيد لتي تعاني منها بعال لممشاكل ــوع حمــضت وواــليراح آقتــن ام

ت لعل اهمها , تصاعد مبمغ القرض عدة مرات , وهو مايمثل انعكاسا لمتطمبات تغطية تنتاجاــــلاســــن اة مــــعومجم
الارتفاع المستمر في تكمفة البناء خلال مدة البحث رغم انخفاضها خلال المدة التالية لاجراء هذا البحث , وضعف 

صرف العقاري في تقميل العجز السكني خلال مدة البحث . وتوصمت الباحثتان الى ضرورة تقميل الاعتماد مساهمة الم
 الكمي عمى تخصيصات وزارة المالية ومحاولة ايجاد موارد خارجية لممصرف لزيادة مساهمته في حل مشكمة السكن .     

Abstract 

  The mortgage bank is a most important financial institution nowadays, which was 

activated recently in order to contribute raising the purchasing power of low income 

households that enable them to build new housing units, and that the real estate the bank's 

depends on what devote the government of funds from the Ministry of Finance led the 

minimizing and weakening of the role of this institution in reducing the housing deficit and 

reduce the number of renter families. So it was necessary to propose mechanisms and set up 

solutions for the problems of post-diagnosis. A set of conclusions and recommendations 

related to housing finance is presented . The following is few important points as the 

conclusion of the research:Rise of the debt amount several times, which covers the rise in 

the cost of construction during the research period. It went down afterwards though.The 

bank did not participate in the reduction of the deficit during the research period.The two 

researchers concluded not to rely totally on the fund provided by the ministry of Finance 

but to try to find other sources of revenue to contribute in the solution of the 

accommodation crises.  
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 مقدمة : 

تعاني معظم دول العالم بشكل او باخر وبدرجات متفاوتة من مشكمة السكن وتزداد حدتها في بعض البمدان حتى تصبح 
وضع الحمول لهذه المشكمة في قمة اولويات السياسات في اغمب  ازمة  لاسيما في البمدان النامية , لذا  تاتي مسالة

الدول , واصبح من مسؤولية الحكومات ان  ترفع من مستوى معيشة افرادها من خلال توفير السكن الملائم لهم  الى 
ؤسسات وتعد المصارف العقارية من اهم الم . جانب الماكل والتعميم والصحة التي تعد من اولويات حقوق الانسان 

التمويمية في الوقت الحاضر التي  اخذت عمى عاتقها مهمة تمويل القطاع العقاري لاسيما قطاع الاسكان بهدف 
 المساهمة في حل مشكمة السكن .

وكذلك تعاني محافظة اربيل كغيرها من مدن العالم من مشكمة السكن نتيجة عدم وجود نظام تمويل كفوء للاسكان    
سر المتوسطة ومحدودة الدخل في شراء او بناء وحدة سكنية جديدة مما ادى الى اتساع الفجوة يمكنه تمبية حاجة الا

والعجز السكني وزيادة عدد المستأجرين , وتعد فروع المصارف العقارية في محافظة اربيل  من اهم المؤسسات التمويمية 
لمنخفضة حتى ال وخدلب اصحارائية لالشدرة القافع رفي م ساهـتفي الوقت الحاضر التي تم تفعيل نشاطها مؤخراَ لكي 

وتاتي اهمية هذا البحث في انه يهدف الى بيان مدى مساهمة المصرف العقاري لسكنية  , م اتهداحييد وتشن مم تمكنه
-2008في حل مشكمة السكن في محافظة اربيل  , خلال المدة )) بانكي ثيشينةي خانووبةرة (   الان بـ او مايسمى

تي تعد مدة ازدهار اقتصادي لمحافظة اربيل بخاصة بسبب الاستقرار الامني فيها مقارنة بالمحافظات ( وال2013
 العراقية الاخرى .

 ىدف البحث :

عمى الدور الذي يمعبه المصرف العقاري في محافظة اربيل في حل مشكمة السكن  يكمن هدف البحث في تسميط الضوء
لمصرف لممواطنين ومدى مساهمة  تمك القروض  في تكمفة البناء  وبالتالي , وذلك من خلال القروض التي يمنحها ا

المساعدة في تكممة بناء الدور السكنية لممواطنين في المحافظة منذ اواخر العام الذي اعيد فيها نشاطه الاقراضي  
 . 2014ولغاية  عام  2008

  مشكمة البحث :

 تتمثل مشكمة البحث بما يمي :

 لعقاري في محافظة اربيل يقوم بدوره كمصرف شانه  شان معظم المصارف العقارية ؟هل ان المصرف ا-1

 مدى مساهمة المصرف في حل مشكمة السكن في  محافظة اربيل ؟ -2 

 فرضية البحث  :

تكمن فرضية البحث في  ان المصرف العقاري له دور نسبي في حل مشكمة السكن في محافظة اربيل خلال المدة ) 
2008- 2013  . ) 
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 النطاق الزماني والمكاني لمبحث : 

وهي المدة الزمنية الاساسية التي اعتمد عميها البحث لبيان  2013ولغاية عام  2008يمتد النطاق الزمني من عام  
 الدور التمويمي لممصرف العقاري في حل أزمة السكن. 

 منيجية البحث :  

يمي , لمبيانات المتعمقة بالسكان والاسكان وكذلك البيانات المالية تم الاعتماد عمى المنهج الوصفي والاستقصائي التحم
وكذلك بعض البيانات التاريخية التي تبين النشاط  2013-2008لممصرف العقاري في محافظة أربيل خلال المدة 

النظري الاطار : يتناول المبحث الأول السابق لممصرف , إذ سيعالج موضوع البحث  من خلال ثلاثة مباحث رئيسة 
سيتم التعرض الى ماهية  وفي المبحث الثاني,تعريف ,أهداف , خصائص ووظائف   لممصارف العقارية من خلال بيان

تحميل طبيعة نشاط المصرف العقاري ودوره في  مشكمة السكن وواقعها في محافظة اربيل , فيما يتم في المبحث الثالث
    . 2013-2008حل ازمة السكن في محافظة اربيل لممدة 

 مجتمع الدراسة وعينتو:

يتمثل مجتمع الدراسة  بالمصارف العقارية وجميع البيانات المتعمقة بالاسكان والسكان في محافظة اربيل , وبما ان 
الدراسة تعتمد عمى المنهج الاستقصائي التحميمي , سيتم اختيار التقارير الخاصة باحصاءات الاسكان والسكان , وكذلك 

جلات الرسمية لممصارف العقارية كعينة لمدراسة بهدف بيان دور المصرف في حل مشكمة السكن في التقارير والس
 المحافظة موضوعة البحث .

 : المبحث الاول

 ماىية المصارف العقارية

 اولا : تعريف المصارف العقارية 
لتعاريف , فقد عرفها تعرض مفهوم المصارف العقارية كغيره من المصطمحات  الاقتصادية  الى العديد من ا  

)) منشآت  مصرفية / مالية يقتصر عممها عمى تقديم سمف بضمان اراضي  او عقارات مشيدة , وتقديم البعض بانها 
قروض لمجمعيات التعاونية  الاسكانية . كما تساهم  في تاسيس شركات لبناء المساكن والعمارا ت  والمباني عمى 

في حين يظهر في تعاريف اخرى ان المصرف مختص فقط  ,(16,ص 1998اختلاف انواعها ((  )  العلاق , 
بالتمويل الاستثماري في مجال بناء المشاريع السكنية دون الاشارة الى وظيفة منح القروض المباشرة لممواطنين  لان 

مواطنين وذلك برأيهم ان المصارف العقارية هي ))  تمك المصارف التي تهدف الى تمويل اقامة المشاريع الاسكانية لم
, 2005بسبب طبيعة التمويل طويل الاجل الذي تحتاجه هذه المشاريع والذي قد يمتد لعشرين سنة او اكثر(( )حداد , 

,في حين يشير البعض الاخر الى ان المصرف العقاري لا تختص وظيفته التمويمية عمى منح القروض او  (175ص
العقارات ايا كانت نوعيتها او الغرض التي تبنى لاجمها تمك العقارات   الاستثمار في قطاع الاسكان فقط  بل تشمل بناء
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لان العقارات لاتشمل فقط الابنية السكنية بل تشمل ايضا الابنية غير السكنية كالأبنية المخصصة للاغراض التجارية او 
بتمويل انشطة البناء والتشييد , الصناعية او الزراعية, لذلك فان المصارف العقارية هي    )) تمك المصارف التي تهتم 

والمساهمة بتدعيم الهياكل والبنى لمعقارات عمى مستوى القطاعات الاقتصادية المختمفة , وكذلك منح القروض 
والتسهيلات الائتمانية الى المواطنين بغرض بناء الدور السكنية والعمارات وغيرها لآماد طويمة تتجاوز العشر سنوات (( 

 ( .45, ص 2003ن  , )الحسيني ,واخرو 

يمحظ مما  تقدم من التعاريف انها تختمف من حيث الصياغات الا ان معظمها متشابهة ومتفقة من حيث المضمون      
وظيفة , وليست هناك اختلافات جوهرية من حيث اعطاء مفهوم لهذا النوع من المصارف , حيث ركز جميعها عمى ال

العقارات ولاسيما لغرض السكن  , و تكاد تكون الوظيفة  الوحيدة التي يمارسها  الاقراضية والاستثمارية في مجال بناء
المصرف , دون الاشارة الى وجود  اية وظائف مصرفية اخرى التي يمكن ان يقوم بها هذا النوع من المصارف ضمن 

المصارف العقارية والتي اختصاصها  كالتسهيلات الائتمانية التي تحتاجها عممية البناء , في حين توجد العديد من 
سوف يتم ذكرها فيما بعد تقوم بتقديم خدمات مصرفية متكاممة , وكذلك لم تشر التعاريف اعلاه الى وظيفة قبول الودائع 

, و يمحظ  ايضا ان القاسم المشترك التي تمارسها المصارف العقارية  في ارض الواقع وحققت نجاحات ممموسة فيها 
ها عمى توفيرالتمويل اللازم لبناء العقارات بضمانات عقارية التي تعد العمود الفقري لاستمرار بين التعاريف هو تركيز 

  .من المواطنينالعمميات المصرفية لضمان استرداد اكبر قدر ممكن من مبالغ القروض نظرا لطول مدة استرداد القروض 

 : خصائص المصارف العقارية   نياً ثا

 ويمكن تمخيص اهمها  بما يمي  : ’ وعة مميزة من الخصائص تميزها عن غيرها من المصارف تمتاز المصارف العقارية بمجم

تعد روؤس اموالها واحتياطاتها والقروض طويمة الاجل التي تحصل عميها من البنك المركزي او المصارف   -1
ي تعتمد عميها بشكل رئيسي في والمؤسسات المالية الاخرى  وكذلك السندات التي تصدرها مصادر اموالها الاساسية الت

تمويل نشاطاتها , في حين لا تشكل الودائع الا نسبة ضئيمة من اجمالي موارد هذه المصارف ولا تعتمد عميها لتمويل 
 نشاطاتها الائتمانية والاستثمارية  كما هو الحال مثلا في المصارف التجارية   . 

مى الرغم من قيام المصارف العقارية الموجودة في بعض الدول  لايعتبر قبول الودائع ضمن انشطتها الرئيسة ع -2
 بممارسة هذه الوظيفة كما سمح به قانون هذه المصارف مثل المصرف العقاري السوري .

معظم القروض  التي تمنحها هذه المصارف ان لم تكن جميعها  هي ذات طبيعة طويمة الاجل, والقميل منها   -3
 1998وقد لاتمنح معظم المصارف العقارية النوعين الاخيرين من القروض . ) العلاق, ,  متوسطة او قصيرة الاجل  ,

 ( . 17, ص

تمنح القروض ليس لقطاع الاسكان فحسب , بل  لبناء العقارات في جميع القطاعات الاقتصادية ولمختمف  -4
السياحة  , كالفنادق والمطاعم والمدن الاغراض , كالقروض التي تمنح لبناء مختمف انواع المرافق السياحية في قطاع 

السياحية , اوتمك القروض التي تمنح لمقطاع الزراعي لتشييد الابنية الزراعية والمخازن واستصلاح اراضي البور وحفر 
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الابار  اوبناء المنشات الصناعية في قطاع الصناعة ,وذلك بعكس المصارف المتخصصة الاخرى كالمصارف الزراعية 
 لتي تمنح القروض فقط للاغراض الزراعية , والصناعية. والصناعية ا

تعتمد معظم المصارف العقارية عمى الضمانات العينية المتمثمة برهن العقارات والتي عادة ما تكون العقار نفسه  -5
ين مقدرة الذي  يمنح له القرض , ولا تكتفي فقط بالضمانات  الشخصية او الامكانيات المالية لمعميل لوحدها  التي تب

العميل عمى السداد والتي تاخذ بها الالمصارف التجارية او حتى االمصارف المتخصصة  الاخرى كالمصارف الزراعية 
او الصناعية ,  مقابل منح القروض لذلك  فان القرض الذي يمنحه المصرف العقاري يسمى في بعض الاحيان بقرض 

 ( .   48,ص1997الرهن العقاري  .)  الموزي , ,

 الثاً : وظائف المصارف العقارية ث

تتمثل وظائف المصارف العقارية في الانشطة المصرفية التي تمارسها  من اجل تحقيق اهدافها , وتختمف   
الانشطة المصرفية التي تقوم بها المصارف العقارية من بمد لاخر وكذلك من مصرف عقاري لاخر , حيث لايزال 

نشأت لاجمها هذا اممكيتها بالكامل لمدولة تقوم فقط باداء الوظيفة التقميدية التي  البعض منها بخاصة  تمك التي تعود
النوع من المصارف الا وهي تقديم القروض المباشرة الى المواطنين لاسيما ذوي الدخول المحدودة ,)عبدالقادر 

مختمفة بحيث تتعدى  (, في حين توجد مصارف عقارية ذات طبيعة تجارية تقوم باداء نشاطات37,ص2009واخرون,
حدود اختصاصها , لذلك يمكن القول بان المصارف العقارية الحديثة  تسعى لتقديم كافة الوظائف المصرفية في مجال 
اختصاصها , وتكوين خدمات مصرفية متكاممة والتي يسعى عملائها لمحصول عميها , والتي تخرج في بعض الاحيان 

 ل  وظائفها بما يمي:  من حدود اختصاصها , وعميه يمكن اجما

  الوظيفة الاقراضية -1

يقصد بالوظيفة الاقراضية منح القروض التي تعد من اهم الوظائف التي تقوم بها المصارف العقارية عمى وجه العموم 
وهي التي من اجمها تم إنشاء هذا النوع من المصارف, وتمنح القروض لاطراف مختمفة وأغراض  متعددة ,يمكن 

 لاتي :اجمالها با

 للافراد وبخاصة لذوي الدخول المتوسطة والمحدودة بغرض إنشاء او شراء او ترميم الدور السكنية لهم  .  -أ

لمهيئات والشركات وجمعيات الاسكان التعاونية والمقاولون والمجالس التعاونية من اجل تمويل عمميات إنشاء   -ب
 (47ص 1997 الابنية السكنية وغير السكنية ) الموزي واخرون  ,

لمحرف الصغيرة وبرامج التدريب المهني لتشجيعهم عمى العمل وتوفير فرص عمل لممستفيدين من المشاريع  -ج
 ( 176,ص 2005الاسكانية , )  حداد ,

( 276, ص1999لمشركات الزراعية لمساعدتها عمى تممك الاراضي الزراعية والانفاق عمى زراعتها ,  )  عبدالله , -د
لاغراض الزراعية  بهدف المشاركة في تحقيق التنمية الزراعية ,لاسيما تمك التي تمنح لمعقارات الزراعية , ولمختمف ا

 ( .47,ص 1997الفردية , ) الموزي , واخرون , 



                                                                                      

 م6105السنة/                 داريةمجلة جامعة الانبار للعلوم الاقتصادية والا                    51دد ـالع 8المجلد      

 

  744     

 الوظيفة الاستثمارية : - 2

بأسعار وأقساط تناسب تشمل هذه الوظيفة قيام المصارف العقارية بإقامة المشاريع الاسكانية الخاصة وبيعها لممواطنين و 
(  , وكذلك المساهمة في قيام 175, ص2005دخولهم لاسيما  لذوي الدخول المحدودة جزئيا او كميا )حداد .وهذلول ,

الاستثمارات العقارية مع الهيئات الخاصة او مع عملائه وذلك بتاسيس الشركات التي تساهم في عمميات الانشاءات 
 ( .48, ص 1997خرون  , والابنية واعمارها,)الموزي , وا

 : وظيفة تعبئة الودائع  3

تعد هذه الوظيفة من الوظائف الثانوية التي تقوم بها المصارف العقارية , حيث يقوم البعض من هذه المصارف بقبول 
 الودائع بانواعها المختمفة  بفائدة او بدون فائدة .   

 القيام ببعض الخدمات المصرفية   -4

بعض الخدمات المصرفية التي تدخل في اختصاص المصارف العقارية وتساعدها في زيادة دورها  وتشمل هذه الوظائف
 في مجال تطوير وتنمية الاستثمارات العقارية وزيادة موارد المصرف ومن اهمها :  

 حصائية اللازمة لذلك سكانية والااعداد الدراسات الاستراتيجية حول السياسة السكانية العامة لمدولة والقيام بالدراسات ال -أ

 احكام الرقابة المصرفية الكاممة عمى انفاق القروض المصرفية الممنوحة لجهات مختمفة وربطه بالمراحل التي تم انجازها .  -ب

اجراء دراسات الجدوى الاقتصادية لمشروعاتها وتقديم المشورة الفنية  اللازمة لاجهزة التعمير والاسكان الرسمية في  -ج
(,المتمثمة في وزارة التعمير والاسكان في بعض البمدان  بخاصة 51,ص 2005معني ) صاحب , واخرون ,البمد ال

(, فضلا 64, ص2009العمميات العقارية المختمفة , ومعاونة الهيئات العامة لتعاونيات الاسكان ,)عبدالقادر واخرون ,
 ( .277, ص1999اري )عبدالله ,عن توجيه المستثمرين في ضوء الخبرات التي يمتمكها المصرف العق

تقديم خدمات عقارية لصالح العملاء مثل تقدير وتقييم الاراضي والعقارات والدخول في المزادات العمنية والوساطات  -د
لبيع العقارات وادارة الممتمكات العقارية لهم , وتقديم المشورات الهندسية والمالية والقانونية المتعمقة بالعقارات وتسديد 

 ( 47, ص 1997ضرائب العقارية وادارة التامين عمى العقارات,)الموزي , واخرون  ,ال

 ( .238, ص2003القيام بالعمميات المصرفية المرتبطة بتحقيق اغراض المصرف ,)رمضان, واخرون , -هـ
 

 المبحث الثاني
 ماىية مشكمة السكن  وواقعيا في محافظة اربيل

ت الاقميم من مشكمة الاسكان حيث تعد واحدة من المشاكل الاساسية التي تعاني محافظة اربيل كباقي محافظا  
لازالت قائمة عمى الرغم من التوسع العمراني الذي حصل فيها وبخاصة منذ عقد من الزمن , وان مما زاد من تعميق 

% , فضلا عن توالي 4المشكمة هي الزيادة السكانية العالية نتيجة لارتفاع معدل الزيادة الطبيعية والذي وصل الى 



                                                                                      

 م6105السنة/                 داريةمجلة جامعة الانبار للعلوم الاقتصادية والا                    51دد ـالع 8المجلد      

 

  744     

الهجرة الداخمية والخارجية والظروف الاستثنائية وتمركز المهاجرين والنازحين في محافظات الاقميم مما سبب في نشوء 
طفرات سكانية مفاجئة والاثر الواضح في تعميق هذه المشكمة في محافظة اربيل , ونتيجة لذلك اصبح الطمب هائلا 

راضي الصالحة لمبناء لاسيما خلال السنوات الاولى من مدة البحث ,  وهذا مايؤكده عمى الوحدات السكنية وقطع الا
اي  2013( اجازة بناء عام 8511الى ) 2008( اجازة عام 7516( حيث ارتفع عدد اجازات البناء من ) 1الجدول  )

 %  (  .13,23بنسبة نمو سنوي قدرها )    

 (1جدول )

ممواطنين داخل مدينة اربيل وخارجها والاهمية النسبية لاجازات البناء لممواطنين داخل عدد اجازات البناء لتطور          
 (2013-2008مدينة اربيل  ونسب النمو السنوي لها لممدة )

 السنة
عدد اجازات 
البناء داخل 
 1مدينة أربيل 

عدد إجازات 
البناء خارج 
مدينة أربيل* 

2 

إجمالي عدد 
إجازات البناء 

لمحافظة 
 3أربيل 

نسبة 
 %العمود

1/3 

نسبة النمو 
 **السنوي

 3لمعمود 

2008 6236 1280 7516 82.96 - 

2009 6986 3775 10761 64.91 43.17 

2010 8274 5916 14190 53.30 31.86 

2011 7332 4061 11393 64.35 19.71- * 

2012 7294 2951 10245 71.19 10.07-* 

2013 6762 1749 8511 79.45 16.92- * 

  68.49 62616 19732 42884 جموعالم

 الجدول من عمل الباحثين بالاعتماد عمى بيانات من واقع سجلات المديرية العامة لبمدية وبمديات في المصدر :            
 شعبة التخطيط والمتابعة  2013لغاية  2008محافظة أربيل لسنوات من              

البناء الممنوحة لممواطنين خارج مدينة اربيل والتي تم الحصول عمييا من   المديرية *من الميم الاشارة ىنا ان عدد اجازت  
العامة   لبمديات محافظة اربيل تشمل فقط الاجازات الممنوحة من قبل بعض البمديات الفرعية لبعض الاقضية والنواحي ) مقابمة 

لذلك ونظرا ة العامة لمبمديات في محافظة اربيل( . *  شخصية مع السيدة تريفة رئيسة شعبة التخطيط والمتابعة فى المديري
 .                      2013و2012و2011خلال سنوات  لنقص البيانات اصبحت نتائج مؤشر نسبة النمو السنوي بالسالب

 سنة الاساس  -سنة المقارنة                                  
 100* ______**  نسبة النمو السنوي =________________

 سنةالمقارنة                                          
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( الى حقيقة وجود مشكمة السكن في محافظة اربيل , حيث يمحظ ان   العجز السكني اتجه نحو 2ويشير الجدول )    
ية عام ( وحدة سكن(29312الى  2009(  وحدة سكنية عام 28981الارتفاع خلال مدة البحث , حيث ارتفع من )

وذلك بسبب ارتفاع عدد السكان وعدد الاسر تبعا لذلك . ولكن عمى الرغم من انخفاض نسبة العجز السكني من  2014
الا انه تعد نسبة لابأس بها لكي تشير الى وجود مشكمة السكن   2014%( عام 7.93الى )  2009%( عام 8.95)

 في المحافظة محل البحث       
 ( 2جدول )

 الاسر وعدد الوحدات السكنية لمقطاع الخاص والعجز السكني ونسبته  تقديرات عدد
 2014-2009في محافظة اربيل لمسنوات 

 السنوات
عدد سكان 

 أربيل
تقدير عدد 

 الاسر
عدد الوحدات 

 السكنية )الرصيد(
العجز السكني 
 )الحاجة السكنية(

نسبة العجز 
 السكني

2009 1706182 323776 294795 28981 8.95 
2010 1755606 331246 297544 23702 10.17 
2011 1805313 340625 307438 33187 9.74 
2012 1855226 350042 318608 31435 8.98 
2013 1905970 359616 330371 29245 8.13 
2014 1957486 369340 340028 29312 7.93 

 الجدول من عمل الباحثين بالاعتماد عمى : -المصدر: 
  2013 -2009ة الييئة العامة للاحصاء في اقميم كوردستان , اربيل, لممدة بيانات دائر  -1

    2015-1014بيانات دائرة الييئة العامة للاحصاء والقوى العاممة  في محافظة اربيل لممدة  - 2    
 3/1/2016مقابمة شخصية مع السيد مراد مسؤول شعبة البينايات  -3 
  http://www.krso.net   2020-2009ميم في كوردستان لممدة تقرير حول تقدير عدد سكان الاق -4

 

ومن المهم الاشارة هنا الى انه بسبب ارتفاع أسعار الأراضي والمواد الأولية الانشائية فضلا عن ارتفاع بدلات الايجار 
زوح العديد من أصبح من الصعب العثور عمى وحدة سكنية مناسبة لاسيما  للأسر ذات الدخل المحدود . لاسيما بعد ن

( الذي 3السكان من باقي محافظات العراق الساخنة امنيا للاستقرار في محافظات الاقميم وهذا ما يوضحه الجدول )
 ( نسمة. 226660قرابة )  2018تشير معطياته الى تقدير عدد المؤجرين الذي ينتظر ان يصبح عددهم في عام 

 (3الجدول رقم )
 2018-2008أجرين  في اقميم  كوردستان خلال  المدة تقدير عدد العوائل وعدد المست

 2018 2017 2016 2015 2014 2013 السنوات
 1071303 1046342 1021181 995876 970893 946243 عدد العوائل

عدد المستأجرين في 
 الاقميم

200216 205435 21071 216068 221388 226661 
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 -المصدر:
 2009حصاء , نتائج مسح وتعداد عام اقميم كوردستان العراق , هيئة الا -1
  2013اقميم كوردستان العراق, نتائج تقدير عدد السكان والقوى العاممة لسنة -2
 (  world bankهيئة الاحصاء بالتنسيق مع البنك الدولي ) -3

افظة ( وبالتنسيق مع دائرة الاحصاء في مح WORLD BANKوحسب نتائج المسوحات التي قام بها البنك الدولي )
( مؤجر سنويا بالنظر الى ارتفاع عدد الاسر عمى مستوى 5000اربيل , تبين ان هناك زيادة في عدد المؤجرين يفوق )

, ازداد ليبمغ  2014(في عام 5219اقميم كوردستان , فقد بمغ الارتفاع في عدد المستأجرين عمى مستوى الاقميم )
امة ان نسبة الزيادة في عدد المستأجرين في الاقميم بمغت , وبذلك يمكن القول بصورة ع 2015( في عام 5277)

 % مقارنة بمحافظات الاقميم .22% . وبحسب ما أشارت إليه الدراسات شكمت محافظة أربيل أعمى نسبة والتي تقدر21

قع في زيادة يعد معرفة الواقع السكني القاعدة الاساسية لمعرفة الحاجة السكنية او الفائض السكني ومدى التو           
الطمب عمى السكن مستقبلا , والتخطيط السميم لتحقيق التوازن بين الطمب عمى الوحدات السكنية الصالحة لمسكن وبين 
المعروض منها . ان قطاع الاسكان والتشييد في محافظة أربيل كغيره من القطاعات يعاني من مشاكل لاسيما في مجال 

سب مع الزيادة السكانية , مما ادى الى ارتفاع حاد في الطمب عمى المساكن نتيجة بناء الوحدات السكنية والتي لا تتنا
لزيادة الهجرة بين المحافظات , اما بسبب العامل الامني او اختلال التوازن في تقديم الخدمات وتوفير فرص العمل . 

مؤجرين والقيمة الايجارية لممساكن ومن جهة اخرى فقد ينظر الى ازمة الاسكان عمى انها تجسيد واقعي لارتفاع عدد ال
حيث يمحظ ( ’ 4قد يفوق القدرة الشرائية للافراد ذوي الدخل المحدود لايجاد المسكن الملائم , وهذا مايوضحه الجدول )

حيث يتوقع ان يرتفع عدد المستاجرين  2018ارتفاع مستمر في عدد المستاجرين  وكذلك عدد الاسر  لاسيما في عام 
 % ( .156.47مستاجر اي بنيبة نمو سنوي قدرها ) ( 226660الى)

 (4جدول )
 2018 -2013تقدير عدد المستأجرين في محافظة اربيل خلال المدة 

 2018 2017 2016 2015 2014 2013 السنوات
 226660 88376 86243 84026 81858 79702 عدد المستأجرين

 156.47 2.47 2.62 2.66 2.70 - **نسبة النمو السنوي
 * * * 379178 369340 359616 دد الاسرع

 * * * 22.16 22.16 22.16 نسبة عدد المستأجرين/عدد الاسر
 دائرة الهيئة العامة للاحصاء اقميم كوردستان , قسم السكان والقوى العاممة , في محافظة اربيل .   -1المصدر:  
  www.krso.comالموقع الالكتروني لمهيئة العامة للاحصاء  - 2
  2018و2017و2016* بيانات غير متوفرة لمسنوات  
 سنة الاساس  -سنة المقارنة                                

 100* **  نسبة النمو السنوي =______________________
 سنة الاساس                                         
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في محافظة اربيل من اجل معرفة الحاجة السكنية كما هو ومن المهم التعرف عمى مجموع حالات الزواج            
 ( 5موضح في الجدول )

 (5جدول )
 2014 -2009عدد حالات الزواج في محافظة اربيل خلال المدة 

 2014 2013 2012 2011 2010 2009 السنوات
 17044 18254 20275 18565 15021 13605 عدد حالات الزواج

 6.6 - 9.9 - 9.21 23.59 10.40 - *نسبة النمو السنوي
 الجدول من عمل الباحثين استنادا الى :   -المصدر : 
 اقميم كوردستان العراق , محافظة اربيل , وزارة العدل , قسم الاعلام ) بيانات غير منشورة( -1
سجلات عقود اقميم كوردستان العراق , محافظة اربيل , وزارة العدل , محكمة استئناف , قسم الاحوال الشخصية ,  -2

 الزواج ) بيانات غير منشورة ( 
 

 سنة الاساس  -سنة المقارنة                                
 100* *  نسبة النمو السنوي =______________________

 سنة الاساس                                        
                         

ان الغالبية العظمى من طالبي القروض السكنية هم من الشباب حديثي العهد  ومن خلال ملاحظة البيانات يتبين
بالوظيفة )الاسر الشابة( وتوفير السكن لمثل هذه الفئة يساعد عمى الاستقرار العاطفي والاجتماعي ويساعد عمى التقدم 

لسكن نتيجة الانشطار الاسري الوظيفي وله نتائج ايجابية عادة , هذا من ناحية ومن ناحية اخرى ازداد الطمب عمى ا
وان المساكن تعاني الازدحام فهي تستضيف مواليد جدد تؤدي الى عدم تناسب مساحة المسكن مع حجم الاسرة ,كما ان 
استقبال اسر حديثة محتاجة الى سكن للاستقرار وظهور ميل كبير لدى الافراد للاستقلال عن عوائمهم الكبيرة لتكوين 

من ازمة السكن ,  ويجب ان لا ننسى ان النظام الاجتماعي يؤثر لحد كبير ومباشر عمى نظام عوائل جديدة قد فاقم 
الاسكان فاعتماد النظام الاجتماعي في المجتمع عمى نوع نظام الاسرة وتغير اتجاه نوع الاسرة من المركبة او الممتدة 

عد ان كانت تقطن مسكنا واحدا مكونا من عدة الى الاسرة النووية  واستقرار الاسر الجديدة في مساكن مستقمة بها ب
طوابق او عمى امتداد افقي واسع ذو اجزاء لمعيشة كل اسرة بخصوصيتها واجزاء اخرى يشترك فيها جميع اهل المسكن 
كغرف الطعام واماكن الجموس كل هذا ادى الى تغير نظام وسياسة الاسكان في كثير من دول العالم وطبعا منطقة 

 حصة الاسد فيها .الدراسة لها 
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 المبحث الثالث

 2013-2008تحميل طبيعة نشاط المصرف العقاري  ودوره في حل ازمة السكن في محافظة اربيل لممدة 

   نبذة مختصرة حول المصرف العقاري في محافظة اربيلاولا: 

رين عندما تم افتتاحه من قبل يعود تاريخ نشوء المصرف العقاري في محافظة اربيل الى خمسينات القرن العش         
الادارة العامة لممصرف العقاري في بغداد , بموجب قانون المصرف  العقاري العراقي وتعديلاته الذي اعطى له الحق 
في افتتاح فروع او مكاتب له في اي مكان من العراق سواء كان ذلك في المحافظات او الا قضية والنواحي التابعة لها 

جة لها والتي كانت متمثمة في قمة المساكن بالنسبة الى تزايد الحاجة اليها وارتفاع اسعار ايجاراتها حسبما تقتضي الحا
وكثرة الرهنيات التي كانت تجري من قبل الاشخاص المعوزين بفوائد عالية آنذاك في جميع المناطق في العراق بضمنها 

لسنة   18العقاري الذي تاسس  بموجب القانون رقم محافظة اربيل , اي بعد مرور سنوات قميمة من تاسيس المصرف 
, وكانت من الاسباب الرئيسة الموجبة لتأسيس المصرف )التقرير برأس مال اسمي قدره مميون دينارو  1948

قام المصرف العقاري في محافظة اربيل بمزاولة نشاطاته الاقراضية لاول مرة   (   ,  وهكذا6, ص 1960الاحصائي, 
,  وبدا بمنح القروض لعدة اغراض وهي منح القروض لفك الرهن ولبناء الدور  1954_1953مالية خلال السنة ال

 السكنية ولتعمير وشراء الدور السكنية واغراض اخرى .

 20870( معاممة و بمبمغ قدره  64( فقد بمغ عدد معاملات القروض لتمك السنة )6وكما هو موضح في الجدول )
( 31,72%(و ) 45,31دينار كان قد منح لفك الرهن اى باهمية نسبية ) 6620بمبمغ قدره ( معاممة و 29دينار منها )

( 35لعدد المستفيدين ومبالغ القروض الممنوحة, في حين بمغ نصيب عدد معاملات القروض لتعمير واغراض اخرى )
مبالغ القروض الممنوحة ( لعدد المستفيدين و 68,28%( و) 54,69( دينار اي باهمية نسبية ) 14250وبمبمغ قدره )

عمى التوالي , بينما لم يكن هناك قرض لغرض البناء  و ربما يعود السبب في ذلك الى ان المصرف قد اهتم بدرجة 
كبيرة بمسالة فك الرهنيات التي اجراها بعض  الاشخاص المعوزين بفوائد عالية في تمك الحقبة من الزمن والتي اثقمت 

المالية التي تمتها اهتم البنك بمنح القروض لغرض البناء عمى حساب الانواع الاخرى , كاهمهم , ولكن في السنوات 
( في 14حيث اتخذ عدد المعاملات والمبالغ الممنوحة لغرض البناء اتجاها تصاعديا , حيث ارتفع عدد المعاملات من )

 1960-1959ار في السنة المالية ( دين205250( معاممة وبمبمغ قدره )232دينارالى ) 7750وبمبمغ قدره 1954عام 
 , في حين انخفض نصيب كل من القروض لغرض فك الرهن والتعمير والشراء خلال المدة نفسها .
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 (6جدول ) 
-1953عدد ومبالغ القروض الممنوحة من قبل المصرف العقاري في محافظة اربيل حسب اغراضها خلال المدة 

 مدة () بالدينار العراقي لتمك ال   1959
السنة 
 المالية

 مجموع القروض تعمير وشراء وأغراض اخرى بناء فك الرىن
 المبمغ العدد النسبة المبمغ النسبة العدد النسبة المبمغ النسبة العدد النسبة المبمغ النسبة العدد

1953 29 45.31 6620 31.72 - - - - 35 54.68 14.25
0 

68.28 64 20.870 

1954 37 42.52 12950 34.77 14 16.09 7.750 20.81 36 41.37 16.55
0 

44.34 87 37.250 

1955 38 34.86 7865 11.18 62 56.88 60.960 86.68 9 8.26 1.500 2.13 109 70.325 
1956 3 3 740 0.60 88 88 120.650 97.58 9 9 2.250 1.82 100 123.640 
1957 6 10.52 800 1.51 50 87.72 51.700 98.14 1 1.75 180 0.34 57 52.680 
1958 23 11.05 4094 2.22 141 67.78 170.300 92.38 44 21.15 9.950 5.40 208 184.345 
1959 15 5.79 2594 1.23 232 89.58 205.250 97.51 12 4.63 2.650 1.26 259 210.494 
 699604 889 6.77 47330 16.42 146 88.14 616610 66.03 587 5.1 35663 16.99 151 المجموع

 
المصدر : الجدول من عمل الباحثين بالاعتماد عمى تقرير احصائي عن اعمال المصرف العقاري منذ تاسيسه لغاية 

 ص . 46, 1962, مطبعة الادارة المحمية , بغداد,  31/3/1960
 

ر المصرف في ممارسة نشاطاته المصرفية منذ تاريخ افتتاحه ولغاية بداية التسعينات من القرن الماضي وهكذا استم    
بسبب سحب الحكومة العراقية آنذاك لاداراتها من اقميم  كوردستان  1991, الا انه توقف عن منح القروض بعد عام 

لممصرف العقاري في محافظة اربيل كغيره من  بفعل التغيرات السياسية التي حصمت فيه , وبالتالي توقف التمويل
المصارف العقارية في المحافظات الاخرى في الاقميم , وهكذا اصبح نشاط المصرف يقتصر فقط عمى التحصيل وجباية 
القروض التي سبق وان منحها الى المواطنين في الفترات الماضية , واستمر المصرف في ممارسة هذا النشاط فقط 

ت وكذلك في السنوات الاولى من العقد الاول للألفية الثالثة دون ان تحصل اية تغيرات جذرية  في خلال التسعينا
, وذلك لتشجيع 2004نشاطه , سوى التغير الطفيف الذي حصل في الفوائد التأخيرية  حيث تم الغائها في عام 

ديدها بسبب تدهور الظروف الاقتصادية المواطنين عمى تسديد ما بذمتهم من الديون المتراكمة التي لم يستطيعوا تس
%(  لمقروض الممنوحة داخل 5والسياسية خلال التسعينات , في حين بقيت الفوائد القانونية عمى ما هي عميه ) 

% لمقروض الممنوحة خارج المحافظة , وهكذا فقد اقتصر نشاط المصرف العقاري في محافظة اربيل 3.5المحافظة و 
من القرن العشرين وكذلك خلال السنوات السبع الاولى من القرن الواحد والعشرين عمى جانب خلال عقد  التسعينات  

( 7تحصيمي فقط لتحصيل القروض التي سبق ومنحها الى المواطنين في العقود السابقة  كما هو مبين من الجدول )
, في الوقت الذي تم فيه اعفاء  2006 -1990الذي يبين مبالغ القروض التي تم تحصيمها من المواطنين خلال المدة 

المواطنين المدينين من تسديد ما بذمتهم من قرض المصرف العقاري لمحكومة المركزية في بغداد )مقابمة خاصة مع 
 .   (2015في محافظة اربيل السيد  توفيق  في شعبة الاقراض , 1الموظف الاقدم في المصرف العقاري فرع 

 
(7) 
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 قبل المواطنين الى المصرف العقاري  في محافظة اربيلمبالغ القروض المسددة من 
 )المبالغ بملايين الدينار(  2006 -1990خلال المدة 

 2006 2005 2004 2003 2002 2001 2000 1999 1998 1997 1996 1995 1994 1993 1992 1991 السنوات

القروض 
 المسددة

787 1693 1654 3 1575 603 585 5385 5070 555 540 795 260 630 6600 5730 

نسبة 
 النمو*

- 906 -2.3  -99.8 52400 
-

61.7 -3.4 820.5 -5.8 89.0 -2.7 47.2 
-

67.0 142.3 947.6 -13.1 

المصدر : الجدول من عمل الباحثين بالاعتماد عمى بيانات غير منشورة من واقع سجلات المصرف العقاري في  
 . 2006-1990مسنوات لمحافظة اربيل , شعبة الحسابات  

                         
 سنة الاساس  -سنة المقارنة                                  

 100* *  نسبة النمو السنوي =______________________
 سنة الاساس                                         

                                                        
(  ان المبالغ التي تم تسديدها من قبل المواطنين شهدت ارتفاعا كبيرا خلال بداية المدة ولغاية 7ن الجدول )ويلاحظ م

( مميون دينار 3الى ان وصل  مبالغ القروض المسددة  الى ) 1993, في حين بدات بالانخفاض في عام  1992عام 
لتسديد خلال المدة كمها ,  ولعل السبب في ذلك , وهو ادنى مستوى وصمت اليها عممية ا 1994فقط وذلك في عام 

يعود الى استمرار الحصار الاقتصادي  الدولي الذي فرض عمى العراق واقميم كوردستان  والذي تسبب في تدهور 
الاوضاع الاقتصادية التي تمثمت في ارتفاع شديد في المستوى العام للاسعار  وبالتالي تدهور سعر صرف الدينار 

بل العملات الاجنبية بالتحديد الدولار الامريكي,  وارتفاع البطالة  والأسوأ من كل هذا تدهور الاوضاع العراقي مقا
السياسية داخل اقميم كوردستان بين القوى السياسية الى درجة أوصمتها  الى الصراع المسمح مما ادى الى توقف شبه 

 كامل لعمل المؤسسات الحكومية في تمك السنة.
( مميون دينار اي بنسبة  1575حيث وصمت الى ) 1995لغ المسددة عادت الى الارتفاع بشكل كبير عام الا ان المبا

%(    وربما يعود السبب في ذلك الى تهافت بعض الناس لبيع منازلهم وتسديد ما بذمتهم من ديون 52400نمو)
مباع  لتهجير ذويهم الى خارج العراق بسبب المصرف لفك الرهن عن عقارهم لاتمام عممية البيع واستخدام قيمة العقار ال

تدهور الاوضاع الاقتصادية والسياسية والانفلات الامني الذي كانت تعانيه محافظات الاقميم آنذاك, ثم بدأ بالتذبذب بعد 
 . 1998( مميون دينار عام 5385ذلك الى ان وصمت قيمة المبالغ المسددة )

        
ودوره في حل    2013-2008لممصرف العقاري في محافظة اربيل خلال المدة  ثانيا : تحميل النشاط الاقراضي

 مشكمة السكن  
نظرا لمتطورات الاقتصادية والاجتماعية والسياسية وكذلك الادارية التي حصمت في اقميم كردستان العراق بشكل          

تمويل لبناء وحداتهم السكنية ومساعدتهم عام وفي محافظة اربيل  بشكل خاص ,كذلك حاجة المواطنين الماسة الى ال
عمى تجاوز الصعوبات المالية التي تعترض سبيمهم لبناء تمك الوحدات  ولغرض اعادة تفعيل النشاط الاقراضي لمبنك 
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العقاري  في محافظة اربيل بهدف المساهمة في معالجة ازمة السكن وما يتبعها من منافع اجتماعية واقتصادية لجميع 
جتمع  وذلك برفع المعاناة عن المواطنين لاسيما متوسطي ومحدودي  الدخل من ارتفاع  اسعار الايجار و افراد الم

مساعدتهم في رفع الأعباء عن كاهمهم , عميه فقد صدر قرار من  رئاسة مجمس الوزراء وزارة المالية لحكومة اقميم 
 8/10/2008و 23/9في  11002و  10452/كوردستان العراق بالاعتماد عمى قراري مجمس الوزراء المرقمين 

بصرف مايسمى في الاقميم بمقدمة البناء لبناء الدور السكنية لممواطنين  من خلال المصرف العقاري وذلك لغرض 
خدمة موظفي ومواطني اقميم كوردستان العراق من اجل الحد من مشكمة السكان واسكانهم  في دور سكنية لائقة بهم , 

اري من المصارف المتخصصة في الإقراض السكني ولديه خبرة متراكمة في هذا المجال منذ ولكون المصرف العق
خمسينات القرن العشرين , عميه ارتأى المصرف المباشرة بالإقراض ومزاولة نشاطه الاقراضي  بموجب هذا القرار  

 يقارب سبعة عشرة سنة .  وهكذا فقد عاود المصرف نشاطه مرة اخرى خلال السنة نفسها  وذلك بعد توقف دام ما
ويعتبر المصرف العقاري جزء من الجهاز الاداري لمدولة وممموكة ممكية عامة لها , وتاخذ الدولة عمى عاتقها توفير 
الاموال اللازمة له من الموازنة العامة لمدولة , لكي يقوم المصرف بدوره بمهمة تزويد القروض الى المواطنين لبناء 

دية الخاصة بهم وبدون فائدة. ولبيان دور المصرف العقاري في حل ازمة السكن لابد من عرض الدور السكنية الفر 
 الجوانب الرئيسة لمسياسة الاقراضية لممصرف العقاري  .

تعد القروض العقارية  وبالتحديد تمك التي تمنح بغرض توفير الوحدات السكنية لافراد المجتمع من العوامل  المهمة 
ؤثر ايجابا عمى زيادة بناء الوحدات السكنية التي تمثل في الوقت نفسه زيادة راس المال المستثمر في والحاسمة التي ت

مجال العقارات , وتتضمن السياسة الاقراضية عدة جوانب لابد من الاشارة اليها لبيان دور المصرف في حل مشكمة 
 السكن , وهذه الجوانب هي كما يمي : 

   
 في المصرف العقاري في محافظة اربيل   السياسة العامة للاقراض

 الشروط العامة للاقراض  -1
تتضمن الشروط العامة للاقراض مجموعة من التعميمات الخاصة بمبمغ القرض والشروط الواجب        

فنية توفرها في المقترض بغية منح القرض لغرض البناء واعادة البناء , وكذلك مجموعة من القواعد التي تنظم الامور ال
 لمنح القرض  . 

 فبالنسبة الى الشروط االواجب توفرها لمنح القروض فهي كما يمي :      
 يجب ان يكون المقترض متزوجا عمى ان يصرف القرض لاحدهما )اما لمزوج او لمزوجة ( -ا

 ان يحمل هوية الاحوال المدنية لاقميم كوردستان العراق او ان يكون موظفا في حكومة الاقميم . -ب
 ان لايممك هو او زوجته او اطفاله القاصرين دار او شقة سكنية باسمهم عمى وجه الاستقلال. -ت
ان يكون طالب القرض غير حاصل عمى اي قرض اسكاني سابق من اية مؤسسة مالية مصرفية في الاقميم لبناء  -ث

 وحدة سكنية .
 يجب ان تزيد خدمته الوظيفية  عن سنة واحدة  -ج
 % من رصيد القرض كمصروفات  ادارية .2ل عمى يتم استحصا -ح
 % من رصيد القرض .10تكون الفائدة القانونية التأخيرية بنسبة  -خ
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 و تكون لها اجازة بناء خاصة بها . 2م100يجب ان لاتقل مساحة البناء عن  -ء
 اما فيما يتعمق بالقواعد التي تنظم منح  القرض فهي كما يمي :    

وبشكل متساوي عمى مرحمتين ,المرحمة الاولى يصرف بعد الانتهاء من البادلو ) اساس البناء(  يصرف مبمغ القرض -ا
 , في حين يصرف باقي المبمغ افي المرحمة الثانية بعد الانتهاء من سقف البناء .

ي فيه يصرف مبمغ القرض دفعة واحدة لطالبي القروض الذين وصموا في بناء دارهم الى مرحمة   السقف ولكن بق -ب
 بعض النواقص التي لم تكتمل مثل ) البياض , الابواب والشبابيك والكاشي (

( الف 362يجب ان يقدم المقترض كفيل ضامن لممصرف عمى ان يكون موظفا وان لايقل راتبه الاساس عن ) -ت
 دينار , ولكن اذا لم يكن الكفيل موظفا فيجب ان تكون له هوية غرفة التجارة .

(الف  دينار , في حين يكون التسديد 650سنة لمموظفين الذين يزيد راتبهم الاساس عن) 15خلال  يسدد القرض  -ث
سنة لمموظفين الذين تقل رواتبهم عن ذلك , عمى ان يبدا المصرف باستقطاع  اقسط القرض الممنوح خلال  20خلال 

 الشهر الذى يمي منح مبمغ المرحمة الاولى من القرض .
( سنة , ويكون تسديد الاقساط سنويا ولكن بعد 12يقوم المواطنون من غير الموظفين بتسديد القرض خلال مدة ) -ج

 مرور سنة من تاريخ الحصول عمى الدفعة الاولى من القرض .
 يحصل المقترضون بكافة انواعهم التامين عمى الحياة مقابل مبمغ القرض خلال مدة اقتراضه. -ح
من تسديد اقساط الرصيد المتبقي من القروض بعد وفاته , ولكن يجب ’ ف او المواطن الذي يتوفى  يعفى الموظ  -خ

 عمى الورثة تسديد اقساط القروض التي لم تسدد قبل وفاته مع فوائدها القانوية .
لى من اجل ضمان ارجاع مبمغ القرض من قبل العميل فان المصرف لا يعمل بنظام تدوير القرض من مقترض ا -ء

اخر عند بيع الدار السكني , بل يجب تسديد كامل المبمغ المتبقي من القرض من صاحب الممك الى المصرف قبل 
 ( .23/10/2008تحويل سند ممكه باسم المشتري . ) وزارة المالية , قسم الدراسات والبحوث , 

 

 توزيع القروض حسب اجاليا  -2
ض حسب اجالها الا وهي و سيسه ولحد الان يمنح نوع واحد من القر يمكن القول ان المصرف العقاري منذ بداية تا

القروض طويمة الاجل , ولكن هنا لابد من الاشارة الى ان اجال القروض حسب التعميمات الحالية لم تكن واحدة لجميع 
مفة لمقرض ( , يلاحظ وجود ثلاثة اجال مخت8شرائح المجتمع  ولجميع سنوات مدة البحث فكما هو واضح في الجدول )

, حيث  2011ولغاية عام  2008طويل الامد منذ بداية اعادة مباشرة المصرف بالنشاط الاقراضي لممواطنين عام 
ميزت تمك التعميمات التي صدرتها وزارة المالية لاقميم كوردستان العراق بين مدة القرض لمموظفين الذين يعممون في 

 . الدوائر الحكومية  وغير الموظفين )الكسبة(
ويمحظ ان تسهيلات مدة  القرض كانت لمموظفين اكبر من غيرهم واعتمدت مدة القرض لمموظفين الحكوميين       

عمى راتبهم الشهري , وكذلك فقد اخذت التعميمات بعين الاعتبار الاختلافات الموجودة بين رواتب الموظفين التي تعكس 
ميا والدنيا لمرواتب التي عمى اساسها سوف يسددون اقساط القروض فيما تباين الامكانات المالية بينهم وحددت الحدود الع

بعد , ولكن الغريب في الامر هو ان التعميمات وضعت مصمحة المصرف في المقام الاول كضمان لاسترداد اقساط 
قل راتب  القروض التي تسدد وبعدها مصمحة المقترضين في الحصول عمى الاموال لبناء دورهم السكنية , لانه كمما
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( الف دينار قمت مدة القرض وارتفع مبمغ القسط الشهري لمموظفين في حين كمما زاد راتبهم 65الموظف الشهري عن)
 عن المبمغ المذكور اعلاه زادت مدة القرض وقل مبمغ القسط الشهري الذي يسدده الموظفون فيما بعد . 

من  زادت قد زادت لممقترضين لانها  2012رض خلال عام ولكن يمحظ في الجدول نفسه ان التسهيلات بشان  مدة الق 
( الف دينار عراقي وكذلك بالنسبة الى غير الموظفين , وبهذا 65مدة القرض بالنسبة لمموظفين الذين يقل راتبهم عن )

فقد وحدت التعميمات مدة القرض واصبحت عشرون عاما  لجميع شرائح المجتمع , وفي هذه الحالة  فقد استفاد 
 مقترضون الذين تقل مدة قروضهم عن عشرين عاما لان ذلك قد ادى الى تقميل اقساط القروض التي يسددونها .     ال

 (8جدول )
 حجم القرض والقسط السنوي ومدة تسديد القرض لجميع فروع المصرف العقاري بمحافظة اربيل 

 2013-2008خلال المدة 

 السنوات
مبمغ 

القرض 
 بالمميون 

 لقرضمدة ا الاقساط

 لغير الموظفين الموظفين

لمموظفين 
الذين راتبهم 
أقل من 

650000 

لمموظفين 
الذين راتبهم 
أكثر من 

650000 

لغير 
 الموظفين

2008 
 سنة( 15)لمدة 800000 12

 12 20 15 1000000 سنة( 20)لمدة 600000

 سنة( 15)لمدة 800000 9
 12 20 15 750000 سنة( 20)لمدة 600000

2009 
 سنة( 15)لمدة 800000 12

  20 15 1000000 سنة( 20)لمدة 600000

 سنة( 15)لمدة 800000 9
 12 20 15 75000 سنة( 20)لمدة 600000

 سنة( 15)لمدة 800000 15 2010
 12 20 15 1250000 سنة( 20)لمدة 600000

 سنة( 15)لمدة 800000 15 2011
 12 20 15 1250000 سنة( 20)لمدة 600000

2012 20 
25 

1000000 1000000 20 20 20 
1250000 1250000 20 20 20 

2013 20 
25 

1000000 1000000 20 20 20 
1250000 1250000 20 20 20 

2014 20 
25 

1000000 1000000 20 20 20 
1250000 1250000 20 20 20 

 المصدر : 
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ب الرسمية الصادرة من وزارة المالية لحكومة  اقميم الجدول  من عمل الباحثين بالاعتماد عمى التعميمات الواردة في الكت
وكذلك المقابمة الشخصية مع السيد توفيق شفيق ,شعبة التسميف في 2012و 2010و 2008كوردستان لمسنوات 

 . 31/3/2015المصرف العقاري في محافظة اربيل بتاريخ 
 

  توزيع قروض المصرف حسب اغراضيا -3

ن مبالغ القروض سنويا الى عدد المواطنين الذين يستفيدون من تمك القروض عمى يعتمد مقدار ما يمنحه المصرف م
عدة عوامل اهمها مقدار ما يتوفر له من السيولة النقدية والتي تعتمد بدورها عمى مقدار ما يخصص لممصرف العقاري 

التي تستغرقها المصادقة عمى  من الموارد المالية من الموازنة العامة السنوية لاقميم كوردستان , وكذلك عمى المدة
الموازنة وبالتالي تمويل المصرف من قبل وزارة المالية والسماح له باطلاق القروض , فضلا عن التعميمات التي 
تصدرها الوزارة لجميع فروع المصرف العقاري بين الحين والاخر والتي تتضمن مجموعة من التسهيلات لغرض اعطاء 

مواطنين باعتبارها الجهة المسؤولة مباشرة عمى فروع المصرف العقاري في جميع محافظات المزيد من الدعم المادي لم
 الاقميم .

( يظهر ان عدد المستفيدين وقيمة القروض السنوية الممنوحة بشكل عام تزايد باستمرار منذ 9ومن خلال الجدول )      
د اقبال المواطنين عمى قروض المصرف لاسيما في نتيجة لتزاي 2011بداية مدة الدراسة موضوعة البحث  ولغاية عام 

( 21318( و)10380( و)2975الى ) 2008( مستفيد عام 159حيث ارتفع عدد المستفيدين من   ) 2010عام 
%( 1771,06وعمى التوالي ,وبنسبة نمو سنوي كبيرة جدا قدرها ) 2011 2010و2009مستفيد خلال الاعوام  

( مميون  دينار عام 1899)فقد ارتفعت مبالغ القروض الممنوحة  من  %( , وكذلك113,320%( )235,89و)
 2011و 2010و 2009( مميون دينار خلال اعوام 35086,726( و)155846,514( و)31210,647)الى 2008

%( عمى التوالي و يعود السبب في ذلك الى 125,13)    %( 399,33%( و)  15,43وبنسبة نمو سنوي قدرها )
 اب اهمها :جممة من الاسب

الغاء سعر الفائدة عمى القرض عمى الرغم من قمة نسبتها مقارنة بسعر الفائدة الموضوعة عمى القروض الممنوحة من  -
 الاهمية لمغرض نفسه , مما ادى الى زيادة في الاقبال وبالتالي زاد من تنشيط دور المصرف العقاري.مصارف قبل ال

(http://www.sotakhr.com/2006) 
عدد الاشهر التي منحت القروض خلالها نتيجة عدم التاخر في مسالة المصادقة عمى الموازنة العامة وبالتالي  طول -

 عدم توقف المصرف عن منح القروض 

كذلك فان الزيادات كانت مرتبطة ايضا بالنشاط الاقتصادي العام في الاقميم وتطور انماط المعيشة لدى الافراد وزيادة  -
 دخمهم .

كمه اضافة الى توجيهات حكومة الاقميم والتي كان لها الاثر الكبير في زيادة مبالغ القروض الممنوحة لاسيما في هذا  -
( بموجب كتابها الصادر 21وذلك بسبب التسهيلات التي قدمتها وزارة المالية في تعميماتها المالية المرقمة)بداية المدة , 

 ها:اهم 9/14/10358والمرقم 2009/ 13/7بتاريخ 
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ن يفاكثر ببناء دارين سكني 2( م200اعطاء الحق لممواطنين الذين يمتمكون قطعة ارض سكنية ومساحتها ) السماح او -
عميها عمى ان يستفيد كل واحد منها من قروض المصرف عمى ان يكون لشخصين مختمفين ولكل دار سكني اجازة 

ه التعميمات  بسبب انتشار ظاهرة بناء دارين سكنيين عمى وخارطة البناء بموجب القانون والتعميمات , وقد صدرت هذ
كحل لمشكمة السكن من قبل المواطنين انفسهم عمى الرغم من  2(م200قطعة ارض واحدة لاسيما تمك التي مساحتها )

ضي عدم السماح لهم بتقسيم تمك الاراضي , وهذا يعني انه بعد ان كانت القروض محصورة بالمساحات الكبيرة من الارا
السكنية والتي كان يستفيد منها شخص واحد حتى في حالة وجود دارين لمسكن عميها اصبح الان يشمل المساحات 

 الصغيرة ايضا .

السماح بمنح القروض للاراضي السكنية التي بني عمى جزء منها دار سكني والجزء الثاني خالي من البناء او شيد  - 
صول عمى تصحيح الجنس العقاري لجزء  من الارض السكنية الى دار سكني عميه  هيكل لدار سكني , بشرط عدم الح

. 

هي التعميمات  2010ومن الاسباب الاخرى التي ساهمت في زيادة اجمالي القروض الممنوحة لاسيما في عام    
بتاريخ 1033/بالاشارة الى كتاب رئاسة مجمس الوزراء رقم  11/5/2010المالية التي صدرت من وزارة المالية بتاريخ 

وذلك من اجل معالجة   2010( من موازنة حكومة اقميم كوردستان لسنة /1اعتمادا عمى قانون رقم ) 28/4/2010
مشكمة السكن وحصول المواطنين )من الموظفين وغير الموظفين ( في مراكز المدن والاقضية والنواحي في اقميم 

( مميون دينار 15ة من القرارت اهمها زيادة مبمغ القرض الى )كوردستان عمى منافع اكثر , والتي تضمن فيها مجموع
لممواطنين في مراكز المدن والاقضية والنواحي  وشمل قرار الزيادة هذه ليس فقط اولئك الذين تقدمو بطمباتهم بعد صدور 

ار ولم يحصموا هذا القرار بل هؤلاء الذين تقدمو بطمباتهم لمحصول عمى قرض المصرف قبل او بعد تاريخ صدور القر 
عمى اية حصة من القرض , وليس هذا فقط بل شمل المقترضين الذين حصموا عمى المقدمة الاولى او جميع مبمغ 

وذلك بصرف فرق المبمغ لهم بين مبمغ القرض قبل الزيادة و بعد الزيادة , ولكن هذا  1/1/2010القرض بعد تاريخ 
ا عمى القرض بعد التاريخ المذكو اعلاه.) وزارة المالية , المديرية الاجراء الاخير لم يشمل المقترضين الذين حصمو 

 ( . 11/5/2010العامة لممالية , الدراسات والبحوث , 

( مستفيد 19476( الى )21318( انه عمى الرغم من انخفاض عدد المستفيدين من )9في حين يمحظ من الجدول ) 
%( الا انه حصمت زيادة في مبالغ القروض الممنوحة من 10( اي بنسبة نمو سنوي متناقص قدرها) 2012لعام )

( مميون دينار لمعام نفسه , وهي اعمى قيمة وصمت اليها القروض 376877( مميون دينار الى )350867206)
%( وهي اكبر نسبة عمى مستوى جميع سنوات مدة البحث ,  وربما  34.18الممنوحة , لذلك بمغت اهميتها النسبية )

( 10نخفاض عدد المستفيدين الى قمة عدد الاشهر التي منحت فيها القروض كما هو مبين في الجدول )يعزى سبب  ا
حيث قام المصرف بمنح القروض لمدة ستة اشهر فقط وذلك بسبب تاخير المصادقة عمى الموازنة العامة لمعراق وكذلك 

عمى الموازنة العامة وتخصيص  لاقميم كوردستان وبالتالي توقف المصرف عن منح القروض لحين المصادقة
الاعتمادات لممصرف العقاري , في حين يمكن ان  يعزى سبب الزيادة في مبالغ القروض الممنوحة الى  زيادة مبمغ 

( سنة لمقرى , وذلك بقرار 20( مميون دينارو وزيادة  امد القرض القرض الى )25( مميون دينار الى )20القرض , من )
بهدف حل مشكمة اسكان مواطني القرى فى مناطقهم  2/7/2012الصادر بتاريخ  9/4/2218رقم من وزارة المالية الم
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وتقديم المزيد من الخدمات لهم واستقرارهم في مواطنهم الاصمية عمى امل ان تساهم في الوقت نفسه في التخفيف من 
هناك اختلافا في مبمغ القرض الذي اقر حدة مشكمة اسكان المواطنين في مراكز المدن الرئيسة , ومن الجدير بالذكر ان 

( مميون دينار  25( مميون دينار وبين القرى والذي بمغت)15منحه لمراكز المدن الرئيسة والاقضية والنواحي الذي بمغ )
( (, وقد اخذ بنظر الاعتبار ارتفاع تكاليف بناء المساكن 23/2/2012))وزارة المالية , شعبة الدراسات والابحاث ,  

لقرى مقارنة بالمدن وان كانت بالمواصفات نفسها , وذلك نتيجة لارتفاع كمفة نقل و توصيل مواد البناء الى القرى , في ا
وكذلك فرض شروط ومواصفات البناء نفسها عمى الدور السكنية التي تبنى في القرى بصورة اجبارية مثل كاشي البلاط 

ولكن بطابقين وان يكون  2( م100, او تكون مساحتها )2( م140عن )والابواب والشبابيك و يجب ان تقل مساحة البناء 
 الدار داخل حدود القرية .

شهد  2013( ان عام 9عمى الرغم من تمك الزيادات التي حصمت في قروض المصرف الا انه يتبين من الجدول )
( 19476المستفيدين من  )انخفاضا ممحوظا لكل من عدد المستفيدين ومبالغ القروض الممنوحة , حيث انخفض عدد 

, وكذلك فقد انخفضت مبالغ القروض الممنوحة من   2013( مستفيد عام13980الى ) 2012مستفيد عام 
( مميون دينار لمعام نفسه لان المصرف قد توقف عن منح القروض ايضا 185757( مميون دينارالى )376877)

وبالتالي  2013ة لاقميم كوردستان لمدة طويمة خلال عامبسبب تأخر المصادقة عمى الموازنة العامة لمعراق وبخاص
توقف وزارة المالية عن تمويل المصرف لحين المصادقة عمى الموازنة بحيث ما تبقى من هذا العام وكانت مدته ثلاثة 

مت في اشهر فقط قبل انتهاء السنة المالية كما هو موضح في الجدول بحيث لم تكف لتمبية الكثير من الطمبات التي قد
 حينها الى المصرف . 

ومن المهم الاشارة هنا الى انه في السنوات الاخيرة  كانت توجيهات الحكومة تنشد باتجاه العمل عمى توفير      
المستمزمات اللازمة لتوفير السكن اللائق لذوي الدخول المحدودة  من خلال المشاريع الخاصة بالاسكان التي حاولت ان 

راد قطع الاراضي , مما ادى الى زيادة الطمب عمى قروض المصرف والذي استمزم العمل عمى تسهم في تمميك الاف
زيادة تخصيصات المصرف في الموازنة العامة للاقميم وبالتالي زيادة قروضه السنوية بتمك المعدلات الكبيرة , ولكن مع 

لبناء بسبب ارتفاع اسعار مواد البناء والانشاء ذلك فان الحدود العميا لمقروض لا تزال غير قادرة عمى مسايرة  تكمفة ا
 واجور العمال.
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 (9جدول )

 عدد المستفيدين ومبالغ القروض الممنوحة  لغرض البناء من قبل فروع المصرف
 ()المبالغ بالمميون دينار  2013 - 2008العقاري في محافظة اربيل  خلال المدة 

 السنة
عدد 

 المستفيدين

الأهمية 
النسبية لعدد 

لمستفيدين ا
% 

نسبة النمو 
لعدد 

المستفيدين
% * 

مبالغ القروض 
 الممنوحة

الأهمية 
النسبية لمبالغ 

 القروض

نسبة النمو 
السنوي لمبالغ 

 القروض*

2008 159 0.23 - 1899 0.17 - 
2009 2975 4.38 1771.06 31210,647 2.83 15.43 
2010 9993 14.71 235.89 155846,514 14.13 399.33 
2011 21318 31039 113.32 350867,206 31.82 125.13 
2012 19476 28.68 - 8.64 376877 34.18 10.37 
2013 13980 20.58 - 28.21 185757 16.84 - 50.71 
   1102457,367   67901 المجموع

 2و فرع / 1المصدر : الجدول من عمل الباحثين بالاعتماد عمى سجلات المصارف العقارية في محافظة اربيل  فرع /
 . 2013-2008بنصلاوة  وفرع / كويسنجق و فرع سوران , شعبة الحسابات لمسنوات 

                          
 سنة الاساس  -سنة المقارنة                              

 100* *  نسبة النمو السنوي =______________________
 الاساس    سنة                                      

                                                        
 

 (10جدول )

 الاشهر التي منح فيها القروض من قبل فروع البنك العقاري  محافظة اربيل خلال
 ) المبمغ  بممميون دينار ( 2013-2009المدة 

 2013 2012 2011 2010 2009 السنوات
عدد الاشهر/مبمغ 

 القرض
 12شهر/ 8 12شهر/ 12

 12شهر/ 3
 12شهر/ 2

 12شهر/ 3 20شهر/ 6

الجدول من عمل الباحثين بالاعتماد عمى سجلات فروع المصارف العقارية  في محافظة اربيل لسنوات المصدر :     
 البحث  , شعبة الاقراض 
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 في:ثالثا : تحميل النشاط الاقراضي لممصرف العقاري في محافظة اربيل حسب توزيعو الجغرا  
يمنح القرض العقاري  لبناء الدور السكنية لممواطنين من الموظفين وغير الموظفين داخل مدينة اربيل وضواحيها       

 2وفرع اربيل /  في بنصلاوة    1من خلال  اربعة فروع رئيسة لممصرف العقاري في محافظة اربيل , وهي فرع اربيل /
ين من الناحية الادارية والمالية مباشرة بوزارة المالية لحكومة اقميم وفرع سوران وفرع كويسنجق , وجميعهم مرتبط

كوردستان وممموكين ممكية كاممة لمحكومة , دون ان يكون هناك ادارة عامة لممصرف العقاري  تشرف عمى اعمال 
وزارة المالية  , ونشاطات فروع المصرف , بل يعمل كل فرع بمفرده وبالتوجيهات والتعميمات والقرارات التي تصدر من 

( 11يتضح من الجدولين المرقمين ) ,ولغرض بيان وتحميل النشاط الاقراض لممصرف العقاري حسب توزيعها الجغرافي 
( ان المصرف العقاري فرع بنصلاوة والذي يشمل مركز بنصلاوه و بعض المناطق خارج مركز مدينة اربيل 12و )

تفيدين وكذلك قروض المصرف  حيث بمغت تمك الاهمية النسبة بالنسبة يستحوذ عمى النسبة الكبرى من حيث عدد المس
 67901( مستفيد من مجمل عدد المستفيدين والبالغ عددهم )24067%( اي ما يعادل) 42,35الى عدد المستفيدين  )

جمل قروض %( من م42,16( مستفيد خلال مدة البحث , وبمغت الاهمية النسبية لمبالغ القروض الممنوحة تبعا لذلك) 
( مميون دينار , وهذا يمثل الاتجاه العام لتوزيع قروض المصرف جغرافيا. 464743017المصرف اي ما يعادل )

( وبحجم قروض  %35,38( وباهمية نسبية ) 24067بالمرتبة الثانية حيث بمغ عدد المستفيدين ) 1ويأتي فرع اربيل /
%( , في حين ياتي فرع سوران بالمرتبة 32,95نسبية قدرها ) ( مميون دينار وبأهمية 363290,35ممنوحة البالغة )

%( وبمغت القروض 16,67( وباهمية نسبية قدرها ) 11343الثالثة حيث بمغ عدد المستفيدين من قروض المصرف )
 % (, واخيرا يأتي فرع كويسنجق بالمرتبة19,90( مميون دينار وبأهمية نسبية قدرها ) 220391الممنوحة لهم حوالي )

% ( بالنسبة لما تحتمه الفروع  الاخرى, 5,592(  وبأهمية نسبية ضئيمة قدرها)3804الرابعة حيث بمغ عدد المستفيدين )
 % ( . 4,48( مميون دينار وبأهمية نسبية ضئيمة جدا قدرها )49344وبمغ حجم القروض الممنوحة )

 (11جدول ) 
 محافظة اربيل عدد المستفيدين من قروض المصرف العقاري  جغرافيا في

 2013 -2008وأهميتها النسبية خلال المدة 

 السنة
فرع 
 1أربيل/

أهميتها 
 النسبية%

فرع 
 بنصلاوه

أهميتها 
 النسبية%

فرع 
 سوران

أهميتها 
 النسبية%

فرع 
 كويسنجق

أهميتها 
 النسبية%

اجمالي عدد 
 المستفيدين

2008 156 98.11 - - 3 1.88 - - 159 
2009 1427 47.96 799 26.85 324 10.89 425 14.28 2975 
2010 4551 43.84 4046 38.97 623 6.00 1165 11.17 9993 
2011 6247 30.29 9151 42.92 5162 24.21 758 3.55 21318 
2012 5921 30.91 9046 47.14 3488 18.17 721 3.75 19476 
2013 5755 41.10 5762 41.15 1743 12.45 740 5.28 13980 

 67901 %100 3804 %100 11343 %100 28804 %100 24067 المجموع
الأىمية النسبية 

  %5.592  %16.67  %42.34  %35.38  لممدة ككل
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 الجدول من عمل الباحثين بالاعتماد عمى بيانات  : -المصدر :
 . 2013-2008لممدة  , قسم القروض في المصرف العقاري في محافظة اربيل ,  1واقع سجلات المصرف العقاري فرع اربيل / - 1   
  2013 -2008واقع سجلات المصرف العقاري فرع بنصلاوة , قسم القروض في المصرف العقاري في مجمع بنصلاوة , لممدة  - 2   

 .2013-2008واقع سجلات المصرف العقاري فرع سوران , قسم القروض في المصرف العقاري في قضاء سوران,  لممدة  -3    
 .  2013-2008لمصرف العقاري فرع كويسنجق , قسم القروض في المصرف العقاري في قضاء كويسنجق , لممدة واقع سجلات ا -4   
  

 (12جدول )                       
 توزيع مبالغ قروض المصرف العقاري جغرافيا حسب الفروع الموجودة في محافظة اربيل

 لغ بالمميون دينار(الاهمية النسبية لهم )المبا    2013_ 2008خلال المدة 

 السنة
 

مبالغ 
القروض لفرع 

 أربيل

الاهمية 
 النسبية

 

المبالغ 
القروض 

الممنوحة لفرع 
 بنصلاوه

الاهمية 
 النسبية لها

 

مبالغ 
االقروض 
الممنوحة 
 لفرع سوران

الاهمية 
النسبية 

 لها

 

مبالغ 
القروض 
الممنوحة 

لفرع 
 كويسنجق

الاهمية 
النسبية 

 لها

 

              
 لقروض اجمالي

               
 الممنوحة

2008 1872 98.57 - - 27 1.42 - - 1899 

2009 17274 17.99 7195,647 7.49 2916 3.03 3825 3.98 3121.0647 

2010 83523 53.59 5926,4514 38.02 921 0.59 684,9 4.39 155846.514 

2011 
9791,285
0 

27.90 
145059,35
6 

41.34 96525 27.51 1137 3.24 350867.206 

2012 100388,5 26.59 186861, 49.50 749275 19.84 15300 4.05 376877 

2013 62320 31.99 66362,5 34.07 450745 23.14 12000 6.16 185757 

3632903 المجموع
5 

 
464743,01
7 

 220391  49344  1102457.367 

 
 

32.952*  42.155*  19.90*  
4.475 
* 

 

  
 من عمل الباحثين بالاعتماد عمى بيانات : الجدول -المصدر :

 . 2013-2008, قسم القروض في المصرف العقاري في محافظة اربيل ,  لممدة  1واقع سجلات المصرف العقاري فرع اربيل / -1
  2013 -2008واقع سجلات المصرف العقاري فرع بنصلاوة , قسم القروض في المصرف العقاري في مجمع بنصلاوة , لممدة  -2
 .2013-2008واقع سجلات المصرف العقاري فرع سوران , قسم القروض في المصرف العقاري في قضاء سوران  ,   لممدة  -3
  2013-2008واقع سجلات المصرف العقاري فرع كويسنجق , قسم القروض في المصرف العقاري في قضاء كويسنجق,  لممدة  -4

 نوحة من قبل كل فرع المصرف العقاري من اجمالي القروض الممنوحة لجميع الفروع خلال مدة البحث *تمثل الاىمية النسبية لاجمالي القروض المم
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 :  2013-2008رابعا : مساىمة المصرف العقاري في حل ازمة السكن في محافظة اربيل خلال المدة 

ومية  الوحيدة المسؤولة عن يعد المصرف العقاري كمؤسسة عريقة تعمل منذ عقود و يكاد أن يكون الجهة الحك        
مساندة المواطنين وشمول اكبر عدد منهم , وذلك بمنحهم القروض بدون فائدة  لتشييد دور السكن الخاصة بهم وحل 

( الف دينار وهو مبمغ 500مشكمة السكن وتخميصهم من براثن استئجار المساكن بايجارات عالية تصل في المعدل الى )
( يبين مدى مساهمة المصرف العقاري في 13والجدول ) ,الى الاسر ذات الدخول المنخفضة  كبير جدا لاسيما  بالنسبة

الجدول انه عمى الرغم من من  يلاحظ محافظة اربيل في حل تمك المشكمة ودورها في تقميل الحاجة السكنية , حيث
مته في التقميل من العجز السكني او اتجاه عدد المستفيدين نحو الزيادة خلال معظم سنوات البحث الا انه يبدو ان مساه

ما يسمى في بعض الاحيان )الحاجة السكنية ( كانت ضئيمة , فعمى الرغم من اتجاه نسبة مساهمته في تقميل العجز 
%( , الا ان تمك 68,82حيث بمغت ) 2011السكني منذ بداية المدة الى ان وصل الى اعمى نسبة لها في عام 

%( خلال مدة البحث , او بعبارة اخرى فان المصرف قام بسد حاجة 36,53ا نسبته )المساهمة بمغت في المعدل م
( اسرة من السكن وهذا يعتبر عدد قميل مقارنة بالعدد الاجمالي للاسر المحتاجة الى السكن الخاص والبالغ 67901)

  ( اسرة بدون سكن خاص بهم .   117961( اسرة , وبالتالي بقي مامجموعه )185862عددهم )

 عدد الدور السكنية المنجزة وعدد المستفيدين من قروض المصرف العقاري خلال (13جدول )
 في محافظة اربيل 2013-2008المدة 

 السنة

اجمالي عدد 
المستفيدين من 
قروض البنك 

 (1العقاري )

عدد الوحدات 
السكنية )الرصيد 

 ((2السكني )

العجز السكني 
)الحاجة 
 (3السكنية()

نسبة مساهمة 
نك العقاري في الب

 تغطية العجز %

العجز السكني بعد 
منح القروض  وبناء 

-(3الدور الجديدة   )
(1) 

2008 159 294795 28981 0.58 28822 

2009 2975 297544 33702 8.83 30727 

2010 9993 307438 33187 30.11 23194 

2011 21318 318608 31435 68.82 10117 

2012 19476 330371 29245 66.60 9769 

2013 13980 340028 29312 47.69 15332 

2014 67901  185862 36.53 117961 

 ( .9( و)2الجداول ) المصدر :الجدول من عمل الباحثين بالاعتماد عمى بيانات 
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في تمويل المواطنين  1يمكن الاعتماد كذلك عمى مؤشر عدد اجازات البناء لبيان دور المصرف العقاري  فرع اربيل /
ه عمى الرغم من ان نسبة مساهمة المصرف ( , حيث يمحظ ان14ومساعدتهم لبناء دورهم السكنية والذي يبينه الجدول )

%( وهي اعمى 85,20) 2011في تمبية طمبات الاجازات قد اخذ اتجاها تصاعديا منذ بداية المدة حيث بمغت عام 
( اجازة بناء* فقط)اذا اعتبرنا كل شخص 24067نح )ان المصرف قام بمنسبة لها خلال مدة البحث, الا انه يمحظ 

مستفيد يمثل اجازة بناء لانه حسب التعميمات لا يمنح القرض لاي شخص بدون اجازة بناء ( من ما مجموعه 
خلال مدة البحث وهذه %( 56,12( اجازة بناء قام المواطنون باستخراجها لغرض البناء اي بنسبة مساهمة )42884)

ويدل عمى ان اكثر من نصف عدد المواطنين في مدينة اربيل الذين لم يستفيدوا من قرض المصرف  تعد نسبة قميمة
وربما قاموا بالبناء عمى نفقتهم الخاصة الى جانب الحصول عمى مساعدات من مصادر اخرى او قاموا بالاقتراض من 

 مصارف اهمية وباسعار فائدة مرتفعة .

 (14جدول ) 
وعدد اجازات البناء لممواطنين في مدينة اربيل والاهمية  1العقاري فرع/ اربيل مصرف ال عدد المستفيدين من قروض

 2013-2008النسبية لعدد القروض الى اجازات البناء خلال المدة 

 1فرع اربيل/ السنوات
عدد اجازات البناء داخل 

 مدينة اربيل
نسبة عدد المستفيدين/ 

 اجازات  البناء %

2008 156 6236 2.50 

2009 1427 6986 20.42 

2010 4551 8274 55.00 

2011 6247 7332 85.20 

2012 5921 7294 81.17 

2013 5755 6762 85.10 

 56.12 42884 24067 المجموع

 (10( و)1المصدر : الجدول من عمل الباحثين بالاعتماد عمى بيانات جدول ) 

ائدة من العوامل الرئيسة لمطمب عمى القروض , وكما سبقت يعد حجم القرض ومدة سداده واقساطه  و سعر الف        
الاشارة اليه فان المصرف قدم تسهيلات كبيرة بالنسبة الى مدة القرض التى حددت بعشرين سنة وبأقساط قميمة جدا 
 مراعيا في ذلك مستوى دخل المقترض وامكانية سداده مع الغاء سعر الفائدة , اما بالنسبة الى حجم القرض ومدى

( فان المعدل التقديري لاجمالي تكمفة البناء يختمف حسب 17نسبتها في تغطية كمفة البناء وكما هو مبين في الجدول )
مساحات البناء وكذلك اختمفت تمك التكمفة سنويا بالنسبة الى المساحة الواحدة , اما بالنسبة الى حجم القرض ونسبة 
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ان قميلا بالنسبة الى تكمفة جميع مساحات البناء لذا تغيرت عدة مرات مساهمته في تغطية تكمفة البناء يمحظ بانه ك
( مميون دينار لممدن الرئيسية 20خلال سنوات مدة البحث مراعيا في ذلك اختلاف المناطق حيث تم تحديد مبمغ )

مساحة حيث بقي ( مميون دينار للاقضية والنواحي والقرى , ولكن دون مراعات الاختلاف في تكمفة البناء حسب ال25و)
مبمغ القرض موحدا بالنسبة لجميع مساحات البناء منذ بداية مدة البحث وحتى بعد التغيرات التي جرت في مبمغ القرض 
لم يواكب التغيرات التي حدثت في تكمفة البناء لجميع مساحات البناء , بل اخذ بعين الاعتبار تكمفة بناء اقل مساحة  

عمى اعمى نسبة مساهمة  في تغطية تكمفة بنائها حيث وصمت تمك المساهمة الى  حصمت 2م100بدليل ان المساحة 
من تكمفة البناء وهي نسبة كبيرة مقارنة بالمساحات الاخرى لمعام نفسه , وهذا يعتبر مؤشر  2012%( عام 80,93)

ي بمساحات  كبيرة عمى ايجابي لانه فيه مساعدة كبيرة للاسر ذات الدخل المحدود والتي لا يمكنها امتلاك دار سكن
الرغم من عدم تناسب تمك المساحة للاسر كبيرة الحجم لاسيما اذا عرفنا ان المجتمع الكوردي يتميز بكبر حجم العائمة , 

%( بالنسبة الى 40,46( م وما نسبتها )150%(  بالنسبة الى مساحة )53,95في حين لم يغط حجم القرض الا نسبة )
وهي نسبة قميمة جدا مقارنة بالكمفة الكمية 2( م250%( بالنسبة الى المساحة) 31,50)( ولم تتجاوز2م200مساحة )

 لمبناء.

 (17جدول )
وقيمة القرض ونسبة القرض إلى الكمفة في المصرف العقاري  المعدل التقديري لتكمفة بناء الدور السكنية في مدينة اربيل

 ) المبمغ بالمميون دينار (  2013 -2008خلال  المدة  

 السنة

 المعدل التقديري لتكمفة بناء الدار
حجم 
 القرض

نسبة القرض / معدل تكمفة بناء الدار 
 حسب مساحتها

 2م100 2م250 2م200 2م150 2م100

% 

 2م150

% 

 2م200

% 

 2م250

% 

2008 27.006 40.800
9 

54.40
1 

68.00
1 

12 44.11 29.41 22.05 17.64 

2009 38.3068 57.460
2 

76.61
3 

95.76
7 

12 31.32 20.88 15.66 12.53 

2010 28.0399 42.059
8 

56.07
9 

70.09
9 

15 53.49 28.53 26.74 21.39 

2011 21.2943 31.941
4 

42.58
8 

53.23
5 

15 70.44 46.96 35.22 28.17 

2012 24.7116 37.06749.4261.7720 80.93 53.95 40.46 32.37 
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4 3 9 

2013 25.3909 38.086
3 

50.78
1 

63.47
7 

20 78.76 52.51 39.38 31.50 

 
المصدر : الجدول من عمل الباحثين بالاعتماد عمى بيانات دائرة المؤسسة العامة للاحصاء اقميم كوردستان العراق في  

       2013-2008اربيل, شعبة البينايات  , لممدة 
 

كمفة البناء حيث وصمت الى ما والحال نفسه ينطبق عمى الاقضية والنواحي والقرى ولكن مع مساهمة اكبر في تغطية ت
في حين لم  2(م150%( بالنسبة الى )67,44و) 2( م100بالنسبة الى المساحة ) 2011%( في عام 101نسبتها )

 عمى التوالي . 2( م250(و )200تصل الى نصف تكمفة البناء بالنسبة الى مساحات )
 (18جدول )

وقيمة القرض ونسبة  ى والنواحي والاقضية التابعةلمحافظة اربيلالمعدل التقديري لتكمفة بناء الدور السكنية في القر 
 ( ) المبمغ بالمميون الدينار2013-2008القرض  إلى الكمفة في المصرف العقاري خلال  المدة  

 السنة

 المعدل التقديري لتكمفة بناء الدار
حجم 
 القرض

نسبة القرض / معدل تكمفة بناء الدار حسب 
 مساحتها

 2م100 2م250 2م200 2م150 2م100

% 

 2م150

% 

 2م200

% 

 2م250

% 

2008 27.006 40.8009 54.401 68.001 9 33.08 29.41 16.54 13.23 

2009 38.3068 57.4602 76.613 95.767 9 23.49 20.88 11.76 9.39 

2010 28.0399 42.0598 56.079 70.099 15 53.49 28.53 26.74 21.39 

2011 21.2943 31.9414 42.588 53.235 15 70.44 46.96 35.22 28.17 

2012 24.7116 37.0674 49.423 61.779 25 101.16 53.95 50.58 40.46 

2013 25.3909 38.0863 50.781 63.477 25 98.46 52.51 49.23 39.38 

 المصدر : 
كوردستان العراق في اربيل,  الجدول من عمل الباحثين بالاعتماد عمى بيانات دائرة المؤسسة العامة للاحصاء في اقميم

  2013-2008شعبة البينايات  , لممدة 
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 الاستنتاجات :
 من خلال دراسة موضوع البحث بجانبيه النظري والعممي تم التوصل الى الاستنتاجات التالية : 

 
الجديدة  اقتصر نشاط  المصرف عمى الجانب التمويمي المتمثل في منح القروض حصرا لغرض بناء الدور السكنية -1

او تعمير الدور السكنية القديمة فقط دون الدخول في الاستثمارات العقارية او تقديم التسهيلات المصرفية  ذات العلاقة 
 باختصاص المصرف  .

يعتبر المصرف بمثابة صندوق تضع فيه الحكومة الموارد المالية التي خصصتها له من الموازنة العامة سنويا  -2
راضي, ولا يمتمك اية موارد اخرى داخمية او خارجية يمكن الاعتماد عميها لدعم نشاطه  في حال لتمويل نشاطه الاق

 توقف الحكومة عن تمويمه  كما حصل الان لممصرف .
وفي معرض التحميل لمسياسة الاقراضية وفيما يتعمق بتوزيع القروض جغرافيا اتضح ان قروض المصرف تركزت  -3

 ربيل اكثر من داخمها , اي ان التوزيع اتسم بعدم العدالة بين المناطق المختمفة .بشكل اساس في خارج مدينة ا
 يفتقر المصرف الى قانون ونظام داخمي خاص به لتنظيم اعماله ونشاطاته  . -4
تتسم القروض بعدم وجود سعر فائدة عميها وطول مدة سدادها و تناسب اقساط تسديدها وكذلك ضماناتها مع  -5

لمادية لممقترضين , في حين يعاب عمى مبمغ القرض انه واحد بالنسبة الى جميع مساحات البناء ولم تاخذ الامكانات ا
بنظر الاعتبار الاختلاف في تكمفة البناء حسب المساحة بل الاختلاف في المناطق حيث ان حجم القرض في مركز 

 مدينة اربيل اقل من الاقضية والنواحي والقرى التابعة له .
( مستفيد بمبمغ اجمالي قدره) 67901عدد المستفيدين من قروض المصرف العقاري في محافظة اربيل )  بمغ -6

 خلال مدة البحث .( مميون دينار 1102457,367
,  فرع بنصلاوة , فرع سوران , فرع كويسنجق ( خلال 1كانت نسبة المستفيدين حسب فروع المصرف )فرع اربيل / -7

% ( عمى التوالي, وبمغت نسبة مبالغ القروض لفروع 5.592% ,16.67%, 42.34 % ,35.38مدة البحث )
% ( عمى التوالي , ويعود السبب في ارتفاع  4.475% , 19.90%, 42.155%,  32.952المصرف العقاري )

وتطوير  نسبة عدد المستفيدين لفرع بنصلاوة ونسبة مبالغ القروض الممنوحة لهم , الى تشجيع البناء خارج مدينة اربيل 
 بعض المناطق غير المتحضرة للاستقرار فيها .     

 
ارتفاعا كبيرا جدا في مبالغ القروض الممنوحة مقارنة بالسنوات الاخرى لمدة البحث بسبب زيادة  2012شهد عام  -8

 قتصادية  مبمغ القرض والتي يعود بدورها الى زيادة الموارد المالية لحكومة الاقميم وارتفاع مستوى النشاطات الا
لوحظ تغير مبمغ القرض عدة مرات خلال مدة البحث وهذا يدل عمى ارتجالية القرارات وعدم اتخاذها عن دراسة  -9

مستفيضة للاحتياجات الفعمية لتكمفة البناء وهي بمثابة خطوات خجولة ليس القصد منها المساهمة الجادة لحل مشكمة 
فة البناء باستثناء المساحات صغيرة الحجم كانت قد وصمت في احسن السكن لممواطنين , لان نسبة القرض الى تكم

 %( .53الاحوال )
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ضعف مساهمة المصرف العقاري في تقميل العجز السكني خلال مدة البحث , حيث بمغت نسبة تغطية العجز  -10
مساهمة فعالة في  %(خلال مدة البحث , وهي نسبة قميمة ولاتشكل 36,53السكني حتى بعد منح القروض العقارية ) 

 طريقها لحل ازمة السكن في محافظة اربيل . 
 

 التوصيات : 
 
زيادة مساهمة المصرف العقاري في حل مشكمة السكن من خلال اجراء تحسينات في شروط الاقراض فيما يتعمق   -1

 البناء عن كاهل الافراد .بحجم القروض وجعمها تتناسب مع تكمفة البناء بغية زيادة بناء الدور السكنية وتخفيف تكمفة 

ضرورة تنويع الاغراض التي تمنح من اجمها القروض لتشمل ايضا قروض لغرض التعمير والشراء واضافة البناء  -2
 لمدور السكنية القائمة لان من شانها المساهمة في تقميل العجز السكنى وبالتالي حل مشكمة السكن لممواطنين . 

نشاء نظام داخمي لممصرف العقاري يتم فيه تحديد بعض الجوانب الاساسية العمل عمى سن قانون خاص با -3
 لممصرف اهمها تحديد الاهداف والمهام والوظائف ذات العلاقة باختصاص المصرف . 

اعمال محاولة  تقميل الاعتماد الكمي عمى تخصصات وزارة المالية ومحاولة ايجاد موارد خارجية وذلك بتولي  -4
وتشجيع الافراد عمى ايداع فوائضهم المالية مهما كانت صغيرة ة ) الحسابات الجارية والودائع والتوفير( الصيرفة التجاري

 في البنك والاستفادة من تجارب المصارف العقارية الرائدة في هذا المجال .

المبالغ المسددة  اعطاء سمطة مالية  لادارة فروع المصارف العقارية في محافظة اربيل بشأن ضرورة اعادة توظيف -5 
من قبل المواطنين واقراضها لمذين لم يستفيدوا  من قروض المصرف  لكي يستمر الاخير في مسيرته نحو حل مشكمة 

 السكن .
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 المصادر : 

 اولا : الكتب 
ر حداد ,اكرم وهذلول , مشهور , النقود والمصارف , مدخل تحميمي ونظري , الطبعة الاولى, دار وائل لمنش -1

 .   2005والتوزيع , عمان , 
د. جميل , سرمد كوكب , ادارة المؤسسات المالية , الطبعة الاولى , وحدة الحدباء لمطباعة والنشر , الموصل ,  -2

2006. 
ا.د. الموزي , سميمان احمد ود. زويمف , مهدي حسن و الطراونة , مدحت ابراهيم , الطبعة الاولى , دار الفكر  -3

 . 1997شر والتوزيع , لمطباعة والن
د.ابو حمد , رضا صاحب و د.قدوري , فائق مشعل , ادارة المصارف , دار ابن الاثير لمطباعة والنشر , الموصل  -4
 ,2005 . 
 . 1998مكان النشر , ’ د. العلاق , بشير عباس , ادارة المصارف المدخل الوظيفي , اسم دار النشر  -5
 . 2006ك , الطبعة الاولى , دار جدار لمكتاب العالمي عمان , د. خمف حسن , النقود والبنو  -6
 .1999د. عبدالله , عقيل جاسم , النقود والمصارف , دار المجدلاوي , عمان ,  -7
د. عبدالقادر , علاء نعيم ود. عرفان , زياد محمد ود. الخطيب , عامر , مفاهيم حديثة في ادارة البنوك , دار  -8

 . 2009البداية , عمان ,
د. رمضان , زياد و د. محفوظ جودة , الاتجاهات المعاصرة في ادارة البنوك ,الطبعة الثالثة , دار وائل لمطباعة  -9

 .2006والنشر , عمان , 
 .  2006ا.د. الصيرفي , محمد عبد الفتاح , ادارة البنوك , دار المناهج ,    -10
 . 2002العربي الحديث , الاسكندرية , د. رشوان , حسين , مشكلات المدينة , المكتب  -11
 . , بدون تاريخ د.الحسيني ,فلاح , د. الدوري , مؤيد , ادارة البنوك ,  عمان , الاردن -12

 ثانيا: القرارات والتعميمات الحكومية والنشرات الرسمية غير المنشورة 

لجميع الوزارات والدوائر الغير مرتبطة بالوزارة ( 44رئاسة مجمس الوزراء , وزارة المالية , التعميمات المالية رقم ) -1
 ( .23/10/2008,بتاريخ 9/14/2369,موضوع مقدمة البناء لمسكن , المرقم 

( 21حكومة اقميم كوردستان العراق , وزارة المالية , المديرية العامة لممالية , الدراسات والبحوث, الكتاب المرقم ) -2
 . 9/14/10358والمرقم 2009 /13/7بموجب كتابها الصادر بتاريخ 

حكومة اقميم كوردستان العراق , وزارة المالية , المديرية العامة لممالية , الدراسات والبحوث, الكتاب المرقم  -3
 (, القروض السكنية .11م , التعميمات المالية قم ) 11/5/2010, الصادر بتاريخ 9/4/7253

 3840/ 9/3الية والاقتصاد , شعبة الدراسات والابحاث , كتاب المرقم حكومة اقميم كوردستان العراق , وزارة الم-4
 .23/2/2012,بتاريخ 
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 . 2013 -2009بيانات دائرة الهيئة العامة للاحصاء اقميم كوردستان , اربيل, لممدة  -5

 .2015-1014بيانات الاحصاء والقوى العاممة لممدة  -6

,  شعبة التخطيط 2013لغاية  2008في محافظة اربيل لسنوات من سجلات  المديرية العامة لبمدية وبمديات   -7
 والمتابعة . 

  1962الادارة المحمية , بغداد , , مطبعة 1960التقرير الاحصائي عن اعمال المصرف العقاري منذ تاسيسه لغاية  -8

 . 2006-1990 سجلات المصرف العقاري في محافظة اربيل , شعبة الحسابات , المبالغ المسددة لمسنوات -9

 . 2013-2008, قسم القروض , المصرف العقاري في محافظة اربيل,لممدة  1سجلات المصرف العقاري فرع اربيل / -10

  2013 -2008سجلات المصرف العقاري فرع بنصلاوة , قسم القروض , المصرف العقاري في مجمع بنصلاوة,لممدة  -11

 .2013-2008القروض , المصرف العقاري في قضاء سوران,لممدة  سجلات المصرف العقاري فرع سوران , قسم -12

-2008سجلات المصرف العقاري فرع كويسنجق , قسم القروض , المصرف العقاري في قضاء كويسنجق,لممدة  -13
2013   . 

       2013-2009محافظة اربيل, شعبة البينايات  , لممدة ’ المؤسسة العامة للاحصاء اقميم كوردستان العراق  -14
 ثالثا  : الرسائل الجامعية :

ايمان عمر محمد , تحديات قانون التمويل العقاري وحل مشكلات الاسكان , رسالة ماجستير, جامعة القاهرة ,  -1
 . 2005كمية الهندسة , 

 رابعا : الانترنت 
1-   www.isj.netasjfune.com )) 

 http://www.krso.net 2020-2002ة تقرير حول تقديرعدد السكان للاقليم كوردستان للمد  -2

3- ((http://www.sotakhr.com/2006/index.php?id=17140 

 
 خامسا : المقابلات الشخصية 

 . 3/1/2016مقابمة شخصية مع السيد مراد مسؤول شعبة البيانات  -1
مسؤول شعبة القروض  في محافظة اربيل السيد توفيق 1)مقابمة خاصة مع الموظف الاقدم في البنك العقاري فرع  -2

 في المصرف العقاري ( .
 


