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المستخمص 
يعد موضوع الاستثمار العقاري احد اىم المواضيع التي لاقت اىتماماً واسعاً في المجالات        

 ,التعرف عمى المفاىيم الأساسية لاستثمار العقار عمى البحث ركز لقد, الاستثمارية المختمفة
التطرق إلى تصنيف الاستثمار العقاري  ثم ,العناوين والباحثين فيما يتعمق بيذه آراء الكتاب وعرض

الذي يحدد طبيعة الاستثمار العقاري المتمثل في العائد والخطر التي يمكن تحقيقو وماىية الأخطار 
وفي ظل ضبابية , التي يمكن أنْ تواجييا في ظل غياب المعمومات وغياب السوق المنظم لمعقارات

.  السياسات الاقتصادية المالية والنقدية وتقمبية مطردة في الاسواق العراقية
 وتم الاعتماد عمى نموذج ركز البحث استخدام وتطبيق عدد من النماذج الاحصائية

, لغرض تطبيق نموذج 2012 ولغاية 2003 لممدة من واستخدم البيانات, الانحدار الخطي المتعدد
, الاستنتاجات النتائج ووقد خمص البحث في تحميمو واختباراتو إلى مجموعة من .الانحدار ومتغيراتو

 بين الحاجة لموحدات السكنية وبين ما ىو معروض من ىذه الوحدات ةوتتمثل بوجود فجوة كبير
 وكذلك إلى الوضع الأمني الغير مستقر والذي كان عائق امام الكثير من المشاريع وتخوف

س مال جبان ولعدم وجود قانون استثماري اي أالمستثمرين وعدم ثقتيم باستثمار امواليم لأن ر
وتدىور البيئة السكنية وتدنييا في مراكز المدن والأحياء القديمة  غياب الية تنفيذ قانون الاستثمار

 .ذات القيمة المعمارية
 الاستثمار العقاري  :الكممات المفتاحية 

 
Abstract: 
 Thetopic ofreal estate investingone of the maintopicswhich 

receivedwide attentionin the variousfields of investment, has 

focusedresearchto identify thecoreof theinvestmentpropertyconcepts, 

andofferviews of thewriters and researcherswith respect to thesetitles,and 

thenaddressing theclassification ofreal estate investment, which determines 

thenatureofthe returnand the riskof real estate investmentwhichcan be 

achievedand whatthe dangers thatcanbe encounteredin the absence 

ofinformation andthe absence of marketorganizer of theReal Estate, and 

under foggyfiscal and monetaryeconomic policies andsteadyvariabilityinthe 

Iraqi market. 

 The research use and application of a number of statistical models 

were relying on multiple linear regression model, and use the data for the 

period from 2003  until 2012 , for the purpose of application of the 

regression model and its variables. The research concluded in his analysis 

and his experiments on a set of findings and conclusions, and is the 

existence of a large gap between the need for residential units and between 
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what is on offer from these units as well as to the security situation 

unstable, which was an obstacle in front of a lot of projects and investors 

feared the lack of confidence in investing their money because the head of 

a coward money and the lack of investment law of any absence of the 

mechanism of implementation of the Investment Law and the deterioration 

of the residential environment and its decline in the cities and 

neighborhoods with ancient architectural value centers. 

Key words : estate investment  

: المقدمة
ويعد الاستثمار العقاري , تضم إدارة الاستثمار مختمف الجوانب الاستثمارية المادية والمالية      

, والصناعي والتجاري, عن باقي أنواع الاستثمارات كالزراعي فضضً  أحد أىم أنواع الاستثمارات
والبنية التحتية الحكومية وغيرىا من الأنشطة العقارية, وقد ازداد الاىتمام بشكل , والخدمي, والمالي

كبير بالاستثمار العقاري عمى المستويين الميني والأكاديمي منذ بداية عقد التسعينيات من القرن 
لمزيادات السكانية المترافقة مع التحسن الاقتصادي والاجتماعي  الماضي وبالخصوص عندما كان

.  دور كبير في جعمو أحد أىم أنواع الاستثمارات وحقضً عممياً ضمن حقول عمم الإدارة المالية
ويشمل الاستثمار   يقصد بالاستثمار العقاري توظيف الموارد المالية في موجودات عقارية

والنوع  ,النوع الأول ىو الاستثمار في السكن: نوعين أساسيين من الاستثمارات العقارية العقاري
استثمار طويل الأمد ومنخفض الخطر مع امكانية تحقيق  كما يعد .الثاني ىو العقارات التجارية

, تنوع لذا دعت الحاجة الى موازنة العوائد إزاء الخطر وضع وتطوير استراتيجيات تحقيق تنوع
 بان قيمة اغمب العقارات تُحدد بظروف السوق المحمية من قيود معينو 1996ويرى بيرن سبك 

ولكن خيار السوق قد يكون محدوداً بسبب القيود المؤسساتية , عمى العرض والطمب وقيمة العقار
بما فيو سياسية التخطيط والاجراءات الخاصة بنظام التخطيط الخاص بالمدينة القادر عمى اعطاء 
صورة ايجابية او سمبية لممستثمرين وتحتاج المدن الى انظمة تخطيط قادرة عمى الاستجابة وتتفاعل 

مع ظروف السوق المختمفة وفي ظل طمب متغير وضغوطات من جانب العرض تنعكس عمى 
مؤشرات اداء السوق وتتأثر بعوامل مختمفة مثل التدبير الخاص بعقد الايجار والسيولة والشفافية 

Adair et. al ,1999)وطمب المستأجر وبروز اسواق العقار وتطورىا السريع ,p.270-299). 
 
 :همية البحثأ

ىم انواع الاستثمارات في العالم ويكفي أن يكون الخمــــل في أيعد الاستثمار العقاري من       
الاستثمارات العقارية وقراراتو قد تكون قد قادت العالم إلى أسوأ ألازمات في العقد الأول من القرن 

ويحتل الاستثمار العقاري حقضً خصبا في العراق إذ يعد العراق بحاجة ماسة  ,الحادي والعشرين
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لممزيد من الاستثمارات العقارية والتجارية وعمى مختمف المستويات ومن ىنا تكمن اىمية البحث في 
 .ىذا المجال

 :مشكمة البحث
  إنّ طرحاً منيجياً لظاىرة الاستثمار العقاري يمكن أن تشكل مشكمة بحثية جديرة بالدراسة

ويتناول البحث موضوع الاستثمار العقاري بشكل عام بشقيو السكني والتجاري في العراق وبالتحديد 
في محافظة نينوى, إن مسحاً بسيطاً ليذه الظاىرة في محافظة نينوى تؤشر ضرورة الوقوف عمى 

ما ىي مقومات الاستثمار العقاري بشكل  :تيةلآمقومات الاستثمار العقاري ولا بد من طرح الاسئمة ا
عام ؟ و ما ىي محددات الاستثمار العقاري في محافظة نينوى ؟ 

 :الهدف من البحث
تية جميعيا أو عدد منيا من أىم أىداف الاستثمار العقاري لأي لآىداف الآ يمكن اعتبار ا

: مستثمر وييدف البحث إلى ما يمي
. تحديد المقومات الاساسية لضستثمار العقاري وانواعو-1
.  تحميل المحددات التي تواجو الاستثمار العقاري في العراق-2

 :مفهوم الاستثمار العقاري
عمى الأرض وما فوقيا وما تحتيا والبنايات التي تبنى  real estate يطمق مصطمح العقار 

إنو مصطمح يشير إلى موجود حقيقي ويشمل الدور والمحضت التجارية والمناطق التجارية ,فوقيا
والأماكن السياحية كالفنادق والمطاعم والأبنية الصناعية كالمعامل والمصانع والبنايات الحكومية, 
وينطوي العقار عمى عمميات كثيرة منيا البيع والشراء والرىن والتطوير والصيانة وغير ذلك سواء 

Real estate,2005)كان عقاراً سكنياًأو غير سكني  ,p.53 .)
 ويؤكد الباحثون بأن الاستثمار العقاري يعد أحد أىم مقومات الاقتصاد وأن العقار يعد 

مصطمحاً قانونياً يشير إلى عدم حركية الموجود, منيا الأرض والطرق والأشجار والنباتات وىنا من 
 التي يحقق الاستثمار العقاري فييا أرباحاً Real Property يطمق عميو مصطمح الممكية الحقيقية

رأسمالية فضضً عن الأرباح التشغيمية التي يمكن أن تحققيا, ويقع الاستثمار العقاري في إطار 
2012)خيارين التممك والاستحواذ  ,P2015 ,Simiyu ,et.al .) 

سؤالًا مفاده عن ما ىيو العقار؟ ويضع بعد ذلك تعريفاً ينص عمى  Greycourt ويطرح 
أنو الأرض والتحسينات المرتبطة بيا مثل البنايات وغيرىا ويطرح رأياً مفادهُ أن ىناك البعض ممّن 

قد تضم أشياءً كثيرهً منيا السمع والبضائع والموارد ( Real Assets)يعتبر أن الموجودات الحقيقية 
الطبيعية وعمى الرغم من كل ما يقال فإنّ الموجودات الحقيقية ليا مفاىيم تختمف عن الموجود 

Greycourt,2009)العقاري  ,P.1.) 
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ويعد قطاع الأسكان من أىم القطاعات التي تحظى بأولوية ضمن السياسية الاقتصادية     
وتوفير السكن المضئم , والاجتماعية لأغمب دول العالم وذلك بالنظر لأىمية السكن في حياة الأفراد

لذا يعد قاعدة استقرار العائمة وصيانة , يعد أحد المقومات الأساسية التي تسيم في عممية التنمية
ونظراً لأىمية الاستثمار العقاري فإنّ أكثر دول العالم تحاول أنْ تجعل من ىذا القطاع , الاسرة

ونظراً لتأثره الطفيف بالتقمبات الاقتصادية وارتفاع الطمب , الحيوي مركزاً لجمب أكبر الاستثمارات
مما يجعل قيمة الاستثمارات تتجو إلى الارتفاع مع الزمن ,عمى العقارات وخصوصا السكنية منيا 

ويطرح  (.2, 2004,بو حامد)وىذا ما يعطي المستثمر ربحـــــــــا رأسماليا في كثير من الاحيــــــــــــــــــــان 
 شيوع مصطمح الاستثمار العقاري بوصفو (D. Singer)g.timothy height & Danielالكاتبان

ويقولان بانو يكفي أن يكون ثمثا الشعب الأمريكي مالكين لدور , ييم كل فرد من أفراد المجتمع
وأن الثمث الآخر يبحث عن سكن لمعيش فيو, فالدور السكنية تعد عقارات تشكل أكبر ممكية , سكن

ومردودىا الاقتصادي يعد غاية في الأىمية عمى مستوى الاقتصاد الأمريكي, , في الولايات المتحدة
ويقسم الكاتبان الاستثمارات العقارية إلى استثمارات سكنية وأخرى تجارية ويركز الكاتبان عمى 

Haight& Singer, 2005)العقارات التجارية  ,P.3-4.) 
( 1)رقم جدول 

 ِفَٙٛ الاسرثّاس اٌعماسياٌثاحث ٚاٌّصذس خ 

1 .Real estate,2005 ,p.53 

ِصطٍح ٌشٍش ئٌى ِٛخٛد حمٍمً ٌٚشًّ اٌذٚس ٚاٌّحلاخ 

اٌرداسٌح ٚإٌّاطك اٌرداسٌح ٚالأِاوٓ اٌسٍاحٍح ٚالأتٍٕح 

. اٌصٕاعٍح

2 .Kaiser& Clayton,2008 ,p.288 

ّْ خٍّع ِدالاخ الاسرثّاس فً اٌعماساخ ذمذَ فشصح اضافٍح , ئ

لٍّح عثش اٌرحىُ تاٌّٛخٛداخ ٚاٌسٍطشج عٍٍٙا ٚاٌعًّ عٍى 

. ذحسٍٓ ذذفمٙا إٌمذي 

3 .
p.138,2009 ,Jirasakuldech, et. 

At 

. ٌعذ الاسرثّاس اٌعماسي ِحظ أدزاب ٌٍّإسساخ الاسرثّاسٌح

4 .Galbarith , 2010 ,p. 3 
اٌعماس ٌشًّ خٍّع اٌّثأً اٌّٛخٛد فٛق الاسض ٚاٌزي تٕا٘ا 

. الأساْ

5 .Lieser& Groh, 2011 ,P.2 

ٌعذِٓ اٌّفاٍُ٘ اٌّدّٛعٍح تذلاٌح ذأثٍشاذٗ الالرصادٌح 

ٚالاخرّاعٍح ٚالاخرلافاخ اٌّإسسٍح تٍٓ اٌذٚي ٚأسٛالٙا ٚوزٌه 

. ِحذٚدٌح ذأثٍش اٌعاًِ اٌذًٌٚ فً ذٛصٌع اٌّٛخٛداخ اٌعماسٌح

6 .,2012  ,P.2014Simiyu ,et.al 

ٌعذ ِٓ اٌّصطٍحاخ اٌمأٍٛٔح ٚ٘ٛ ٌشٍش اٌى الاشٍاء اٌرً ٌٍسد 

ٚالاتٍٕح , ٌٙا اٌمذسج عٍى الأرماي ٚاٌحشوح ِثً الاسض

. ٚاٌشٛاسع

7. 2013 , p.1-20,INREV 

ٚاٌّسرثّشْٚ ٌشوضْٚ عٍى , ٌعذ ِٓ الاسرثّاساخ طٌٍٛح الأخً

اٌذخً فً الأخً اٌطًٌٛ ٚاٌزي ٌمٛد اٌى ذذفك ساط ِاي ٚدفع 

فماعح الاسرثّاس اٌعماسي 

من اعداد الباحثة  الجدول 
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إنّ مناقشة الاستثمار كمفيوم شامل وواسع يقتضى التطرق لمبيئة المالية التي يعمل فييا 
إذ تناولت الادبيات المالية موضوع البيئة المالية بشكل مفصل وأشارت إلى , النشاط الاستثماري

ضرورة توفير البيئة الجيدة لمعممية الاستثمارية التي اطمق عمييا البيئة الاستثمارية وقد وصفت بانيا 
البيئة المحيطة بالاستثمار والتي تمثل بيئة الانتاج وخمق الفرص الاستثمارية وخمق فرص العمل 

إنيَّاالبيئة الكفوءة في بنياتيا وىياكميا ولابد أنْ يكون ,لمناس وتوسيع دائرة الخيارات المتاحة لممجتمع
العمل مستمراً في تحسين وتطويرتمك البيئة وخمق محفزات من أجل رفع المستوى المعاشي لمناس 

إن الاستثمار العقاري ليس طريقاً سيضً . (75 - 71,ص2009الجميل, )وتحسين نوعية الحياة 
ولكن الاستثمار , لمغنى والثراء ولكنو يوفر طريقاً لخمق الثروة والطريق متاح ومستخدم بشكل كبير

العقاري الناجح يعد عمضً صعباً يتطمب الميارة والمعرفة والقدرة عمى إيجاد العقاروتقيمو في اطار 
وكيفية إدارة كل تمك العقارات او ربما ايجاد سوق , الاستثمار مع توفير متطمباتو التمويمية

Haight& Singer, 2005)ليا , P. 2.) 
 

:  اهمية الاستثمار العقاري
تناول عدد من الباحثين أىمية الاستثمار العقاري من عدة منطمقات وتوجيات متباينة فقد       
 عمى المنافع التي يحققيا تممك العقار ولاسيما إذا كان ذلك العقار ((Jeffrey D. Harperركز 

ويقول إنَّ العقار يعد أحد الموجودات التي يصنفيا المستثمر ,ضمن المحفظة الاستثمارية لممستثمر
إن إضافةالموجود العقاري إلى المحفظة الاستثمارية وبشكل نسبي يمكن أن يضيف سعة لخيارات 

Haper,2011)وقد يكون ىذا مدخضً لممزيد من المنافع منيا, المستثمر ,p.7-12) 
( 2) رقم جدول

الاٍّ٘ح الاسرثّاس اٌعماسي خ 

1- 
اٌعائذ اٌزي ٌحممٗ الاسرثّاس اٌعماسي عٍى اٌّسرٌٍٛٓ اٌسىًٕ أٚ اٌرداسي ٌٛفش اٌسىٕعائذاً ِٓ خلاي 

ذٛفٍش اٌثذًٌ إٌّاسة ٌزٌه اٌسىٓ ٌٚحمك اٌعماس اٌرداسي عائذاً أٌاً وأد طثٍعرٗ 

2- 
ّْ وً ٚحذج اسرثّاسٌح عماسٌح ٌٙا ذأثٍش ِضاعف ٌإثش فً الالرصاد وىً  ّْ الاسرثّاس اٌعماسي , فا فا

ٌعذ عاِلاً حٌٍٛاً فً الإٔراج 

3- 
اٌعماس ,ٌعذ الاسرثّاس اٌعماسي ٔشاطاً ِشتحاً ٚئِىأٍح ذٌٕٛعٗ ٌخفف اٌىثٍش ِٓ الأخطاس اٌرً ذٛاخُٙٗ 

ٌّثً حّاٌح ٌٍّسرثّشٌٓ ِٓ اٌرضخُ 

4- 
ٚوزٌه ٌٛفش لذسٖ عٍى ذًٌّٛ اٌحاخاخ الأساسٍح ٚخزب . اٌّىْٛ الأساط لاصد٘اس الرصادأي ِدرّع

سؤٚط الأِٛاي ئر ٌعذ ِشوض لٛج لأي ِدرّع 

من اعداد الباحثة الجدول 
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: تصنيف الاستثمار العقاري
أنواعوُ ويقول إن العقار قد يكون  Greycourtولغرض توضيح مفيوم العقار يوضح 

(, Commercial Real Estate) وقد يكون تجارياً  (,(Residential Real Estateسكنياً 
يضيف الكاتب بأن العقار يمكن أن يصنف في إطار وضعو ,ويذىب بتفصيل الأنواع التجارية

"  Real Estate must be created" فالعقـــار يجب أن يخمقCurrent Stateالحالي أو الجاري 
Raw land(Greycourt, 2009ولا يمكن أن تكون الأرض الخام  ,P.2.) 

( 3) رقم جدول
 :ٌصٕف الاسرثّاس اٌعماسي ئٌى صٕفٍٓ ٍِّٙٓ ّ٘ا

الاسرثّاس اٌعماسي اٌرداسي الاسرثّاس اٌعماسي فً اٌسىٓ 

ٌرسُ ٘زا إٌٛع ِٓ الاسرثّاساخ اٌعماسٌح تسّاخ لا 

تذ ِٓ أْ ذرٛفش٘ا تاٌّسرثّش ِٕٚٙا اٌٍمٍٓ ٚاٌعًّ 

اٌىثٍش ٚتاٌّماتً ٌىْٛ ٌٗ عائذ خٍذ ٚ٘زا ٌرضّٓ 

أٔٛاعاً ِٓ الاسرثّاساخ اٌعماسٌح اٌسىٍٕح اٌىثٍشج 

 ِٕٚٙا

الاسرثّاس اٌعماسي اٌرداسي ٌٚىْٛ اسرثّاساً عماسٌاً ذداسٌاً 

وأْ ٌىْٛ الاسرثّاس اٌعماسي لأغشاض الأٔشطح اٌرداسٌح 

: ِٕٚٙا

ٌعذ اٌّٛلع عاِلاً أساساً فً أي :اٌشمك اٌسىٍٕح

اسرثّاس عماسي ٚلاسٍّا فً ذحذٌذ اٌمٍّح فاٌّٛلع 

. ٌحذد اٌطٍة

ّْ ٕ٘ان طٍثاً , ذّثً فشصاً اسرثّاسٌحً عماسٌح: اٌّخاصْ  ئر ئ

وثٍشاً عٍى ِثً ٘زٖ اٌّخاصْ ِٓ تٍٓ الأفشاد ٚأصحاب 

الأعّاي ٚرٌه لأٍّ٘رٙا ٚلاسٍّا عٕذِا ذضداد اٌحشوح اٌصٕاعٍح 

٘ٛ ّٔظ ِٓ اٌسىٓ ٌعرّذ ٚحذاخ :اٌشمك اٌخاصح

ٌٚعرّذ , ٌّرٍىٙاالأفشاد ضّٓ تٕاٌاخ ِعٍٕح

اٌّسرثّشْٚ اٌعماسٌٍٛٔاسرشاذٍدٍاخ ٌطٍك عٍٍٙا 

 .اسرشاذٍدٍح اٌشمك اٌخاصح

ذعذ ِثً ٘زٖ الاسرثّاساخ اٌعماسٌح تّثاتح : أِاوٓ اٌٛلٛف 

ٚلا ذحراج ئٌى خٍك عاٌٍح أٚ ذمٍٕاخ , ٌِٛذج ٌٍٕمذ وّا ٌٛصف

ِرطٛسج ٚوزٌه لا ذحراج ئٌى عّاي ِا٘شج, ٌٍٚعة اٌّٛلع 

. أٍّ٘ح وثٍشج فً ذحذٌذ لٍّح اٌٍّه اٌعماسي

: اٌٍّىٍاذاٌّإلرح

ٌٚمصذتٙاذٍىالأِاوٕاٌرٍٍّرٍىٙااٌثعضثٛصفٙاأِاوٕدًّ

 .ٌحٌٍشاححٚالاترعادعٕاٌّشاولاٌعصشي

ِشاوض اٌرسٛق ذغطً ِساحح ٚاسعح ِٓ فشص الاسرثّاس 

ٚ٘زا إٌٛع ٌعذ اسرثّاسا ِشغٛتا ٌٚىٕٗ ٌصٕف ِٓ ,اٌعماسي

ضّٓ الاسرثّاساخ اٌصغٍش أٚ اٌّرٛسطح اٌحدُ 

ذعذ أحذ أُ٘ اٌمطاعاخ :تالإضافحاٌفٕادق ٚاٌّٛذٍلاخ ٚاٌّطاعُ

. اٌعماسٌح

الاوٛاخ اٌّماِح عٍى الاساض ِسرأخش ذصٕف عٍى 

. أٙا عماساخ سىٍٕح

 

ذٛفش فشصاً اسرثّاسٌح ٌٍّسرثّشٌٓ ٌحصذ :عّاساخ اٌّىاذة 

اٌىثٍش ِٓ اٌعٛائذ ٚاٌعٛاًِ اٌرً ذحىُ ٘زا إٌٛع ِٓ 

الاسرثّاساخ اٌعماسٌح ٘ٛاٌّٛلع اٌدزاب ٚذصاٍُِ اٌعّاسج 

. اٌّرٍّضج

Haight& Singer,130:المصدر , 2005 
 

  :سوق الاستثمار العقاري
ويطرح , يعد سوق العقار مثل اي سوق اقتصادي اخر تتفاعل فيو قوى العرض مع الطمب

 سؤالًا آخر مضمونو الأسباب Joshua Kahrand and Michael C. Thomsettالباحثان  
التي تدعو لفيم السوق؟ وىنا لا بد من القول بإنَّ الأسواق العقارية لا تعد أسواقاً كفوءة إنيا ليست 
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كأسواق الأوراق المالية لأنَّ أسعار العقار لا تظير يومياً كما في باقي الأسواق مثل أسواق الأسيم 
وأسواق السندات لذا فإنّ فيم السوق العقاري يتطمب فيم معمقاً لمصفقة العقارية وكيف تنجز ومن 

Kahrand & Thomsett,2005ىنا فض بد من الوقوف عمى ثضثة جوانب  , p2)). 
.  أن يكون ىناك مستخدمون ومؤجرون ومشترون لممنتج النيائي -
 . سرعة تنفيذ الصفقة في السوق وتحديد سعر المنتج المقترح أو قيمة الايجار -
 .تنافسية المنتج في السوق والقدرة عمى تسويق المنتج -

 لحماية التدخضت بعض مع حر سوق نظام في المتحدة الولايات في العقار سوق ويعمل
 – Marketسوقية قاعدة المتخذة العقارية القرارات نتائج تكون لذا والرفاىية والصحة العامة السضمة

Basedممبيــا العقاري البناء يكون ان لضمان السوق عمى المعتمدة الحمول اىمية وتأتي 
(. Delisle,2010,32)المستقبميـــــــة والمطالب لممطالبالحاليـــة

 يتضح مما سبق أن العممية تحتاج لتجميع المزيد من البيانات والمعمومات ثم تحميميا 
ن عممية تجميع البيانات وتحميميا تعد عممية , والوصول الى التوصيات والبدائل لمتخذ القرار وا 

فالبيانات الأولية عادة ما تكون قيَمة وحقيقية , معقدة وغالباً ما تكون محمية الطابع وفيم السوق
وناتجة من جانبي العرض والطمب ويقف وراء الطمب عوامل كثيرة منيا حجم السكان وعدد الدور 
والسمات الديموغرافية ومستوى الدخل والقوة الشرائية وحالة التشغيل والعمل واليجرة والنمو السكاني 
ونظم النقل وعوامل أخر, أما جانب العرض فيناك عوامل أخرى منيا عدد الوحدات السكنية ونسبة 

المشغول منيا والشواغر وسمات العقار وتصنيفاتو والقدرة الاستيعابية لمدور والمساحة وأنواع 
المستأجرين والمشترين وعدد الدور والعقارات التي تحت الإنشاء والتشييد وأسعار الإيجار والبيع 
وتباين المواقع والنوعية وسمات ووظائف العقـــارات ومنافــــع العقارات الموجودة والمتاحــة والدور 

Kahrand&Thomsett,2005المتــــوقع إنشاؤىا , p2-5).) 
  :التمييز بين سوق العقار وسوق الإنشاءات

لابد من التمييز بين مفيوم الإنشاءات ومفيوم العقار ولا بد من القول بإن قطاع الإنشاءات      
ولما كان العقار يتضمن العقار , وقطاع البنية التحتية, يضم قطاعين فرعيين ىما القطاع العقاري

السكني والعقار التجاري وأن القطاع العقاري التجاري يضم العقارات التجارية لمشركات والأفراد 
أما قطاع البنية التحتية فيتضمن النقل والبنى التنموية الحضرية , والحكومة وكذلك المناطق الحرة

والمنافع العامة, من ىنا لا بد من التأكيد بأن سوق الإنشاءات يضم سوق العقارات السكنية وسوق 
 الحكوميـــــــــــــــــــة العقارات التجارية وكذلك من جانب أخر يضم سوق البنى التحتية بما فييـــــــــــــــــــا

 National Skill).وشراكاتيـــــــــــا مع بقيــــــــــة القطاعـــــــــــــــــــــات الخاصـــــــــــــــــــــة والمشتركــــــــــــــــــــــــة
Development Corporation,2002 ,P.5) 
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: خصائص خطر الاستثمار العقاري
 لقد خضع الاستثمار العقاري المؤسسي لتحول كبير مبتعدا بذلك عن الخصائص الأساسية 

الخصائص ىي التي ترفع نطاق العائد عمى , والتقميدية إذا كان مستقرا برافعة مالية منخفضة
لى القيمة المضافة ذات المخاطر الأعمى فكمما زادت الرافعة  المخاطر إلى الرافعة المالية الأعمى وا 

إن العوامل والخصائص الأساسية لمعقارات كانت , كمما كان العائد اكبر (النفوذ المالي)المالية 
Kaiser& Clayton,2008)بعض الشيء تستدعي قمق المستثمرين  ,p.288). 

:  ويقدم خطر الاستثمار العقاري بعض الخصائص العامة التالية      
 .وخطر وقوع العديد من المخاطر غير ممكنة التجنب, خطر حصول حادثو ما غير متوقع

بما إنَّ المستثمرين العقاريين يتحممون خطر تعويض الطمب الاقتصادي فإنّ التعويض :التعويض
 .بحد ذاتو يسمى بعضمة الخطر أو مكافئة الخطر

باستثناء رأس مال الاستثمار العقاري في مشروع كبير وبدورة طويمة الامد وبما ان : ضعف النقد
سوق العقاري سوق غير متكامل فإنّ رأس المال العقاري قد يعاني من تحقق عدد كبير من  

2012 )المخاطر ,p.1815-1817 (Minli&Wenpo,. 
لذا يعد الاستثمار العقاري تحدياً كبيراً يصعب السيطرة عميو و تنطوي عمى نوعين من       

امَّا النظامية فمن الممكن ان تؤثر , والمخاطر غير النظامية, مخاطر الاستثمار النظامية: الأخطار
عمى سوق العقارات ولا يمكن القضاء عمييا بالسندات المالية الاستثمارية وامّا غير النظامية فيمكن 
تشبيييا بالسندات المالية الاستثمارية بحيث يمكن لممستثمر أن يحصل عمى عوائد ثابتةفقط وتؤثر 

Zhi-qing,2007في التغيرات التي يقوم بيا الأفراد في أسعار العقار  ,p.70)) .
 

مؤشرات الاستثمار العقاري في العراق ومحافظة نينوى  
 بأنو تحول 2003التحول الاقتصادي في العراق في سنة  Steven C. Watkins Jrيصف       

 Frontier Market إلى بيئـــــــــــة السوق المحدودةConfliect Environmentمن بيئة مضطربــــة 

, ويعمل ذلك بأنَّ التغيرات  الأمنية والسياسية والاقتصادية ليا الدور لمتحول نحو دولة نامية تسعى 
Steven C. Watkins Jr, 2010). لأن تكون ناشئة وقد أشرت خطة التنمية الوطنية  (64 ,

تمارس الحكومة دوراً تنظيمياً من أجل مواجية إخفاقات ) ما نصو 2014 – 2010لمسنوات 
السوق وضمان توزيع عادل لمدخل القومي لتمكين فئات المجتمع الأكثر عرضة لممخاطر لتحقيق 

 ولما كان لمعوامل السياسية والأمنية والاقتصادية دورُ بالغ في نجاح أية .(الدور الاقتصادي ليم
ميمة وطنية وكذلك تحقيق التفوق والاستقرار في العمل ولاسيما في إطار السوق والذي تم وصفو 

بالمحدودية ومن ىنا يكون الاستثمار العقاري وسوقو في العراق دالة لمتغيرات الاقتصاد الكمي بكل 
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مؤشراتو, وبوصفو سوقاً يعمل ضمن منظومة السوق المالي والسوق السمعي وسوق العمل بحكم 
التداخل الكبير لممنتج العقاري سكنياً كان أم تجارياً أرضاً كان أم بناءً مما يستدعي الوقوف عمى 

أىم المؤشرات الاقتصادية والمالية الكمية بوصفو قطاعاً ينظم من قبل الحكومة, ويخضع لسياساتيا 
. عبر الأسواق

 
 :الناتت المحمي الإجمالي في العراق ومؤشراتههُ 

 يعد الناتج المحمي الإجمالي بمثابة قيمة السمع والخدمات التي تنتجيا الدولة بالوحدة 
النقدية, وفي العراق فيي الدينار لسنة واحدة,ويكون ىذا المؤشر الاقتصادي ذو دلالات كثيرة ومن 
أبرزىا مؤشر متوسط نصيب الفرد من الناتج المحمي الإجمالي لمدولة, ففي الوقت الذي يعد ىدفاً 

ولاسيما نسبة نمو الناتج المحمي الإجمالي ونصيب الفرد منو فإنو يعد أداة لفيم العديد من الظواىر 
 الاقتصاد ومنيا الاستثمار العقاري وقد أشرت العديد من البحوث ذلك وىذا ما طرحو في

KarstenLieser& Alexander Peter Grohوبالتفصيل (Lieser& Groh,2011 ,p.2) .
  مقارنة 2012في سنة %12.5اذ ارتفعت قيمت الناتج المحميالاجمالي بالأسعار الجارية بنسبة 

كما ارتفعت قيمت الناتج المحمي . 2012 ترليون دينار في سنة 252 و بمغت 2011بسنة 
 مميار 70 و بمغت 2011 مقارنة بسنة 2012في سنة %9.5الاجمالي بالأسعار الثابتة بنسبة 

 (. 7, 2014,البيئة في ارقام )2012دينار في سنة 
 

  :الهيكل السكاني في العراق
ويعد المسكن المضئم حق من حقوق الإنسان وحاجة أساسية لو,وأنْ يكون السكن ضمن بيئة      

صحية متكاممة الخدمات والمرافق وىذا ما أقرتو المواثيق الدولية ومقررات مؤتمر قمة المدن 
وُجد عموماً إن الاستثمار . (ومعظم الدساتير الوطنية ومنيا الدستور العراقي ) 1996إسطنبول 

من إجمالي تكوين رأس المال الثابت في  (% 30% – 20)العقاري في جانب السكن يمثل بين 
البمدان التي تمتمك برامج سكنية جدية, وفي البمدان ذات الموارد المالية والبشرية الفائضة أوغير 

المستغمة يصبح الاستثمار العقاري أحد أىم وسائل استغضل تمك الموارد وتحويميا إلى موارد منتجة 
(. 9 , 2010,تقرير التنمية الانسانية العربية )ضرورية لاستمرار نمو الاقتصاد الوطني

,  كما يعد موضوع السكن كمتغير مؤثر في حركة الاستثمار ومنيا الاستثمار العقاري
شكاليا تساىم في ترسيخ قناعة  وتوازن سوق العمل وأنماط التشغيل ومعدلات واتجاىات البطالة وا 
مبدئية تنطمق من حقيقة مفادىا ان أية معالجات لمتحديات التي تواجو الاقتصاد العراقي سواء في 

وعميو سيكون التحدي الابرز وبدلالتو السكان ىو مدى قدرتيا عمى ,الظرف الراىن أو المستقبمي
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خطة التنمية , وزارة التخطيط)تمبية احتياجات الاجيال الحالية وتحسين نوعية حياتيا 
وشيد نمو السكان في العراق وبصورتو المطمقة تطورا سريعا ومتواصض . (34, 2009,الوطنية
ولم تتأثر الأرقام المطمقة لمزيادات السكانية بالتقدم أو التراجع الذي شيده الاقتصاد العراقي ,ومنتظما

المجنة الوطنية لمسياسات )أو الحروب والصراعات التي مر بيا خضل مراحمو الزمنية المتعاقبة 
(. 24, 2012,السكانية 

بين الواقع العام لقطاع الاسكان في العراق  (1)الشكل 

 
 

 :(محافظة نينوى)مجتمع الدراسة 
 تؤشر المصادر التاريخية بان محافظة نينوى مرت بعصور مختمفة وىي من اقدم مدن 

وقد وصفت بأنيا , واخر تمك النماذج التاريخية في القرن التاسع عشر وبداية القرن العشرين ,العالم
ليست قرية صغيرة تقع عمى نير دجمة بل إنيا تاريخياً كانت عاصمة لعدة إمبراطوريات عالمية 
قميمية,وقد اجمع المؤرخين الاقتصاديون ان نينوى لم تكن مجرد مدينة مسقطة عمى خريطة  وا 
تجارية بل ىي مدينة التنوع السكاني والتنوع الانتاجي والايديولوجي وتنوع الاراضي فقامت 

(. 9, 2013,الجميل)صراعات معقدة حددت اين يجب ان تتجو المدينة واين يجب ان تكون 
ماىي المدينة الاخطر في العالم؟  : ممثمة بسؤال مفادهُ , أشرت نتائج المسح الاستطضعي

     فكانت نينوى تحتل الرقم الاكبر عند مقارنة بمدن اخرى وبناء عمى تمك نتائج كانت نينوى من 
وكان السبب احداثاً سمبية تقع في المدينة منيا احداث العنف المتعارف , المدن الاخطر في العالم

. من قتل وىجوم وعبوات وسيارات مفخخة وخطف وسمب ومداىمات وتيجير والقاء القبض, عمييا
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وان قراءة معمقة لمدينة نينوى بوصفيا من المدن الكبير وفي ظل المعطيات الحالية والسكانية 
لابل باتت المؤشر الدقيق لمتفاعل , والاقتصادية والجغرافية وباتت المحرك الفاعل لاستثمار

انيا المدينة التي تعد , الحضري والمدني لمنمو التطور او ربما العكس فتكون ركاما لمتخمف والتراجع
كالبطالة والفقر واليجر الريف وتدني , عنوانا شامضً لعدد كبير من القضايا الميمة والحرجة

(. 132-130, 2012,الجميل)وتدني نوعية الحياة, الخدمات العامة
ان عمض كبيراً وضع اسساً عممية ومنيجية واضحة لمتخطيط عمى مستوى الادارة المحمية 

وقد شخصت المعوقات والمشاكل والتحديات الكبيرة بيدف تعبئة الجيود لمواجيتيا , لممحافظة
وكشفت وما تضمنو مدينة الموصل من فرص كامنة وقدرات ومساحات متاحة لمعمل والمناورة 
ووضح الاىداف محركيا الاستثمار العقاري الذي يتعامل مع ثنائية العائد والخطر بكل انواعو 

ولاسيما الخطر السياسي سواء لممستثمر المحمي او الاجنبي وىذا يعني اقبال او عزوف المستثمرين 
عن الاستثمار العقاري  وىذا ينبغي ان ينعكس من داخل المدينة في نمو الاستثمار العقاري وتطوره 

 (.  2030, 2011,رؤية نينوى)
 

: الجانب العممي
فقد تم الاعتماد عمى أنموذج الانحدار ,  ولغرض تحقيق ىدف الدراسة واختبار فرضياتو

وتم الاعتماد عمى عضقات الأثر والارتباط بين متغيرات الدراسة وبمستوى دلالة . الخطي المتعدد
لموقوف عمى F )  المحسوبة , وقيمT, وقيمR2قيم معامل التحديد ) وتم تحديد (0.05)المعنوية 

تأثير المتغيرات الفرعية والكمية وسيتم اختبار الفرضيات المتعمقة بوجود تأثير معنوي لإجازات 
, ناتج المحمي الاجمـــالي)البناء, وكذلك التأثير المعنوي لحجم المقترضين وتحميل الفجوة عمى 

المستخدم في عممية الاستثمار العقاري ومدة  (عدد السكان , رأس المال المتراكم, ونصيب الفرد
, وقد تم تطبيق النماذج بالاستعانة 2012 إلى نياية 2003قياس تمتد لمدة عشرة سنوات من سنة 

, وتم (SPSS.18) وبرنامج ( (Minitab.17بالبرامج الإحصائية الجاىزة منيا البرنامج الإحصائي
. الاعتماد عمى البيانات الموجودة في التقارير الاحصائية والمصرف العقاري

 
: التعريف الإجرائي لمتغيرات الدراسة

X1: 2012-2003 (الناتج المحمي الاجمالي لمحافظة نينوى ) المتغير المستقل الأول 
 ويقصد بانو عبارة عن قيمة الانتاج من السمع والخدمات النيائية المتحققة خضل سنة إذ ان 

. ارتفاع ناتج المحمي ينعكس عمى ارتفاع الدخل وىذا يؤدي الى تحسين مستوى الرفاىية الاجتماعية
X2 :(نصيب الفرد الواحد من الناتج المحمي الاجمالي )المتغير المستقل الثاني. 
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 ويمثل مقدار مايحصل عميو الفرد من السمع والخدمات ويبن ىذا المؤشر النمو الاقتصادي 
ويقيس مستوى الانتاج الاقتصادي وحجمو إذ يعبر عن حصة الفرد من ناتج المحمي الاجمالي كمما 
ازداد نصيب الفرد من ناتج المحمي الاجمالي دل ذلك عمى نمو الاقتصاد ويعتبر من اىم العوامل 
التي تدفع باتجاه انتعاش الطمب عمى الاستثمار العقاري  إذ تعتمد  القدرة الشرائية لأفراد عمى حجم 

الدخل المتاح لاستيضك لذا فان اي زيادة في الدخل تؤدي الى انتعاش الطمب عمى الاستثمار 
. العقاري

X3 :2012-2003 (رأس المال المتراكم)المتغير المستقل الثالث 
        يعد تقدير إجمالي رأس المال الثابت من المؤشرات الاحصائية الضرورية والميمة في 

الاقتصاد المحمي كونيا تقدم عرضاً تاريخياً لمخطة الاستثمارية لمدولة ويعني أنْ تكوين رأس المال 
يقوم عمى حقيقة ان المجتمع لا يستخدم كل طاقتو الانتاجية لخمق سمع الاستيضك المباشر بل إنّو 

. يحول قسما من تمك الطاقة لصناعة وانتاج السمع الرأسمالية
X4:  2012-2003 (عدد السكان)المتغير المستقل الرابع 

        يعد مؤشر عدد السكان من المؤشرات الميمة إذ ان الزيادة في النمو السكاني والتنبؤ بحجم 
 زيادة 2012 -2003السكان لأغراض التخطيط المستقبمي والاستثماري من مدينة نينوى من سنة 

سكنية ممفتة والزيادة مستمرة تكون طبيعية وان تقترن ىذه الزيادة السكانية بزيادة مناظرة في عدد 
.  الاسر السكانية

X5: 2012-2003 (عدد الاسر)المتغير المستقل الخامس 
ويقصد بالأسرة عدد الأفراد , وتكون ناتج عن ضرب متوسط حجم الأسرة في عدد السكان

المقيمين في المسكن إذ يؤثر عدد أفراد الاسرة في صياغة العضقات داخل الاسرة و توزيع الموارد 
. والفرص بين افرادىا

 
: مناقشة نتائج تحميل الانحدار لمنموذج الأول - أولا 

y   : 2012-2003 (اجازات البناء المعبرة عن الاستثمار العقاري  )المتغير التابع 
 يحتل قطاع البناء والتشييد جانب ميما لتوفير قاعدة بيانات اساسية لمسكن العقاري والتوسع 
في مجالات العقار التجاري  إذ يوفر قطاع البناء والتشييد مؤشر ميما لأعداد الناتج المحمي 

الاجمالي واجمالي تكوين رأس المال وتشغيل الايدي العاممة  كما ان ىناك ترابط  في العضقة بين 
اىمية اجازات البناء وزيادة حصتو من ناتج المحمي الاجمالي وذلك من خضل ارتفاع الطمب عمى 
منتجات العقار وتشكل طمبا جزئيا عمى منتجات قطاع البناء والتشييد مما يؤكد عمى اىمية في 

.   زيادة الاقتصاد القومي وتمبية احتياجات الموطنين
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اجازات البناء بالأسعار الجارية والثابتة (2)الشكل 

 
 
 
 

 :مناقشة نتائت تحميل الانحدار لمنموذج الأول بالأسعار الجارية والثابتة
 والمعبر عن مجموع اجازات Y تظير الجداول نتائج تحميل الانحدارالمتعدد لممتغير المعتمد 

البناء السكني والتجاري التي تعدمن مؤشرات الاستثمار العقاري في نينوى لسنة القياس مقابل 
: , ولمدة عشرة سنوات وكما يأتي( X5,,X4X1 ,X2 ,X3)المتغيرات المفسرة

 2012-2003لسنة  (اجازات البناء)تأثير المتغيرات المستقمة في المتغير المعتمد  (4)رقم جدول 
اٌّرغٍشاخ 

اٌّسرمٍح 

 

اٌّرغٍش اٌّعرّذ 

Constan

t 

 

ٔاذح اٌّحًٍ 

الاخّاًٌ 

(X1) 

ِرٛسظ ٔصٍة 

 (X2)اٌفشد 

سأط ِاي    

اٌّرشاوُ 

(X3) 

عذد 

اٌسىاْ 

(X4) 

عذد 

الاسش 

((X5 

ِعاًِ 

اٌرحذٌذ 

R² 

 Fلٍّح 

 اٌّحسٛتح

اخاصاخ 

اٌثٕاء 


 

0.000 -0.290 0.231 -0.79 1.95 -2.09 

53.09

 %
0.91 T 0.000- 1.85 0.26 -0.63 0.75 0.30 -

P-

value 
1 0.139 0.808 0.562 0.496 0.777 


 

0.000 -0.313 0.084 0.370 0.14 2.29 

59.28

% 
1.16 T 0.000- 1.77 0.26 0.90 0.14 1.34 

P-

value 
1 0.152 0.804 0.417 0.898 0.252 

.  من إعداد الباحث بالاعتماد عمى مخرجات الحاسبة الالكترونية :المصدر
 

من خضل النتائج الظاىرة في الجدول بالسنبة لموجودات الثابتة بالأسعار جارية يبين عدم 
 Fإذ بمغت قيمة . (اجازات البناء)وجود تأثير معنوي لممتغيرات المفسرة  في المتغير المعتمد, 

, ويفسر ذلك عمى أن المتغيرات المفسرة (5.2)وىي اقل من القيمة الجدولية  (0.91)المحسوبة 
 المحسوبة tوىي اكبر من  (2.26) الجدولية tمجتمعة ليس ليا تأثير معنوي , كما بمغت قيمة 
وىذا يشير الى عدم معنوية تأثير  ( x1---x5)الخاصة لكل متغير مفسر من المتغيرات المفسرة 

(. %53.9) فقد بمغ R²لكل متغير من المتغيرات المفسرة, أما معامل التحديد 
من خضل النتائج الظاىرة في الجدول بالنسبة لموجودات الثابتة لأسعار الثابتة يبين عدم 

 Fإذ بمغت قيمة . (اجازات البناء)وجود تأثير معنوي لممتغيرات المفسرة  في المتغير المعتمد, 

 الاسعار الثابتة الاسعار الجارية
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وىي اقل من القيمة الجدولية , ويفسر ذلك عمى أن المتغيرات المفسرة مجتمعة  (1.16)المحسوبة 
 tليس ليا تأثير معنوي في اجازات البناء الذي يعد من مؤشرات الاستثمـــــــار العقاري, كما وان قيمة 

أما  ( x1---x5) المحسوبة الخاصة لكل متغير مفسر من المتغيرات المفسرة tالجدولية اكبر من 
. وتؤثر في اجازات البناء (%59.28) فقد بمغ R²معامل التحديد 

 
( (yحجم القروض: النموذج الثاني

 يمكن أنْ يُعرّفَ المصارف العقارية عمى أنيا مؤسسات مالية ىدفيا الربح من خضل تقديم 
قروض ضمان أرض وموجودات عقارية اخرى مقابل فائدة معينة كما سبق ان ذكر في الفصل 

الثاني والذي يكون ىدفو بالدرجة الاساسية منح قروض لغرض بناء الوحدات السكنية مقابل رىن 
بالنسبة لمؤشر القروض . عقاري أو سند الارض ولكن في الوقت الحاضر متوقف عن الاقراض

تعد ربع الاسرة محرومة وفق ىذا المؤشر الذي يقيس اشتداد حاجة الاسر لاقتراض من اجل 
 .السكن

 
 حجم القروض بالأسعار الجارية و الثابتة  (3)  الشكل

 
 (حجم القروض )مناقشة نتائت تحميل الانحدار لمنموذج الثاني

  والمعبر عن مبمغYالمتعدد لممتغير المعتمد   تظير الجداول نتائج تحميل الانحدار
القروض العقارية أي حجم القروض التي تعدد من مؤشرات الاستثمار العقاري في نينوى لسنة 

 :, ولمدة عشرة سنوات  وكما يأتي( X5,,X4X1 ,X2 ,X3)القياس مقابل المتغيرات المفسرة 
 
 
 
 

 الاسعار الجارية الاسعار الثابتة
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 2012-2003لسنة  (حجم القروض)تأثير المتغيرات المفسرة في المتغير المعتمد  (5)رقم جدول 
اٌّرغٍشاخ اٌّفسشج 

 

اٌّرغٍش اٌّعرّذ 

Constant 

 

ٔاذح 

اٌّحًٍ 

الاخّاًٌ 

(X1) 

ِرٛسظ 

ٔصٍة اٌفشد 

(X2) 

سأط ِاي    

اٌّرشاوُ 

(X3) 

عذد 

اٌسىاْ 

(X4) 

عذد 

الاسش 

((X5 

ِعاًِ 

اٌرحذٌذ     

(adj) R² 

 Fلٍّح 

 اٌّحسٛتح

حدُ 

اٌمشٚض 


 

0.000 0.141 -0.557 1. 29 0.58 -8.33 

44.37% 0.64 T 0.00 0.83- 0.57 0.95 0.21 1.11 - 

P-

value 
1 0.455 0.596 0.396 0.847 0.329 


 

0.000 0.1165 -0.476 0.531 --1.024 -3.297 

92.28   

% 
9.56 T 0.00 1. 51 -3.44 2.98 -*2.31 -*4.41 -

P-

value 
1 0.205 0.026 0.041 0.082 0.012 

.  من إعداد الباحثة بالاعتماد عمى مخرجات الحاسبة الالكترونية:المصدر
 

من خضل النتائج الظاىرة في الجدول لأسعار الجارية يبين عدم وجود تأثير معنوي 
وىي  (0.64) المحسوبة Fإذ بمغت قيمة  .(حجم القروض)لممتغيرات المفسرة في المتغير المعتمد, 

, ويفسر ذلك عمى أن المتغيرات المفسرة مجتمعة ليس ليا تأثير ( 5.2)اقل من القيمة الجدولية 
 المحسوبة الخاصة بكل متغير مفسر tوىي اكبر من  (2.26) الجدولية tمعنوي, كما بمغت قيمة 
 يشير الى عدم معنوية تأثير كل متغير من المتغيرات ٚ٘زا ( x1---x5)من المتغيرات المفسرة 

لذا تعد ربع الاسرة .وىي نسبة ضعيفة جدا (%44.37) فقد بمغ R²أما معامل التحديد , المفسرة
 .محرومة وفق ىذا المؤشر والذي يقاس حاجة الاسر لاقتراض من اجل السكن

سعار الثابتة يبين لنا وجود تأثير معنوي لممتغيرات لضمن خضل النتائج الظاىرة في الجدول 
وىي اكبر  (9.56) المحسوبة Fإذ بمغت قيمة .(حجم المقترضين )المفسرة  في المتغير المعتمد, 

من القيمة الجدولية, ويفسر ذلك عمى أن المتغيرات المفسرة مجتمعة وليا تأثير معنوي عدا ناتج 
 t الجدولية اقل القيمة المطمقة t في حجم المقترضين, كما ان قيمة (X1), X2المحمي الاجمالي 

 وىذا يشير (x1 )المحسوبة الخاصة بكل متغير مفسر من المتغيرات المفسرة عدا المتغير الأول
عمى القروض العقارية وجميع عضقتيا عكسية ( (x5, x3,x2الى معنوية تأثير كل من المتغيرات 

تؤثر في الاستثمار  ( %92.28) فقد بمغ R²أما معامل التحديد , تكون موجبة x2  عداYمع 
. العقاري وىذه النسبة مرتفعة
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 ((yتحميل الفجوة : النموذج الثالث
         كما تم توضيحو سابقا ويقصد بالفجوة الفرق بين عدد الاسر وبين الوحدات السكنية خضل 

فترة زمنية وكمما زاد عدد الوحدات السكنية قل العجز السكني وبالعكس والعجز ناتج عن زيادة 
الاكتظاظ السكني الذي يقاس من خضل زيادة معدل النمو السكاني ومن خضل ىذه الزيادة يؤدي 
الى زيادة عدد السكان اي زيادة عدد الاسر وثم زيادة الطمب عمى الوحدات السكنية اما ما ىو 

معروض من الوحدات السكنية قميل فض بد من انشاء مجمعات سكنية لإشباع ىذه الزيادة ولتقميل 
 .العجز السكاني 

تحميل الفجوة بالأسعار الجارية و الثابتة  (4) الشكل
 
 
 
 
 
 

: مناقشة نتائت تحميل الانحدار لمنموذج الثالث 
 والمعبر عن مجموع الحاجة Yتظير الجداول نتائج تحميل الانحدارالمتعدد لممتغير المعتمد       

لموحدات السكنية اي تحميل الفجوة التي تمثل الاستثمار العقاري في نينوى لسنة القياس مقابل 
 :, ولمدة عشرة سنوات  وكما يأتي( X5,,X4X1 ,X2 ,X3)المتغيرات المفسرة

 2012-2003لسنة ( تحميل الفجوة)تأثير المتغيرات المفسرة في المتغير المعتمد (6)الجدول 
اٌّرغٍشاخ 

اٌّفسشج 

 

اٌّرغٍش اٌّعرّذ 

Constant 

 

ٔاذح اٌّحًٍ 

الاخّاًٌ 

(X1) 

ِرٛسظ 

ٔصٍة اٌفشد 

(X2) 

سأط ِاي    

اٌّرشاوُ 

(X3) 

عذد اٌسىاْ 

(X4) 

عذد الاسش 

((X5 

ِعاًِ 

اٌرحذٌذ     

R² 

 Fلٍّح 

 اٌّحسٛتح

ذحًٍٍ 

اٌفدٛج 


 

0.1422 0.4645 -0.538 0.082 0.248 -1.93 -

97.68

% 
76.81 T 2.83 19.10 -3.90 0.42 0.62 --1.80 

P-

value 
0.047 0.000 0.017 0.693 0.572 0.144 


 

-0.0000 
0.364964

 -
0.145065 -0.947838 

0.04614

 -

-

0.00655 

99% 9.33 T -0.00 -971.21 -214.92 1089.81 -21.35 -1.80 

P-

value 
1 0.000 0.000 0.000 0.000 0.146 

من إعداد الباحثة بالاعتماد عمى مخرجات الحاسبة الالكترونية : المصدر

 الاسعار الجارية الاسعار الثابتة
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 من خضل النتائج الظاىرة في الجدول لأسعار الجارية يبين وجود تأثير معنوي لممتغيرات 
.  تكون عضقة طردية موجبةx2 x3,في المتغير المعتمد, والعضقة عكسية عدا (التوضيحية)المفسرة 

ويفسر ذلك عمى انو , (5.2)وىي اكبر من القيمة الجدولية  (76.81) المحسوبة Fإذ بمغت قيمة 
وىي اكبر من  (2.26) الجدولية t, كما بمغت قيمة yيوجد عمى الاقل متغير واحد مفسر يؤثر عمى

t المحسوبة الخاصة بكل متغير مفسر من المتغيرات المفسرة (x3,x4,x,x5 )  وىذا يشير الى عدم
, فظيرت معنوية  أما معامل x1,x2معنوية تأثير كل من ىذه المتغيرات اما بالنسبة لممتغيرات 

وىذا يعني أن المتغيرات المفسرة المذكورة تؤثر في الاستثمار  (%97.68) فقد بمغ R²التحديد 
. العقاري

 من خضل النتائج الظاىرة في الجدول لأسعار الثابتة يبن وجود تأثير معنوي لممتغيرات 
 تكون عضقة x3والعضقة عكسية عدا  (تحميل الفجوة )في المتغير المعتمد,  (التوضيحية)المفسرة  

وىي اكبر من القيمة الجدولية , ويفسر ذلك عمى أن  (9.33)المحسوبة  Fطردية, إذ بمغت قيمة 
 الجدولية tالمتغيرات المفسرة مجتمعة معنوية لتحميل الفجوة المؤثرة عمى الاستثمار العقاري, وقيمة 

وىذا يشير الى ( x1---x4) المحسوبة الخاصة بكل متغير مفسر من المتغيرات المفسرة tاكبر من 
 فقد R²أما معامل التحديد ,معنوية تأثير كل متغير من المتغيرات المفسرة عمى الاستثمار العقاري 

 .وتؤثر في الاستثمار العقاري (%99)بمغ 
 

 الاستنتاجات والتوصيات
الاستنتاجات 

: توصل البحث إلى استنتاجات عديدة من أىميا ما يأتي
 قطاعاً غير كفوء وذلك لضعف المقاول العراقي وعدم 2003يعد قطاع البناء وخاصة بعد 

 كانوا يتكمفون بمقاولات 2003دقة المخططات كما ظيرت طبقة من المقاولين العراقيين بعد 
فضضً عن غياب الاستراتيجية الواضحة , صغيرة ولكن بمبالغ عالية جدا وأغمبيم بدون خبرة

لمجيات المنفذة في اختيار المشاريع كما قد تدرج مشاريع بكمفة عالية وتخصصات قميمة لا تكفي 
وكما أن سبب توقف , فضضً عن وجود الكثير من المشاريع عمى الورق وليس عمى أرض الواقع

أغمب المشاريع أو تأخير تنفيذىا يعود إلى عدم تكامل التصاميم أو حصول تغيرات اثناء فترة 
 .التنفيذ وعدم توفير بعض المواد الانشائية وكذلك قمة الأيدي العاممة

عدم كفاية المبالغ المخصصة لمقروض العقارية إذ بمغ مقدار العجز في مبالغ القروض 
 181بعدد  (أربعة وعشرون مميار وثمانمائة وستة وسبعون مميون دينار )المطموبة وغير المنفذة 
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وعدم تمكن المصرف من استرداد اغمب المبالغ , معاممة وىذا ما أوضحو المصرف العقاري
. 2007 و2005 و2004القروض التي منحيا المصرف وخاصة سنة 

 المستوى جيد بشكل يعكس إذ السكنية وحدات السكان عدد بين مباشرة عضقة ىناك
 في سكنية وحدة  مميون2بحدود  السكني العجز استمرار ونضحظ, للأسر والاقتصادي الاجتماعي

 الامكانات لمحدودية السكني الرصيد حالة وتدىور وبغداد نينوى في% 50حوالي  وتمركز العراق
 عمى القادرة غير الأسر عدد ارتفاع إلى أدى مما ,المساكن وصيانة العقاري الاستثمار ونقص
 في لممساكن محتممين لمستيمكين الاسر ىذه لتحويل واجراءات برامج وغياب بيا لائق سكن تامين
 ليا تعرضت التي والضغوط الحروب بسبب والداعمة التحفيزية السياسة موجود لعد السكن سوق
 لقطاع الاقتصادي الأداء عمى آثر وحصار حروب من رافقيا وما المالية الضغوط آثر الدولة
 الموجية وبالذات السكني القطاع في والشركات المستثمرين عدد محدودية عكس مما السكن

 الحكومي الاستثمار مقدرة وعدم السكان القميمة والمناطق والمتوسط المنخفض الدخل لخدمات
. مشكمة  لمواجية

 
: التوصيات

: بناءً عمى الاستنتاجات التي توصل إلييا البحث لابد من إدراج بعض التوصيات الميمة      
يجب أنْ يبرز الاستثمار العقاري الذي يحتاج إلى تنظيم وتشجيع وارشاد ولا يبقى ضمن الانفاق 

والتنفيذ الحكومي وانسحاب الدولة من دور المنتج إلى دور الممكن والمشرف ولابد من الاقرار بان 
الاستثمار الحكومي يسيم بدرجة كبيرة في تنمية الاقتصاد وامتصاص البطالة بما يعزز تطوير 
نظرة أوسع واكثر شمولية الاستثمار العقاري تأخذ توفير الأرض التي تصمح لبناء المجمعات 

السكانية والبنية الاساسية الفوقية والتحتية والأيدي العاممة الماىرة والتمويل ومواد البناء أو صناعة 
 .التشييد والاطر القانونية والتي توفر بيئة متكاممة صالحة لا نتاج الاسكاني

 والاسكان ونوعياتيا الأسرة لحجم شامل لمشروع وافية سكانية دراسة عمل يتم ان يجب
 يكون بان الجغرافي كالمكان ىامة أمور مراعاة ويجب .بالمشروعة المتاح العمل وفرص ليم المقدم
 العقارات لانشاء المتاحة والامكانيات المستفيد أواحتياجات السوق واحتياجات المدينة خارج

 .انشائيا المرغوب
تشريع قانون جديد للإقراض العقاري لتمكين جميع المصارف بضمنيا المصرف العقاري 

لابد من انشاء صندوق الاستثمار العقاري ويجب توفير . من المساىمة في تمويل مشاريع الاسكان
برامج تامين لمقروض العقارية والبحث عن حاجات السوق العقاري وتقدير قيمة العقار أو الأرض 
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أي قياس حجم الاستثمار المطموب وتحديد اساليب الاستثمار والتمويل العقاري والتعرف عمى 
 .قوانين الرىن العقاري و المؤسسات العقارية و السوق العقاري

كما ان تضخم أسعار الأراضي وىذا بدوره يؤثر عمى أسعار السكن المباع واكثر من معدل 
ضيق فرص الاستثمار العقاري وارتفاع جدران معوقات بيئة الاستثمار وزيادة مطردة , دخل الفرد

 إذ ان امتضك مسكن يتطمب اكثر عدد من.لمسيولة المحمية لم يسبق ليا مثيل  في تاريخ اقتصادنا
ان ىذا المؤشر يكشف (لفردلدينار شيريا   الف77)السنوات وفقا لمتوسط دخل الفرد الراىن لعام 

 .ضعف مقدرة الفرد لامتضك مسكن 
المصادر 

 الإنسان امن تحديات ,العربية الإنسانية التنمية تقرير, 2009الإنمائي  المتحدة الأمم برنامج -1
 .العربية لمدول الإقميمي المكتب, العربية البمدان في

 تمر منطقة في الإنسانية التركيبة: العربي الربيع, 2010, الإنمائي المتحدة الأمم برنامج -2
 .لمدول الإقميمي المكتب, بحثية أوراق سمسمة– العربية  الإنسانية التنمية تقرير انتقالية, بمرحمة

 غير دبموم رسالة,بالمغرب الإسكان قطاع في العقاري الاستثمار, 2004, عبدالقادر, بوحامد -3
 .المغرب, الأول محمد جامعة, والاجتماعية والاقتصادية القانونية العموم كمية, منشورة

 دار, الأولى الطبعة, العربية الدول في الاستثمار معوقات, 2009, كوكب سرمد, الجميل -4
 .العراق, الموصل, الجامعة الحدباء كمية, والنشر لمطباعة العابد

 تنمية مجمة, والاستثمار الموصل لمدينة الذىنية الصورة تغير ,2012,كوكب سرمد, الجميل -5
 .114العدد ,35المجمد  ,الرافدين

 2011نينوى,   ,محافظة2030نينوى  رؤية -6
. العراق, العراق في السكاني الوضع تحميل, 2012السكانية  لمسياسات الوطنية المجنة -7

 .2014-2010لمسنوات الوطنية التنمية ,خطة2009التخطيط,  وزارة
 .العراق في البيئة عالم ,ارقام في البيئة, 2014للإحصاء,  المركزي الجياز/ التخطيط  وزارة- 8

1- Adair,Aistair&Jim,Berry,&Stanley,Mcgr&Ludek,Sykora,&Ali,Ghanbanr

l,Parsa&Barry,Redding,1999GiobalizationofrealEstateMarkss  in 

GentralEurope,EuropeanPalanning studies,vol.7,no.3 

2- Delisle, James R, 2010 , Behavioral Science Real Estate. www. jrdelisle. 

com/jrd_text/1Chapter2_NewV20. 

3- Galbraith, John Kenneth, 2010 , The Nature of Real Estate and Real 

Estate Markets, Part One, http://www.mhhe.com. 

4- Greycourt, 2009 , INVESTING IN REAL PROPERTY-A 

PRIMER,WHITE  PAPER NO.47A. 

5- Haight, G. Timothy & Singer, Daniel D., 2005 , The Real Estate 

Investment Handbook, White Paper No. 47 A. 

http://www.mhhe.com/


2016(  2)العدد  (6)مجلة جامعة كركوك للعلوم الادارية والاقتصادية                                          المجلد   

 

 191 

6-  Haper, Jeffrey D., Alternative, 2011 , Investment Opportunities  in Real 

Estate for Individual Investors, Thesis, saint  Ionis University. 

7- INREV, 2013 , Real Estate as Long-term investmentsplays Vital 

economic role, pp.1-20. 

8-  Jirasakuldech, Benjamas& Campbell, Robert D. &Emekter, Riza, 

2009 , Conditional Volatility of Equity Real Estate Investment Trust 

Returns: A Pre- and Post-1993  Comparison, Journal of  Real Estate Fin 

an Econ, Vol. 38,  pp. 137–154,Springer Science + Business Media. 

9- Kaiser, Ronald W. & Clayton, Jim, 2008 , Assessing and Managing Risk 

in Institutional Real Estate Investing,  Journal of Real Estate Portfolio 

Management,, Vol. 14, No. 4. 

10- Kahrand, Joshua &Thomsett, Michael C. 2005  , Real Estate Market 

Valuation and Analysis, John Wiley & Sons, Inc., Hoboken, New Jersey 

Published simultaneously in Canada. 

11- Linneman, Peter, 2011 , Real Estate Finance and Investments: Risks 

and Opportunities, 3rd Edition, Philadelphia: Linneman 

Associates,http://www.schools.utah.gov. 

12- Lieser, Karsten& Groh, Alexander Peter, 2011 , The Determinants of 

International Commercial Real Estate Investments, Working Paper, 

IESE Business School. 

13- Minli, Zhang &Wenpo, Yang, 2012 , Fuzzy Comprehensive 

Evaluation Method Appliedin the Real Estate Investment Risks 

Research, International Conference on Applied Physics and 

IndustrialEngineering, No. 24, pp. 1815  -1821 , 

http://www.sciencedirect.com. 

14- National Skill Development Corporation,2002  ,Human Resource and 

Skill Requirements in the Building Construction and Real Estate 

Services Sector. 

15- Real estate, 2005 , indicators and financial stability Proceedings of a 

joint conference organised by the BIS. 

16- Simiyu, LunaniAbiud&Huo, Xuexi&Baljinnyam, 

Baasankhuu&Togtokhbuyan, Lkhagvasuren, 2012 , Determinants of 

Funds Demand and Supply; Deepening Finance Access of Real Estate 

Investment in China, European Researcher, Vol. 35, No. 11-3 . 

17- Steven C. Watkins Jr ,2010 , Frontier Market  A analysis: A Case 

study of Iraqs real estate industry ,unpublished thesis for the degree of 

master of science in real estate Development, Massachusetts  institute of 

Technology, USA 

18- Zhi- ging MENG & Xiao – Fen Yu & Min Jiang, &HuiGao, 2007 , 

Risk Measure and Control St. Rategy of investment portfolio of real 

Estate based on Dynamic Cvar Model, System Engineering, Vol. 27, iss 

9, pp.69-76 . 

http://www.schools.utah.gov/
http://www.sciencedirect.com/

