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 الملخص

الحكومات وضمن مساعيها لضمان حياة كريمة لجميع أهداف  يعد السكن الملائم من أولويات       

تراعذذف بيهذذا إ ذذكاةية مدعمذذة  يذذواةين وت ذذريعات مواطنيها،لذذ ا بلا ذذد مذذن اسذذ   يا ذذات 

مرتكذاات   أهذموان  ،  السيا ذاتالمتبعذة بذت تيبيذ  تسذ   الاقتصذايية والت ذريعية    الا تراتيجيات

 ال ذك  الذ   و  قياع الإ كاننا بة لدعم  عات الا تثمارية المهو اعتماي الت ري  الإ كاةيةة  يا الس

تغييذرات  إلذف الإ ذكاةيةإذ تتعذر  السيا ذات ،يتلاءم مذع حااذات المجتمذع وةمذوهم وتذو يعهم

مرااعة الت ريعات الا تثمارية  وإياال التحديثات عسيها وبيذا    إلفاوهرية عدة تدبع الحكومات   

الت ذذريعات  صذذورة ، وتسذذتند تسذذ  قتصذذايية والااتماعيذذة واويدلوايذذةلسمتغيذذرات السذذكاةية والا

عسف تاويد المواطنين  السكن الملائم من اذلال قيذام الدولذة عسذف تنسيذ   يا ذة تحسيايذة   أ ا ية  

وتعميذ  وتيذوير   ،الا تثمارات بت مجال الإ كانن من الال يعم  لتمكين السوق من توبير السك

المتعسيذة  الا ذتثمار  ةظام ال راكة  ين ك  من اليياع العام والخاص وإقذرار وتعذدي  الت ذريعات

الداعمة لسيياع الخذاص وربذع قذدرة المذواطن عسذف الحصذول عسذف المسذاكن المنا ذبة وكيسيذة و

وتتسخص م كسة البحذ   .ات السكنيةراوة من الا تثماراف المو ما يحي  اوهد    إيارتها وصياةتها 

بت مدى مساهمة الت ريعات الا تثمارية بت العذراق منذ  تي ذيل الدولذة العراقيذة وحتذف الوقذ  

المعوقات التت توااه الا تثمارات بت مجال قيذاع لسكن وما هت أ مة االحاضر بت التخسيف من  

الحصذول   الإشذكالياتهت    الملائمة لبناء الوحدات السكنية وما   من ةاحية توبير اوراضت  الإ كان

 تهيئذذة ذات العلاقذذة بذت الدولذة  مؤ سذذات اوراضذذت وكيسيذة إبرا هذذا ومذدى مسذاهمة عسذف تسذ  

 يذان المعوقذات والم ذاك  والثغذرات   إلذفبحذ   يهدف ال  والا تثمارات السكنية.  إقامة  مستسامات

الت ريعات الا تثمارية ويورها بت حذ  أ مذة  الخاصة   التت تعتر  الهيكسية الياةوةية   الت ريعية  

أهذم الليذات والمعالجذات الياةوةيذة الكسيسذة بذت مجذال   إلذفالتوصذ   ومذن مذم  السكن بت العذراق .

 شكاليات المتعسية  العمسية الا تثمارية بت مجال الإ كان.لاالتت تسهم بت ح  إالا تثمار  
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Abstract)) 
 

•     A suitable and convenient accommodation is considered as primary 

targets by governments that attempt to provide a suitable live for all 

citizens. Therefore ,it is necessary to create  accommodative policies 

which are basically supported and applied by Legislative and law 

depending on economic and Legislative strategies .Following the 

Legislative invest is one of the most accommodative found on to  

support  accommodative sector and to respect with  needs, growths 

and citizens places. It is noted that  accommodative policies faces  

many essential changes which encourage  the governments to back 

again  to the Legislative investments .Consequently, the governments 

update these investments according to accommodative , economic, 

social changes .These  legislations are basically documented by 

supplying good accommodation for all citizens .In order to achieve 

this goal , the governments work to accomplish motivated policy 

which can help the market to provide accommodations from 

supporting the vestments in accommodative sector , development of 

relationship  between general and specific sectors and Legislative 

modification with regard  to supporting investment of specific sector 

.The above requirements help the citizen to get suitable 

accommodations and teach the citizen now can administrate and 

maintain these accommodations .the research also aims to recognize 

the legislative problems and obstructions .that influence the 

constitutional framework regarding to legislative investments. In 

addition, these problems reflect frameworks role for solving 

accommodative crisis in Iraq.                                                                  

                         

 

 

 

 

 

 

 



 دمةـــــالمق

توظيذف روو   إلذفوالتت ت ذير    الن يةحديثة  المصيسحات الاقتصايية    أهميعد الا تثمار من      

كبيذرة مذن اذلال   أهمية،ويحي   الإ كانلمجالات كابة ومنها قياع  لتن يط الم اريع بت ا  اوموال

وتسبيذة   الخذدماتتحيي  الرباهية من الال محاور عدة تتعس  منهذا  الجواةذا الاقتصذايية وتيذديم  

 السذعت لتحييذ  التنميذة الاقتصذايية،و  والتكنولذواتلتيور العسمت  حااات السوق وربع مستوى ا

الاقتصايية والمالية والتنموية بت المجالات    الإ تراتيجيةوه ا  يبيعة الحال يتحدي وبيا لسسيا ات  

 لسدولة .

 

 هدف البحث

 -ما ييتت :  إلف  يهدف البح    

 الا تثمار من  تي ذيل الدولذة العراقيذة وحتذف الوقذ    تسسيط الضوء عسف أهم اليواةين المتعسية-1

، بضذلا  عذن  أوةظمذة والتعسيمذات  ك  مباشر أو غيذر مباشذر  الإ ذكان   الحاضر والتت تتعس   

 بت مجال الا تثمار .واليرارات الناب ة  

الت ذذريعات الخاصذذة   تعتذذر  الهيكسيذذة الياةوةيذذة  يذذان المعوقذذات والثغذذرات الت ذذريعية  التذذت-2

 الا تثمارية ويورها بت ح  أ مة  السكن بت العراق .

أهم الليات والمعالجات الياةوةية الكسيسة بت مجال الا تثمار ويورها  بت التخسيف   إلفالتوص   -3

 من  واقع أ مة السكن بت العراق .

 

 مشكلة البحث 

من حي    الإ كانتتمث  م كسة البح   مدى مساهمة الت ريعات الا تثمارية بت يعم قياع     

   -:  التتتنظيمية والإارائية وعسف النحو الالجواةا 

 ؟.السكن  أ مةالت ريعات الا تثمارية وقدرتها عسف التخسيف من   مدى كساية -1

السيا ة الإ كاةية التت  تضعها    ومارية  ثالت ريعات الا ت ين  والتوا ن   التواب   مدى تحيي     -2

 ؟يياع الإ كان المختصة  سات الحكومية  ؤ الدولة  من الال م

ن حيذ  ما هت المعايير التت تعتمدها الت ريعات الا تثمارية بت إقامة الم اريع الإ ذكاةية مذ -3

 وإ رام العيوي الا تثمارية بت مجال الإ كان .؟اوةماط ومستويات الإ كان  

ول الت ذريعات الا ذتثمارية بذت العذراق  عسذف  ذرامم التنميذة المسذتدامة لسم ذاريع مدى شم -4

 السكنية  عسف غرار ما ةص  عسية اليواةين الميارةة  اوارى ؟



تتضمنه الت ريعات الا تثمارية  لسمسذتثمرين لتحسيذاهم عسذف الا ذتثمار   ما مدى الدعم  التت -5

 بت مجال الإ كان من حي  تيديم التسهيلات المالية والإعساءات الضريبية ؟

 البحثنطاق 

المحسيذة التذت تتعسذ   الا ذتثمار واوةظمذة   يتحدي ةياق البح  بذت هذ ا الموضذوع   ذاليواةين    

واليرارات الصايرة  خصوص العمسية الا تثمارية ومذا تضذمنته مذن بيذرات وةصذوص قاةوةيذة 

 هذ ا اليذواةين الميارةذة بذت   الإشارة إلف أهم ما ااءت  ه  ، بضلا  عن    متعسية  دعم اليياع السكنت

 الكويتت.الياةون   المجال كالياةون المصر  و

 

 البحث ية منهج

الياةوةيذة الخاصذة    يتم اعتماي المنهم الياةون التحسيست من الال الوقوف عسف أهم  النصوص    

 الا تثمار والتت تضمنتها اليواةين والت ريعات المحسية والميارةة، بضلا  عن اوةظمة والتعسيمات 

 .واليرارات الصايرة  صدي ذل   

 

 البحثخطة  

 التعريف  يياع الإ كان   اوولالمبح   

   الإ كان  قياع مسهوم   اوولالميسا  

 وأهميته الإ كانقياع  تعريف   اوول السرع   

   الإ كانمعايير   السرع الثاةت  

   الإ كانالميسا الثاةت معوقات قياع  

  بت ح  أ مة الإ كان    الت ريعات الا تثماريةيور المبح  الثاةت  

 2003الت ريعات الا تثمارية قب  عام     اوول  الميسا

 2003الثاةت الت ريعات الا تثمارية  عد عام    الميسا

 

 



 الأول المبحث 

 الإسكان التعريف بقطاع 

اليياعات الاقتصايية والااتماعية بت الوق  ذاتذه لمذا يمثسذه مذن   أهممن    الإ كانيعد قياع        

الييذاع مذن   اعذد هذ يلمجتمذع مذن السذكن الملائذم لهذم ، وحااذات اكبيرة بت تحيي  وتسبية    أهمية

،   وبرايهذا   او ا يةتسبية تس  الحااة    إلف  أ ا تالرئيسة لسحكومات التت تهدف و  ك     اوهداف

عيذدة ومتو ذية ت  وبيا لمتيسبذا   الإ كاةية م السيا ة  ور   الإ كانمن الال الت ريعات الخاصة  

وره عسذف يذنعكل  ذدالاقتصذاي   والذ    مجذال  الراعيا   ل  ك  التيورات الحاصسة بت  المدى م

ةجذد العذراق مذن  إذلسدولذة ،  الإ ذكاةيةا ة يالس أهداف  ال   يحي  و ال ك  الإ كانتيور قياع  

الدا  المحدوي   أبرايحة كبيرة من  يوالتت  دورها تؤمر عسف شر  السكنبت    أ مةالدول التت تعاةت  

صايية الحاصسة بت الذبلاي ،  يستييعون توبير السكن الملائم لهم وب  متيسبات الحياة الاقت  ال ين لا

 واوةظمذةكثيذرة    الإ ذكانالت ذريعات بذت مجذال    إند  ةجذ  إذ،  وعسف الرغم  من كثرة الت ريعات  

 الإ ذكانكذو ارة    الإ ذكانعذن تنسيذ  ايذط    والت ريعات التنظيمية الخاصة  الجهذات المختصذة

التخيذذيط  عذذدها  وو ارةامذذة الع واوشذذغالالتنسي يذذة كذذو ارة البسذذديات  والذذو ارات والتعميذذر 

قاصذرة عذن تيذديم   ظسذ   ةهذا إ  إلاوبذت المجذالات كابذة ،    ييةالاقتصا ة عن ر م السيا ة  ولالمسو

السذكن لواذوي العديذد المعوقذات الاقتصذايية والااتماعيذة والياةوةيذة  أ مذةحذ  لسيسذة كالحسذول ال

مذن اذلال  يذان   الإ ذكان يتم التعريف  ييذاع  و.    الإ كانالمتعسية  الت ريعات التنظيمية ليياع  

 اوولبحثذين اذلال مبذت العذراق مذن  الإ ذكان أ مذةحذدو   إلف  أيتواهم معوقات التت    أهميته

  إلذف  بذت الثذاةت  ةتيذرق   ينمذا    .  للإ ذكان  او ا ذيةوالمعايير    وأهميته  الإ كانمسهوم    بيهول  ةتنا 

السذكن بذت   أ مذةحذدو     إلذف  أيتالتذت    او ذبا   أو    الإ ذكانمعوقات التت توااهذه قيذاع    أهم

 .العراق  

 

 

 

 

 

 

 



 الأول المطلب 

 قطاع الإسكان مفهوم

ه ا الميسا  وف يتم التعرف عسذف   المسهوم    إليها موحدة بت ومعايير يستند    مساهيم  للإ كان      

، بضذلا عذن    اواذرىبضذمن مجذالات الحيذاة    وأهميتذهالإ كان من اذلال التعريذف  ذه  مسهوم  

 -: التتوعسف النحو   الإ كانليياع    او ا يةالمعايير   أهم  إلفالتيرق  

 

  الأول الفرع                                                

 وأهميته  الإسكان قطاع  تعريف 

لذه عذدة   أ ا ذية صذورة    الإ ذكانمن متيسبذات الحيذاة العصذرية ،وان    الإ كانيعد قياع         

 الإ ذكانمتكامسة تتعام  ةع الجواةا المختسسة المؤمرة عسف قياع    أاهاة  إلفمساهيم  والتت تحتاج  

 ها لذدي يولذةكذ   ،و والإ كانالمتا عة والتيويم  أوالتنسي   أوالتنظيم   أو واء بت مراح  التخييط  

تسذ   إلفلوصول تختسف من حي  كيسية ا  ا واضحة ، لكنه  وأهدافمساهيم م تركة ومعايير موحدة  

 . النسبة لحياة المجتمع    وأهميته  الإ كانالمراوة من قياع    أهدافالمساهيم وتحيي   

وتحيييذت   الإةسذانرام حيذوق  احت  ال   ييصد  ه      الإةساةت  اومن مسهوم    الإ كانيرتبط مسهوم    و

لغذة //  ذكن  الإ ذكانتعريذف أمذا    .(1)الملائذم لهذم    الإ كانواة  ينهم ومنها حيهم بت توبير  ا المس

 والإ ذكان،  بيهذا   أقذام كن أ   كنا و كنف الذدار أ     أيضا  كوةا واةييع عن الحركة ، ويعرف  

وي تم  عسذف كذ    الإةسان  إليه  ييو ى ال    يوالم   يةهيعرف  السكن  و.(2)هو مصدر السع  ا كن  

هو مجموعذة  الإ كانويعرف ،التت يحتااها بت حياته اليومية   واويواتضروريات والتسهيلات  

لتحييذ  التذوا ن  ذين العذر  واليسذا عسذف   الإ ذكانالتذت تحكذم  ذوق    والليذاتمن المياييل  

 (.3)آار  إلف سد   من الإ كانقياع    آلياتالمساكن وتختسف  

اصيلاحا هو ييصد  ه يرا ة لسوحدات السكنية التت يعيش بيها النا  ووبذ    الإ كانتعريف    أما 

والمعوقات الحااة السكنية    أووبيا لمتيسبات النا     أو  ويرا ة ذل     الإ كان  إةتاجويرا ة لسوق  

ةسسذيا   الإةسذانعسف    تيميرمن    للإ كان، وما  عسف السكن الملائم لهمالتت تتعر  عمسية الحصول  
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بت كثير من الدول اشم   كثيذر مذن   الإ كانلسظ  مسهوم محدي    للإ كان  إن.كما    ابيا  وااتماعيا ومي

مسهوم وا ع يمتد لي م  ك  ما يتعس   البيئذة   أصبحالاعتبارات البسيية لهيك  المسكن ةسسه ،     

 .(1)الصحية والتجارية والتعسيمية وغير ذل  البيئة العامة المتمثسة  الخدمات  السكنية و

وتعرف السيا ذة كبيرة بت  يا تها التخيييية  أهميةتولت الدولة  إذكبيرة  أهمية  الإ كانوليياع  

الإ كاةية  يةها  يا ة الدولة لتنظيم إ كان مواطنيها وتتمث   مجموعة مذن الو ذائ  والإاذراءات 

والبرامم التت تسذتهدف التذيمير بذت المتغيذرات السذكاةية والتركيذا الهيكسذت لسسذكان كمذا  وكيسذا ، 

ا ة الإ ذكاةية  يهميذة  ال ك  ال   يتلاءم مع حااات المجتمع وةموهم وتو يعهم ، إذ تحظف السي

كبيرة بت الو ائ  التخيييية لسحكومات عسف صعيد الدول الناميذة والمتيدمذة عسذف حذدا  ذواء، إذ 

تغييرات اوهرية عدة تدبع الحكومذات    إلفتتعر  السيا ات والا تراتيجيات المتعسية  الإ كان  

وبيا  لسمتغيذرات السذكاةية  مرااعة تس  الا تراتيجيات  صورة يورية وإياال التحديثات عسيها   إلف

والاقتصايية والااتماعية واويدلواية ، والغر  من ذل  هو تحيي  اوهداف الم مولة  السيا ة 

الإ كاةية من الال تحيي  التوا ن  ين النمو السكاةت والنمذو الاقتصذاي  والااتمذاعت مذن اهذة 

 .(2)رى  و ين المواري المتاحة من اهة أا

من أهم المبايئ الد تورية التذت تذنص عسيهذا ي ذاتير الذدول لضذمان حيذاة صذحية وكريمذة   إنو

لجميع  كاةها،هو ح  المواطن بت السكن وتحيي  العدالة والمساواة بت الحصذول عسذف المسذاكن 

الملائمة  دون تمييا بئة أو شريحة  معينذة عسذف حسذا  اواذرى ، بضذلا  عذن الاهتمذام  السئذات 

الرعاية السكنية  دراذة او ذا  لضذمان حيذوقهم الد ذتورية والياةوةيذة    إلفحتاج  الخاصة التت ت

كاورام  والميسيات واويتام وكبار السن وذو  الاحتيااات الخاصة مذن اذلال ت ذريع اليذواةين  

الد ذتور العراقذت   أشذار، وقذد  سئات و ما يكس  العيش الكذريم لهذمالمتعسية  الإ كان الداعمة لت  ال

-اليسذ  والمذرأة  -ااصذة  واو ذرة وكس  الدولة لسسري  ت  ))حيوق المواطن بت السكن من الال  إلف

لسعذيش بذت حيذاة كريمذة ،تذؤمن لهذم الذدا    او ا ذيةالضمان الااتماعت والصحت والميومذات  

دولة مسؤولة عن الضمان الااتماعت ال  إن))الد تور عسف    أكدوك ل   (.3(()المنا ا والسكن الملائم

البيالة ...وتذوبر   أواليتم    أوالت ري    أوالمر  والعجا    أووالصحت لسعراقيين بت حالة ال يخواة  

 
الإطذذار اليذذاةوةت لسمسذذاكن بذذت اوراضذذت السسسذذيينية المحتسذذة ، معهذذد أ حذذا  والسيا ذذات  محمذذوي يوييذذن ،(  1

 .70، ص 2014الاقتصايية )ما ( ، رام الله،
 .76محموي يويين ، المصدر السا   ، ص (  2

 . 2005/ولا( من ي تور امهورية العراق لسنة  30(الماية )  3

 .2005ق لسنة / ثانيا( من دستور جمهورية العرا30( المادة )3

 .2005/أولا( من دستور جمهورية العراق لسنة 33( المادة )4



وأيضذا مسذيلة ضذمان (،3)  ((السكن والمناهم الخاصة لتذيهيسهم والعنايذة  هذم ،ويذنظم ذلذ   يذاةون  

 (.4)يئية  سيمةالد تور لحيوق العيش بت السكن الملائم  ضمن  ظروف  

 

 الفرع الثاني  

 قطاع الإسكان معايير

 المحدية من   الإ كاةيةوتيبي  السيا ة    تنسي بت    إليها يستند   أ ا يةمعايير    الإ كانليياع         

يير اعتمذاي المعذا وتيذويره مذن اذلال    الإ ذكانكبيرة بت ربد الييذاع    أهميةلها  قب  الدولة والتت  

وهذ ه   الإ كان  أ مةالحسول الكسيسة لح     تيديمالمر ومة بت    اوهدافالوطنية والدولية التت تحي   

هو متعس   الجاةذا الاقتصذاي  والااتمذاعت والسيا ذة التخييييذة لسدولذة التذت   المعايير منها ما 

 -:  كالتتوهت    الإ كانتتبناها الدولة لدعم قياع  

عسذف تاويذد المذواطنين   الإ كانالمتعسية  يياع    وتستند تس  الإ تراتيجية    التمكين  معايير//    أولا

 يا ة تحسياية لتمكين السوق من توبير السكن من  السكن الملائم من الال قيام الدولة عسف تنسي   

الال يعم اليياع الخاص لبناء الإ كان الميسذر، وتعميذ  وتيذوير ةظذام ال ذراكة  ذين كذ  مذن 

اليياع العام والخاص وإقرار وتعدي  الت ريعات الداعمذة لسييذاع الخذاص وربذع قذدرة المذواطن 

 .(1)وصياةتها عسف الحصول عسف المساكن المنا بة وكيسية إيارتها  

وهت من المرتكاات او ا ية التت تعتمدها الدول بذت مجذال تذوبير   ةالاقتصادي  المعايير  //ثانيا   

السكن الااتماعت لسمواطن من ذو  الدا  المحدوي من اذلال  يعذم النمذو الاقتصذاي  وتحسذين 

ظروف العيش عسف المدى اليوي  وتيوية الا تيرار الاقتصاي  عسف المسذتوى الكسذت مذن اذلال 

يض الضرائا أو الإعساءات الضريبية والسييرة عسف ارتسذاع اتخاذ التدا ير المالية  الخاصة  تخس

وتحيي  التوا ن شروط الإالاء ور ط  ياية اوارة  ميدار غلاء المعي ة   دل الإيجارات ووضع  

ما ين  و ائ  تمكين ومساعدة ملاك البيوت وأصحا  الداول المنخسضذة  بذت الوقذ  ذاتذه، مذن 

ةوعيذة أ ذعار المسذاكن وتوايذه ا ذتخدام مذدارات الال مرااعة الت ذريعات المنظمذة لكميذة و

المواطنين ووضع إطار تنظيمذت ورقذا ت احتذرا   بعذال عسذف أ ذواق المذال والذرهن العيذار  

الا ذذتيرار  إلذذفميروةذذة  سيا ذذات ياعمذذة لعذذر  المسذذاكن  يرييذذة مرةذذة والذذ    ذذدوره يذذؤي  

ترتبط الحااة السكنية  دراة كبيرة مع المتغيرات التت تيرأ عسذف أعذداي   إذ،(2)الاقتصاي  الكست  

 

مصيسف عبد الله  الكسر ، قضايا حول السكان والتنمية الحضرية  بت الوطن العر ت، قسم الدرا ات المتعسية  (  1)

 .22، ص 1993 السيا ات الإ كاةية ، يم   ،  
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السكان عامة وعسف  أبراي او رة واصائصها وما يجر  عسيها مذن تيذورات مسذتجدة  صذورة 

ااصة، إذ تعد المتغيرات الديموغرابية من العوام  المؤمرة بت عمسية التنميذة والدابعذة لهذا تذؤمر 

هذ ا التذيمير   ذك  واضذح بذت التغييذر بذت معذدلات المواليذد والوبيذات    ها وتتذيمر  هذا، ويظهذر

ومعدلات الخصو ة ومعدل النمو اليبيعت والتركيا النوعت لسسذكان ومراعذاة البنيذة الااتماعيذة  

حضذرية و السيا ذات المتعسية  الحالذة الااتماعيذة لسسذكان، بضذلا عذن كذ  مذا يتعسذ   التنميذة ال

 .(1)دبع عمسية التنمية بت ه ا المجالالضامنة ل والإ تراتيجية  

لستموي  أهمية كبيرة بذت يعذم وتنسيذ  السا ذة الإ ذكاةية وتتمثذ   ايذاية   -:  التمويل  معايير  //ثالثا

الدعم الحكومت للإ كان ويعم المصارف بت تيديم اليرو  المالية  طويذ  اواذ  المتنا ذبة مذع 

مختسف شرائح المجتمع  لسحصول عسف الوحدات السكنية، وقيام المؤ سذات الإ ذكاةية مذن اذلال 

ت  بناء المساكن و يعها لسمذواطن مذع مراعذاة أصذحا  الذدا  والمحذدوي الدعم والتموي  الحكوم

والمتغيرات الاقتصايية والااتماعية، وك ل  يعم الا تثمارات بت قياع الإ كان وتنظذيم مسذائ  

الرهن العيار  واع  الإقرا  المصربت ملائما  مع متيسبذات الحصذول عسذف السذكن، ومتا عذة 

  الإ ذكاةية، بضذلا  عذن  إاذراء الدرا ذات اللا مذة لمتا عذة الجهات العامسة بذت مجذال اليذرو

 .( 2)مواطن الخس  والمعوقات التت تعي  الحصول عسف الير  السكنت

تتمثذ  هذ ه السيا ذة مذن اذلال التركيذا عسذف أولويذات البيئذة التمكينيذة -:  معايير الجودة  رابعا//

الملائمة لسنهذو   ييذاع الإ ذكان  كذ  مذا يتعسذ   السيا ذات الاقتصذايية والتمويسيذة والإياريذة 

والياةوةية ، والتركيا عسف إصلاح وتحدي  وتوحيذد السيا ذات التنظيميذة المتعسيذة  الإ ذكان مذن 

وان تكذون تسذ  المعذايير شذامسة لكابذة ية بت مختسف أ عذاي قيذاع البنذاء،  الال إتباع معايير الجو

اليياعات الرئيسذية المتعسيذة  الإ ذكان ،وتحسذين وتيذوير المسذتمر لاةظمذة المتعسيذة  الإ ذكان 

وتحذدي  المخييذات الهيكسيذة   ها وإعذاية تيسذيم  ها اوراضت وأةظمة إبرا و ك  ما يتعس   مسالة  

ا و ما يحي  إ ذتراتيجية التنميذة المسذتدامة لإقامذة التجمعذات السذكنية، وتو يعها وتيوير أةظمته

 .   (3)بضلا  عن تيوير اليدرات الإيارية والسنية لكابة الإيارات واواهاة التا عة ليياع الإ كان
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وتتمث  ه ه السيا ة  تيوير اوراضت المخصصة لإقامة   -:  الحماية الاجتماعية  معايير//خامسا   

الم اريع السذكنية مذن اذلال تذوبير البنذف التحتيذة، وتحسذين ةوعيذة المسذاكن  لسمنذاط  السييذرة 

وتيوير  رامم المكين المجتمعت، ومتا عة عم  الجهات المتخصصة بت مجذال تنظذيم اوراضذت 

ييصذد  التنميذة المسذتدامة هذت الإيامذة والإصذلاح   إذ،و ما يتلاءم مع متيسبات التنمية المستدامة  

وضمان التيور عسف مستوى اليياعات كابة الاقتصذايية والبيئيذة والااتماعيذة  والب ذرية ، مذن 

ا مذن الال المحابظة عسذف البيئذة والمذواري الب ذرية واليبيعيذة  المتاحذة وتحيييذت التذوا ن  ينهذ

متيسبذذات التنميذذة   إلذذفات الإ ذذكاةية و رامجهذذا ،وتخضذذع السيا ذذالناحيذذة النظريذذة والتيبييية

المسذذتدامة مذذن اذذلال تحييذذ  التذذوا ن  ذذين محذذاور التخيذذيط والتيذذور الاقتصذذاي  والااتمذذاعت 

، ورصذذد محذذديات الحااذذة السذذكاةية لسسذذكن ور يهذذا  معذذدلات النمذذو والبيئذذت والثيذذابت لسمجتمذذع

اواةذا النمذو السذكاةت والذ   يذنعكل  ذدوره عسذف   أهذمالسكاةت ومحاور التحضر ال   يعد من  

النمو العمراةت ومدى ةجاح التخييط بت مجال العمران، بضلا  عذن تحديذد الجواةذا الاقتصذايية 

لسسكان  المتعسية  اليدرة ال رائية لهم والتت تمكنهم من امذتلاك المسذكن الملائذم تبعذا لسخصذائص 

 (.1)غرابية لا رة  الديمو

 المطلب الثاني

 معوقات قطاع الإسكان

بت العراق من ضمن اليياعات التت تعاةت العديد من المعوقات التت تذؤي    الإ كانيعد قياع      

تساقم أ مة السكن  مذرور الذامن والتذت تحذول يون والمر ومة  عرقسة تنسي  اوهداف    إلف دورها  

توبير أو تيديم الحسول النااعذة والتخسيذف مذن أ مذة الإ ذكان ،وتتمثذ  تسذ  المعوقذات  الجواةذا 

 .الاقتصايية والااتماعية والتنظيمية  

اليياع السكنت وحالذ  يون تيذوره   أمامالتت وقس  عائيا    والإشكاليات  هناك العديد من المعوقات

هذو اقتصذاي    السذكن ومنهذا مذا   أ مذةلسحذد مذن     الإ ذكانالخاصة    الخيط وقيامه  تنسي  وتيبي   

الحكومذات السذا ية لسذنهم ال ذمولت وتحذول مذواري البسذد ةحذو   إتبذاع  يرتكا  صورة أ ا ية عسف

 ة المواري الاقتصايية التتوييبت بترة الثماةينات ومن مم محد  اليياع الصناعت والعسكر  ااصة
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 ذالاحتلال   واةتهاء،(1)تبع ذل  من ركوي بت المجالات كابة    وما   1991عاةف منها العراق بت عام  

عسف التيور الاقتصاي    التيمير  إلف دوره    أيىال      السيا توما ةجم من م اك  عدة بت الوضع  

 .(2)  الإ كانبيها قياع    لجميع اليياعات  ما 

دولة العراقيذة وحتذف الوقذ  لو من او با  اوارى التت أيت إلف تساقم أ مة السكن من  تي يل ا

إشكاليات ومعوقات تنظيمية تتعس   ضعف الإمكاةات وغيا  التخييط وعذدم واذوي   الحاضر هت

النمذو   إن معايلذة    أ ا ذتتتعس   خيط التنمية التذت تتعسذ    ذك    يا ة أ كاةية واضحة المعالم  

عدم واوي مؤ سذات عن  الامن الحسول الملائمة لا مة السكن ، بضلا    ورالاقتصاي  يوا    مر

وك ل  ضعف التخييط الحضر  المتعس   المدن وغير ذلذ  ،من ه ه او مة    قايرة عسف الخروج

تاايذد ك ل  المعوقات والعوام  الااتماعية التت أيت  دورها إلف تسذاقم أ مذة الإ ذكان ومنهذا  (.3)

% حسذا إحصذائيات 19مستوى السير  ين طبيات المجتمع العراقت لتص  ةسبة السير إلف حوالت  

وعدم إمكاةية  حصول شريحة وا عة من المواطنين عسف  كن ملائذم   المركا  للإحصاءالجها   

لمحدويية الدا  مما أيى  هم إلف السجوء إلف الع ذوائيات التذت أيت  ذدورها إلذف شذغ  مسذاحات 

ملائمذة لإقامذة الم ذاريع الا ذتثمارية أو   يئةالتت ممكن أن تكون  والمباةت  وا عة من اوراضت

 .(4)سكنية  الوحدات ال

ومذا مذر  ذه   الحضذرية    إلذف ياية النسبة السكاةية والهجرة من المناط  الريسيذة    بضلا عن ذل    

النذاوح مذن منذاطيهم   إلذف  مذن المذواطنين  العراق من عدم الا ذتيرار اومنذت الذ   أيى  ذالكثير

واومذلاك العائذدة لسدولذة   اوراضذتإلذف التجذاو  عسذف    أيىوالتمركا بت  عض المحابظات ممذا  

 او ذبا ومذن .وكثرة السكن الع وائت والتت يمكن أن تكون  يئة منا بة لإقامة الم اريع السكنية 

الم ذروعات   ييذةدولسذكن هذت محا تنذامت م ذكسة    ذك  كبيذر    أ ذهم والتذت  اوارى  رئيسة  لا

 المجمعذاتيذدين مذن الذامن  سذبا توقذف الدولذة عذن  نذاء  وةدرتها اذلال ع    الخاصة  الإ كان

السذذكنية وتخيذذيط وتنسذذ  الم ذذاريع التنميذذة الكبذذرى ةتيجذذة لسظذذروف والمعوقذذات الاقتصذذايية 

 (. 5)أعلاهوالااتماعية التت السالسة ال كر بت  
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التت تنظم  ذوق  سبا الت ريعات الياةوةية    الإيجارو ياية  دلات    اوراضت  أ عاروك ل  ارتساع  

ايلة وموضوعية تحكم ذل  ، بضذلا عذن ظام المضار ة وعدم واوي معايير عالعيار ال    ايته ة

وارتسذاع  ذوق السذكن المتعسذ    الإ كاةيةالم اريع     إقامةعاوف أو عدم إشراك اليياع الخاص  

الذدا    يولة المالية لدى المواطنين لمحدوي   ، وعدم توبر السالبناء  ومواي  الإة ائيةالمواي     ي عار

، بضلا عن عدم واوي  يا ة ةيدية تتعس   المصارف والدعم المصربت وتيذديم اليذرو  والتذت 

توبر التسهيلات المالية واليرو  لسمواطن وربع قدرتذه ال ذرائية والحصذول عسذف   أنمن شاةها  

 .(1)السكن الملائم  
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 الثانيالمبحث 

 دور التشريعات الاستثمارية في حل أزمة السكن

 

 أوهيئذات    إة ذاء يا تها العامذة هذو  التت تتبعها الدول بت ر م    واو الياالو ائ     أهممن         

مذع   يمنحها الياةون مهام عدة بت مجال تسعي  ور م السيا ذة العامذة مذن اذلال التنسذي  و ارات  

غيرهذا ومذن ليياعذات الاقتصذايية والااتماعيذة وعسذف صذعيد امؤ سات وأاهاة الدولة كابذة و

الدولذة العراقيذة وحتذف   تي ذيلومنذ   .إعداي الإحصائيات والدرا ات الخاصذة  كذ  قيذاع    الال

 إلا،  جذال التخيذيط والتنميذة والا ذتثمارالوق  الحاضر تم ت ريع العديد من اليذواةين المتعسيذة  م

 ،  الإ ذكانلم تكن كابية و اليدر ال   يحي  التنمية  والتيذور بذت المجذالات  مذا بيهذا مجذال    ا إةه

والتذت أيت   الياةوةية المتعسية  تس  المجذالاتوالمعوقات  الم كلات    أهمتم تسسيط الضوء عسف  ي و

 اوول  ميسبذين    وذلذ  مذن اذلال البحذ  عسذف    ،السكناو مة المتعسية  تراكم وتساقم    إلف دورها  

 .قياع الا تثمارحول   بت الميسا الثاةت    يتم البح بيما   التنمية والتخييط  يتعس   يياع  

 

 الأولالمطلب 

 2003تشريعات الاستثمارية قبل عام ال

السيا ة الت ذريعية المر ذومة مذن قبذ    وب    والا تثمار    تتعس   التنميةعدة  تم ت ريع قواةين       

بذت   الا تثمارية    التنمية  تحيي  لغر     وحتف الوق  الحاضر    اليرن الماضت   بعيناتمن   الدولة  

 -: الاتت  تتمث   و اليياعات  

    

 الفرع الأول

 1985لسنة  60قانون تنفيذ مشاريع  التنمية الكبرى رقم 

ه ا اليذاةون  مذا بيهذا    يحكامطبيعة الم اريع الم مولة    إلفمواا ه ا الياةون الإشارة  لم يتم      

 أنعسذف   وإةما ركذا ،1973لسنة   157الياةون السا   رقمكما هو الحال بت    الم اريع الإ كاةية  

 الحصذول عسذف موابيذة رئذيل ي ذم   يحكذام هذ ا اليذاةون  عذدك  م روع مذن م ذاريع التنميذة  

بذت   المسذتثمرينالم ذكلات التذت توااذه    أهممن    إنوةجد  .(1)كلا  أو ااءا    عسف شمولهالجمهورية  

الخاصذذة الإاذذراءات وتعييذذد بذذت الحصذذول عسذذف طسذذا ال ذذمول ةظذذرا  ليذذول  هذذ ا المجذذال هذذو

 
 .1985لسنة  60من قاةون تنسي  م اريع  التنمية الكبرى رقم   / السيرة اوولف (1الماية ) (1



/السيذرة 2، ااصة وان الياةون قذد أشذار وبذت المذاية )  والتراايص  عسف تس  الموابيات الحصول  

 ييوان الرئا ة .  إلفمول يتم تيديم طسا ال   أنالثاةية (عسف 

والإمكاةيذات الوااذا   ال ذروط   من حيذ     الضوا ط المتعسية  المستثمر  إلفك ل  الياةون لم ي ر   

توابرها بت المستثمر ) صاحا طسا ال مول( لكذت يذتم الحصذول عسذف طسذا شذمول الم ذروع 

يمكذن   أم؟ه  ييتصر الحصول عسف شمول الم روع عسذف المسذتثمر الذوطنت   يحكام ه ا الياةون  

ال ذروط   إلذفلذم ي ذر    اليذاةون    إن  كمذا هذ ا اليذاةون ؟   يحكامالحصول     اوانبتلمستثمر  شمول ا

 أوعن ا تثمار  تنتم    أنالتت يمكن    والإ تراتيجية  اوهميةالوااا توابرها بت الم روع من حي   

 ؟  هت الجدوى الاقتصايية من إة اءها   ما وتنسي  تس  الم اريع ؟

من اومور او ا ية التت يستند إليها تنسي  الم ذاريع وبذ  مذا باةه يعد     النسبة لمسالة التموي     أما 

كيسية تموي  تس  الم اريع، به  يذتم تمويسهذا   إلفيتيرق  الم رع العراقت لم    إنايط لها ، وةجد  

وما هذت  وما طبيعة تس  اليرو  محسية أم أانبية ؟  ؟المستثمر  إلفا  عن طري  قرو  يتم تيديمه

يحصذ  عسيهذا طالذا ال ذمول )المسذتثمر( ميا ذ    أناءات التت يمكذن  الامتيا ات والحوابا الإعس

تنسي  تس  الم اريع ااصة وان تس  الم اريع تحت  من اوهمية البالغذة لكذت يذتم شذمولها وإ ذبا  

 ؟.صسة) تنموية (عسيها 

وقذد ،  العراقيذةوبيا لياعذدة الت ذريعات  لحد ألان     اريا   يعد      أعلاهالياةون    من الجدير  ال كر إنو

 سبذذاتتكييذذف هذذ ا اليذذاةون وبيذذا لسمتي   صذذدي إعذذاية  قذذرارا   2007عذذام اصذذدر مجسذذل الذذو راء 

 .والااتماعية الحديثة   والمتغيرات الاقتصايية  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 الفرع الثاني

 1998لسنة   3قانون الهيئة العامة لاستثمار المناطق الحرة رقم 

 

 لإيارة هيذذيةت ذذكي  "مذذن اذذلال الذذنص عسذذف  إيارة  العمسيذذة الا ذذتثماريةسذذف اليذذاةون ع أشذذار   

لكنذه لذم ، (1) " ناط  ادمة لاقتصاي الذوطنتمتتولف مهمة ا تثمار تس  الوا تثمار المناط  الحرة  

 ذخار   أوميااةية تس  المناط  لكت تساهم   ك     إلفتعوي    إنيمكن    عائدات الا تثمار  إن  إلفي ر  

، ااصة وان الياةون اع  تيع ضمن حدويها الإيارية    لتتاالمحابظات    أو  اليريبةتيوير المناط   

 ،منذه/مالثا(  1ااذ  العذراق بذت المذاية )الح  بت بتح بروعا لهذا ي  وأعياها بت  غداي    الهييةمركا  

ر المنذاط  والمحابظذات يتيذوالمساهمة بت    الا تثمارمن مواري    سروع تستييع من الالوتس  ال

 .    ما بيها قياع الإ كان  وتدعم ادماتها واقتصايها 

والتت ةصذ  عسذف الياةون  الموابة لت ريع ه ا    او با بت  هو واري    ينيب  عسف ما   اه   إنةجد  و

أشذار كمذا  ،"  وأانبيذةوطنيذة وعر يذة    أغراضذا  يخذدم    عراقيذا    ا ذتثمارا    اعتبار المنذاط  الحذرة"

 إيجذاراتمذن اذلال  عسف مذواري الهيذية      حصولالويتم  ،(2)  ذاتيا   ها سيتمويتم    الهيية  إنعسف    الياةون

تحذدي مذن قبذ  و يذر  لسهيذيةتخصذيص  ذسسة  عن بضلا  .(  3)الخدمات  وأاوروالعيارات    اوراضت

 .من الياةون(  /ماةيا  6 مواا الماية )  المالية

 وأاذورمذن الا ذتثمار    الهيذيةالمواري التت تحص  عسيهذا    إنأعلاه  هو    النصومما يؤا  عسف     

، واوانبيذةتكون كابية  اليدر ال   يساهم بت ا   الا تثمارات المحسية والعر يذة    ت قد لاا الخدم

مذن   أة ذيتالتذت    اوهذداف  الهييةدعم من قب  الدولة لكت تحي      لا د من تحديد موا ةة مستيسة ت  

 .المسياة عسف عاتيها  مهام  ال  أياءرة عسف سها وتكون قاياا

 39رقذم  ذسية الائذتلاف  أمذر صذدور  إلغذاءهتم  إذ،ه ا الياةون غير ةاب   إنومن الجدير  ال كر 

.وةذرى مذن اوبضذ  تسعيذ  إلغاء اميع اليواةين المتعسية  الا تثمار    إلفوال   أشار    2003لسنة  

ضذمن قذاةون الا ذتثمار   بيراتذه الياةوةيذة  إيراج  أوتكيسه وب  المتيسبات الحديثة    إعاية  أولياةون  ا

الياةوةيذة المتعسيذة   اوحكذاموذل  لكوةذه يتضذمن العديذد مذن  ،المعدل    2006لسنة    13الحالت رقم  

 ا تغلال المناط  ذات المواري الاقتصايية والتنموية ومالهذا مذن يور بذت يعذم وربذد اليياعذات 

 الخدمية  ما بيها قياع الإ كان .

 

 
 .1998لسنة  3/ أولا ( من قاةون الهيئة العامة لا تثمار المناط  الحرة رقم  1الماية )(1

 .1998لسنة   3قاةون الهيئة العامة لا تثمار المناط  الحرة رقم  / ماةيا  (من1الماية ) (2

 .1998لسنة   3( من قاةون الهيئة العامة لا تثمار المناط  الحرة رقم 2، 1/أولا / السيرة 6الماية )( 3



 الفرع الثالث

 2002لسنة  62  قانون الاستثمار العربي رقم 

 

ريع بذت م ذا يذة  رات العر الا ذتثما تنظذيم وت ذجيع  الهدف من الت ريع هو      إلفأشار الياةون       

عبارة   من الال  عسف تس  اليياعات  وضع قيدا     اةه و الميا   ةجد الم رع    إلا،(1)اليياعات كابة  

الياةون لذم يحذدي طبيعذة تسذ  الم ذاريع   إنو  ،(عدها مجسل الو راء  ب ا تثناء الم اريع التت يست)

(   أولا/  2الياةون بت الماية )  أوضحكما    .صناعية  أمتجارية    ،إ كاةية،هت اقتصايية  ه   المستثناة  

  .(( ه ا الياةون   وحكاموبيا  اقتصاييا    ك  ت كي  يمار  ة اطا  ))الم روع هو    الميصوي إنمن 

الا تثمار العر ذت هذو الذ   يمذار  ياةون  الم روع الم مول      إنةجد    ومن الال ةص الماية   

التذت و    أعذلاه  (  أولا/1بذت المذاية )  لمذا وري  مغذايرا    هذ ا الذنصو التذالت ةجذد  ،    اقتصاييا    ة اطا  

ا ذذتبعاي الم ذذاريع تذذم و التذذالت ت ذذجيع الا ذذتثمارات العر يذذة بذذت اليياعذذات كابذذة  إلذذفأشذذارت 

ياذول مسذالة  عسذف  منذه  (  أولا  /4بذت المذاية )ركذا اليذاةون    كمذا .الا تثمارية بت مجال الإ ذكان  

وياذول  الا ذتثمارات اوانبيذةا ذتبعد  قذد  اليذاةون    إنو  ل  ةجذد  ،  وت جيع الا تثمارات العر ية

أما  النسذبة لسهيئذات بت اليياعات كابة .  المستثمرين اوااةا لسحصول عسف السرص الا تثمارية  

مهمتهذا السجنة المركاية المتخصصة   ذؤون الا ذتثمار    ت كي عسف  الياةون    أكد  الا تثمارية بيد  

 .(  2)العلاقةع الجهات اليياعية ذات  من الال التنسي  متحديد السرص الا تثمارية  

ااصذة   من ت كي  هيئة دلا   متكوةة من عدي من اوعضاء  لجنة  ت كي     إلف  أشاروةجد الم رع قد  

تسذ  الجهذات الياةون  يحدي  و الميا   لم    ،كما اةه  تتولف شؤون الا تثمارإيارية  متكوةة من هيكسية  

كذان مذن لذ ا السذرص الا ذتثمارية عسذف المسذتمرين  لتسذهي  تحديذد التت لا د من التنسذي  معهذا 

و ارة التخيذيط لها يور بت تسهي  العمسية الا تثمارية  ك  معينة يكوناهات  عسف    اوبض  النص

 .من الجهات ذات العلاقة  والإ كان والبسديات والمالية وغيرها  

 أوالتي ذيل  وتذتم الموابيذة عسذف    و ارة التخييط   إلفطسا الا تثمار ييدم    إن  إلفالياةون    أشارو  

الموابيذة عسذف الم ذروع مذن اذلال   إاذراءاتوتسذتكم     يومذا    (90)اذلال    التيذوير  أوالتو يع  

لذذم تبذذد  الذذو ارات  أن الم ذذروع  إاذذا ةالحصذذول عسذذف موابيذذات الجهذذات المعنيذذة وتصذذدر 

 .(3) يوما   30الموابيات الال  

 

 .2002لسنة  62( من قاةون الا تثمار العر ت رقم   أولا/1( الماية )1

 .2002لسنة   62ثمار العر ت رقم  /مالثا ( قاةون الا ت4( الماية )2

 2002لسنة 62/أولا  ( من قاةون الا تثمار العر ت رقم  6( الماية )3



الم روع حتف وان لم تبد  الو ارات    إاا ة  لسو ارةالح     أعيفالنص الياةوةت قد    إنوةجد      

 وكيذف؟المتخ ة بذت تسذ  الحالذة    الإارائيةالياةوةية    الليات   الم روع، بما هت  رأيها   أو  موابيتها 

بهذ ا يعذد مذن ا ذر  الييذوي الإياريذة   تتم عمسية الإبرا  تس  اوراضت يون عسم الجهات المالكذة ؟

 اوولويذذات او ا ذذية  لإقامذذةمذذن وان والسنيذذة التذذت توااذذه المسذذتثمر بذذت هذذ ه الحالذذة ، ااصذذة 

 وتيويرهذا تو ذيع تسذ  الم ذاريع    أو  لستي ذيلاللا مذة  عيارات  الو  اوراضت  تحديد  هو  الم اريع

 و ال ك  المواب  لسياةون  

د مذن الت ريعات الا تثمارية بت تس  السترات المتعاقبة قد شا ها العديذ  أنومن الال ما  ب  ةجد  .

 ذذكسة التمويذذ  وطبيعذذة الم ذذاريع ميتعسذذ    منهذذا مذذا  الياةوةيذذةوالم ذذكلات الثغذذرات المعوقذذات و

حصول عسيها لتنسيذ  تسذ  والتراايص الوااا ال  الإاراءاتحول طبيعة    أوالا تثمارية الم مولة  

 . صورة ااصة  والإ كاةية صورة عامة    الا تثماريةالم اريع  

 

 المطلب الثاني

 2003عام   منذ  يةتشريعات الاستثمارال

العديذد   إلذفالتت تيرقذ     الا تثمارية    واوةظمةد من الت ريعات  يالعد  2003صدر  عد عام        

الثغذرات والذنيص الت ذريعت الذ     و ذدالم اريع السكنية     إقامةالمتعسية  من النصوص الياةوةية  

وتمثسذ    ،  2003مرحسة اديذد  عذد عذام    إلفاعترى الت ريعات السا ية ااصة  عد ياول العراق  

 سية الائتلاف  الخاص  الا تثمار اوانبت ، وقاةون الا ذتثمار النابذ  رقذم    يمرتس  الت ريعات  

 .ي تنسي هوتعديلاته واوةظمة الا تثمارية الصايرة  صد 2003لسنة   13

 

 الفرع الأول 

 الخاص بالاستثمار الأجنبي 2003لسنة   39أمر سلطة الائتلاف  المؤقتة رقم 

إصداره هو ا   وت جيع الا ذتثمار اوانبذت بذت العذراق  كابذة  من إن الهدف  إلفاومر    ين   

هذو لتعايذا مصذالح ال ذعا   اومذر  إصذدارالغر  مذن    إلف  أشار. كما  (1)اليياعات الاقتصايية  

العامة ويحميها ويرعف الا تثمار اوانبت عن طرق حماية حيوق وممتسكذات   وأوضاعه  العراقت  

المسذذتثمرين اوااةذذا بذذت العذذراق وتنظذذيم اومذذور المتعسيذذة   الا ذذتثمار اوانبذذت عذذن طريذذ  

 .(2)اديدة   أانبيةاسا ا تثمارات    إلف هدفإاراءات شسابة  ت

 
 الخاص  الا تثمار اوانبت.  2003لسنة  39( من أمر  سية الائتلاف المؤقتة رقم  6(الماية)1

  الا تثمار اوانبت. الخاص  2003لسنة  39من أمر  سية الائتلاف المؤقتة رقم ( 2( الماية )2



الا ذتثمار بذت أ  كيذان تجذار  ا ذتثمار  ،أ    إلذف  أشارةجد اةه    أعلاه    وصمن الال النصو 

إمكاةيذة الا ذتثمار بذت   إلذفركا عسف الصسة التجارية والاقتصايية بت مجال الا تثمار ولم ي ذر  

اومر ركا بت بيراته و  ك  أ ا  عسف حيوق   إنكما    .لإ كان أو ت ييد الوحدات السكنيةمجال ا

راقذت  مثذ  شمول المسذتثمر الع إلفن التيرق المستثمرين اوااةا وحمايتهم وضمان حيوقهم يو

 .تس  الضماةات والحماية

حوابا أو امتيا ات  لسمستثمر العراقت من الال عذدم   ةأي  إلفأية إشارة  لم يتضمن    اومر  إنوةجد  

، وما له من تيمير عسف السائدة الاقتصايية التت يمكن إن تعوي حصته تس  الا تثمارات  إلفالإشارة  

إمكاةيذة ا ذتخدام العمالذة   إلذفم يتيرق أمر  ذسية الائذتلاف  وك ل  لالمستثمرين العراقيين .عسف  

الوطنية من قب  المستثمر اوانبت والتت يمكن أن تعوي  السائدة عسذف المذواطن العراقذت بذت ربذع  

م لذأما بيمذا يتعسذ   ضذماةات الا ذتثمار  مستوى المعي ة  ما بيها الحصول عسف السكن الملائم له.

ي ير اومر أعلاه أ  ضماةات قاةوةية تتعس   الحساظ عسف البيئة أو الصذحة العامذة لمذا قذد تسذببه 

تس  الا تثمارات الصذناعية والتجاريذة مذن تسذو  لسبيئذة ،وااصذة تسذ  التذت تكذون قريبذة عسذف 

ضذذرورة إن تكذذون تسذذ   إن إلذذفاومذذر لذذم ي ذذر  أناوراضذذت والوحذذدات السكنية،بضذذلا  عذذن 

ات غير متعارضة مذع التصذاميم او ذا  لسبسذديات أو مذع السيا ذة التخييييذة العامذة الا تثمار

 لسدولة وااصة المتعسية  م اريع الإ كاةية.

ميتصذرا عسذف عذدي مذن السيذرات وميتضذبا   سية الائتلاف ااء    اومر  إنومن الال ما تيدم ةجد  

يون التركيذا عسذف المسذائ    اوانبذتلا ذتثمار وت ذجيع عمسيذة الا ذتثمار  ا الياةوةية التت تتعس   

 ذجيع العمسيذة اهم بذت تات  تسذضذماة  وأيذةالمتعسية  الا تثمار الوطنت ومسذالة العمالذة الوطنيذة  

 إعيذاء  إلذفلذم ي ذر    إذطبيعذة اليياعذات    أومحسيذة    أم  اوانبيذة  الا تثماراتالا تثمارية وا    

 .  الإ كاةيةااصة لسم اريع    أهمية

 

 الفرع الثاني

 المعدل  2006لسنة   13قانون الاستثمار رقم  

 إلذفاوةظمة الصذايرة  صذديه وبذت بيذرات قاةوةيذة عذدة  تيرق قاةون الا تثمار وتعديلاته و     

اضذذوع اميذذع   إلذذفاليذذاةون أشذذار ،ولسذذكنية الا ذذتثمار بذذت مجذذال الإ ذذكان وإة ذذاء الوحذذدات ا

 تمجذالالا ذتثمار بذت  تثناء   ا ذوحكذام قذاةون الا ذتثمار  ومختسف اليياعذات  مجالات الا تثمار  

، وممذا (1)التذامين  شذركات  المصذارف و  النسط والغذا  والا ذتثمار بذت قيذاعت    وإةتاجا تخراج  
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الم رع  ا تبعد أهم قياعين يمكن من الالهما توبير التموي  اللا م لصذنايي    إنيؤا  عسف ذل   

تسهم بت تموي  اليرو  الإ ذكاةية وااصذة بذت المحابظذات   أنالإ كان والمصارف التت يمكن  

ل ا لا د من تضذمين قذاةون الا ذتثمار   ت اليبيعية كالنسط والغا  وغيرها.التت تحتو  عسف الثروا

المسذتثمرين شذك  تمسيذ   والذ   يياذ   غيذر المباشذر    اوانبذتصة الا ذتثمار  واا تس  اليياعات  

اوااةا لا هم والسندات بت البسد المضيف  يصد المضار ة وذل  لما يتمتع  ه من ممياات عذدة 

 أنمكذن   تثمارات قصيرة اوا  والتت يمن الاالا تثمار بت مجال او هم والسندات   عد  ي،أهمها  

التمويذذ  كالمصذذارف العياريذذة وغيرهذذا ،بضذذلا  عذذن إمكاةيذذة الإبذذراي تذذتم مذذن قبذذ  مؤ سذذات 

والمواطنين التعام  معه وه ا  دوره ينعكل عسف إمكاةية السري بت  الحصول عسف التموي  اللا م 

 الكبرى بت تحيي  التنمية الا تثمارية .  وهميتهولتوبير السكن الملائم له،

  2010لسذنة  2 من قاةون التعذدي  اوول ليذاةون الا ذتثمار رقذم   (أ/  /ماةيا  2الماية )  أشارت  كما    

لسمسذذتثمر العراقذذت واوانبذذت حذذ  تمسذذ  اوراضذذت والعيذذارات العائذذدة لسدولذذة لسييذذاعين إلذذف إن 

 .المختسط والخاص لغر  إقامة الم اريع الإ كان حصرا  

مسالة الح  بت تمس  اور  لسم اريع الإ كاةية حصرا بت بيرات قاةوةية   إلفأشار الم رع       

"هذو المسذ  التذام الذ   مذن  المسكيذة أن اةه و الميا ذ  ةجذد مصيسح )التمس  (، إلا إلفعدة وأشار 

يتصرف  ه المال  تصربا  ميسيا  بيما يمسكه عينا  ومنسعة وا تغلالا  بينتسع  العين الممسوكة   أنةه  ي ش

المسكيذة ح   من اصائص    إن  إذ،  (1)وةتااها، ويتصرف بت عينها  جميع التصربات الجائاة ..."  

حذ  لا يسذيط  عذدم كذ ل   وح  يائذم و،اامع يجمع ك  السسيات المتصورة عسف ال تء  هت ح   

 وان تس  الخصائص ةجدها تتعار  مع النصوص التت أوريها قذاةون التعذدي  اوول ،تعمال  الا 

حول إمكاةيذة تمسذ  اوراضذت وإة ذاء الم ذاريع السذكنية   2010( لسنة  2رقم )لياةون الا تثمار  

 2010لسذنة    2من قاةون التعدي  اوول لياةون الا ذتثمار رقذم  /ماةيا /ه(  2الماية)ةص     كما عسيها.

 يتصذرف  بييذة  إن، ولسمسذتثمر  ...يد الوحذدات السذكنية  ي ذ ت  يستام المستثمر العراقت واوانبذت))

 ((.وب  شروط الاتساق المبرم معهالإ كاةت طيسة بترة الإاا ة   الم روع  أاااء

الم رع قد أتاح لسمستمر برصة التصرف  بيية أاااء الم روع   إنومن ةص الماية أعلاه ةجد     

/ماةيذا/ ج(مذن قذاةون 10وه ا  حد ذاتذه يتعذار  مذع ةذص المذاية)  سة بترة الإاا ة  طيالإ كاةت  

وضذع إشذارة  عذدم التصذرف عسذف  ذند   إلذفأشذارت  والتذت    2015لسنة    50التعدي  الثاةت رقم  

هيذية الا ذتثمار الماةحذة اوانبت لالتااماته  تيييذد مذن    أوحين تنسي  المستثمر العراقت    إلفالمسكية  

وهذو اةجذا  المالذ    واضذح    ر ط مسكية اوراضذت والم ذروع  ييذدالم رع قد  كما اةه    ،للإاا ة  

لممنوحذة الجديد لالتااماته المتس  عسيها لذيل  مواذا عيذد البيذع وإةمذا وبيذا  لإاذا ة الا ذتثمار ا

 

 المعدل .     1951لسنة   40قم   ( من الياةون المدةت العراقت ر 1048الماية ) (2



مهمتهذا الوطنية للا تثمار والتت هت ليسذ  طربذا  بذت عيذد البيذع ،وإةمذا  لسمستثمر من قب  الهيية  

ت والعيذارات اللا مذة لتحديذد وتخصذيص اوراضذ و ذين المسذتثمر الجهذات المعنيذة التنسي   ين

 لإقامة الم اريع عسيها من قب  المستثمر.

( من قاةون التعدي  الثاةت لياةون الا ذتثمار العراقذت  رقذم 7الم رع العراقت الماية )أشار    كما    

المستثمر العراقذت واوانبذت  ت ذييد الوحذدات السذكنية اذلال مسالة التاام  إلف  2015لسنة     50

 .المواطنين    إلف يعها أو إيجارها  المحدية بت الاتساق والسترة  

الليات المتعسية   البيع والإيجذار بذت اوةظمذة الخاصذة   إلفالم رع العراقت لم ي ير    إنوةجد      

مصذيسح  أنكمذا ، لسمستثمر ماةيذا    و  أولاخصوصيتها وأهميتها  النسبة لسمواطن  وذل  ل الا تثمار  

مذن حيذ  طبيعتذه الياةوةيذة المعذالم    )الاتساق المبرم ( ال   أشارت إليه الماية أعلاه غيذر واضذح

؟بذإذا أ ذسمنا  ذان طبيعذة الاتسذاق المبذرم ينذدرج   عيد إياريا    أممن العيوي المدةية ؟    ،به  يعد عيدا  

خصذا مذن أشذخاص طربذا وش  ياسذ  الدولذة  وصذسها   إذاضمن العيوي المدةية بنجد اةه يعد ك ل   

لذ ل    الياةون الخاص بت العيد الا تثمار  المبرم وعسف هذ ا او ذا  يتمتذع أطذراف العيذد تبعذا  

الاتسذاق عسذف طبيعذة  هذ ا لا ينيبذ     إنوةجذد     حرية وا عة بيما يتعس   الاتساق عسف  نوي العيذد ،

أمذا إذا  بذت قذاةون الا ذتثمار.الا ذتثمار المنصذوص عسيهذا  لكوةذه يتعذار  مذع أهذدافالمبذرم 

يكذون   إنبهنا يمكذن    ،احتسظ  الدولة  صستها السيايية بت عيد الا تثمار و ما تمسكه من امتيا ات

تحيي  المنسعذة العامذة  مذا  إلف( يهدف  العيد الا تثمار  عيدا  من عيوي الياةون العام )عيدا إياريا  

الا ذتثمار بذت مجذال   عسذف  هذو الغايذة او ا ذية مذن الذنصوه ا  ،ع الإ كان  بيها التنمية بت قيا 

 ااص.   الم اريع الإ كاةية   ك ا إة اء  

يتصذذرف  بييذذة أاذذااء الم ذذروع  غيذذر  أنولسمسذذتثمر قيذذام  إمكاةيذذة و ذذين مذذم عذذاي الم ذذرع     

وهذو إلا إةنذا ةجذد تناقضذا  كبيذرا  ،  الإ كاةت طيسة بترة الإاا ة  وب  شروط الاتسذاق المبذرم معذه

العراقت أو اوانبت  ت ييد الوحذدات السذكنية اذلال الستذرة المحذدي ة بذت كالتت "يستام المستثمر  

 إنولسمسذتثمر العراقذت واوانبذت    الغذر  ،  المذواطنين وبيذا لهذ ا  إلذفالاتساق و يعها وإيجارها  

يتصرف  بيية  أاااء الم روع  غير الإ كاةت طيسة بتذرة الإاذارة وبذ  شذروط الاتسذاق المبذرم 

تتعس    مسالة الإ ذكان وت ذييد الوحذدات أعلاه  ، إذ ةجد السيرة اوولف من النص الياةوةت  (1)معه"

 بييذة الم ذروع )غيذر   إمكاةيذة التصذرف  إلذفالسكنية ، إلا اةه وضمن النص الياةوةت ذاته أشذار  

إراية الم ذرع بذت  يذان مذدى إمكاةيذة   اتجاهحول    وةجد بت ه ا إ هام كبير وغموضا  ،  الإ كاةت (

 ا  أم غير إ كاةت.  التصرف من قب  المستثمر  الم روع  واء أكان إ كاةي

 

 .2015لسنة  50قانون التعديل الثاني لقانون الاستثمار العراقي  رقم  ( من  7المادة )(1



مما يؤاا  عسف ةصوص قاةون الا تثمار وتعديلاته  وأةظمته المتعدية ،التعار  والتياطع  ينها و

 إلذفالذ   أشذار    2009لسذنة    2/  اي ا (مذن ةظذام الا ذتثمار رقذم  14وااصة  ين ةص الماية )

ةيذ  المسكيذة   إلذف)مراعاة الهيية بت م اريع الإ كان تخصذيص اوراضذت  ييذة طرييذة لا تذؤي   

والتت 2010لسنة    2/ماةيا/أ(من قاةون التعدي  اوول رقم  2دوره يتعار  مع ةص الماية )وال    

لسمستثمر ح  تمس  اوراضت  والعيارات العائذدة لسدولذة  بذدل يحذدي وبيذا  ةظذام   ))  أن  إلفأشارت  

( من ةظام  يع وإيجار عيارات وأراضذت الدولذة أولا/5ااص ( مم عاي الم رع و مواا الماية )

لسهيئة الوطنية للا تثمار   ))ال   ةص  عسف  2010لسنة    7اع العام لإغرا  الا تثمار رقم  واليي 

المسذتثمر مجاةذا  ولا يحتسذا  ذعر اور  ضذمن قيمذة   إلذفولإغرا  الإ كان تمسي  اور   

عذدم إمكاةيذة ةيذ    إلذفأشذار    ةجد الم ذرع  بست النظام اوول  .  ((.الوحدة السكنية المباعة لسمواطن.

)ح  تمس   بذدل( يون الذنص عسذف إلغذاء أو تعذدي  السيذرة    إلفمسكية اوراضت ،مم أشار التعدي   

إمكاةيذة تمسيذ   إلذفالسا ية من النظام اوول ،مم عاي الم رع و مواا النظام الخذاص  العيذارات 

الخاصة  عذدم ةيذ  المسكيذة تعدي  أو إلغاء السيرات السا ية    إلفاور  مجاةا  وك ل  يون الإشارة  

أو ح  تمسكها  بدل ،وه ا  دوره يسبا إر اكا  لسمستثمر الميدم عسف إقامة هكذ ا م ذاريع وأ  مذن 

 اوةظمة أعلاه يمكن  تيبي  إاراءاتها  بت إقامة الم اريع السكنية.

 إلذف  2015لسذنة    50رقذم    التعذدي  الثذاةت ليذاةون الا ذتثمار  أشار الم رع العراقت  و مواا  و 

 ذك  الذ   تحذديه الهيذية رات اللا مذة لإقامذة الم ذاريع و التسهي  الحصذول عسذف العيذا   مسالة  

 (1)-:وعسف النحو التت     التنسي  مع الجهات ذات العلاقة  

  بدل لسم اريع السكنية التت تيع ضمن التصميم او ا .   -أ

لا تحتسذا قيمذة   إن دون  دل لسم اريع السكنية التت تيذع اذارج التصذميم او ذا  عسذف   - 

 .المباعة لسمواطن    السكنيةضمن قيمة الوحدة    اور 

 لإقامذذةالعيذذارات اللا مذذة عسذذف  المسذذتثمر حصذذولإمكاةيذذة ركذذا عسذذف الم ذذرع قذذد  إنوةجذذد   

 إمكاةيذةااء بذت قذاةون الا ذتثمار حذول    ما وه ا يتعار  مع    الإ كاةت بدل لسم روع  الم اريع  

الجهذة المسذؤولة عذن لم اريع السكنية بسذم يوضذح اليذاةون  ا  لإقامةمجاةا لغر     اوراضتتمس   

؟بان كان كذ ل  بذان ذلذ   المستثمر هو ال   ييوم  دبع البدل إنيبع البدل بان كان ييصد الم رع  

كان الم رع   أم  ،(2)مجاةا    لاراضتتمس     الم رع بت الياةون حول مسالة  أوريه  ا ميتعار  مع   

 
 .2015لسنة   50( من قاةون  التعدي  الثاةت  لياةون الا تثمار رقم 6(الماية ) 1

لسذنة  7( من ةظام  يع وإيجار عيارات وأراضت الدولة واليياع العام لإغرا  الا ذتثمار رقذم أولا/5الماية )  (  2

2010.  



الهيذذية هذذت لجهذذات ذات العلاقذذة ااصذذة وان ا إلذذفلوطنيذذة للا ذذتثمار  دبعذذه  قيذذام الهيذذية ا ييصذذد

 ؟لمناط  الا تثمارية  وتحديد ا  رلة عن توبيالمسؤو

وتحديد مذن الذ   بت ه ا النص  الواري  والغمو     الإ هاممن توضيح  لا د لسم رع العراقت  ل ا     

 ذدل لسمنذاط  التذت تيذع اذارج   السيرة الثاةية والمتعسية  عدم ا تيساء أ   أما ،البدل  قيمة    ييوم  دبع  

 اوراضذترغبذة منذه بذت الحصذول عسذف    قد بع  حسنا وذلذ الم رع    إنبنجد  ،او ا التصميم  

عذن أو ذع واشذم  ، بضذلا   ت ذجيع الا ذتثمارات عسذف ةيذاق  والبسذديات    التت تيع اذارج حذدوي

عسذف المنذاط  التذت تيذع   الم اريع السكنية واقتصذارها   إقامةالتااحم ال   يحص  ةتيجة    وتخسيف

   لسمدن.  او ا ضمن التصميم  

المعذذدل  واوةظمذذة والتعسيمذذات  2006لسذذنة  13لذذم يتضذذمن قذذاةون الا ذذتثمار العراقذذت رقذذم و   

تكذون حذاباا  وطنيذا    أنمسالة ا تثمار المناط  الحرة التذت يمكذن    إلفالصايرة  صديه أية إشارة  

وبعالا  بت ربد الاقتصاي الوطنت  الإيرايات المالية اللا مة لتموي  الموا ةة وه ا ينعكل أمره بت 

تكذون و مذا تمتسكذه مذن  أنربد الم اريع الإ كاةية وتمويسها ااصذة بذت المحابظذات التذت يمكذن 

غذرار اليذواةين ة ،عسذف  تصذبح منذاط  ا ذتثمارية حذر  إمكاةيات اقتصايية ومذواري طبيعيذة  لان

( 32بذت المذاية )  أشذارالذ    و  2017  لسنة  72الميارةة اوارى كياةون الا تثمار المصر  رقم  

التذت الاقتصذايية  منه عسف مسالة إة اء المنذاط  الحذرة بذت المنذاط  ذات الثذروات والإمكاةذات 

 .ليياعات السكنيةااذ ة لسمستمرين بت ك  اليياعات  ما بيها ا تثمارية  ط  اا نها منتجع  م

 ليذاةون الا ذتثمار العراقذت  2015  لسذنة  50التعدي  الثاةت رقذم  ( من قاةون  6الماية )أشارت    و  

قذرو   رمذن اذلال تذوبي  العراقيين الم اركة مع    واوااةا  العراقيينمرين  ثت جيع المست))    إلف

يراعذف   أنعسذف    اواذرىوتسهيلات مالية لهذم  التنسذي  مذع و ارة الماليذة والمؤ سذات الماليذة  

 ت الم ذروع وتمذنح قذرو  ميسذرة  النسذبةخ و ضمان من ذ% من الم روع 25اةجا  المستثمر  

 ((.لسم اريع السكنية ...

 مذن معذين    منح المسذتثمر ةذوع  قد  العراقت    الم رع    إنةجد    ،  أعلاهالقانوني  خلال النص  ومن    

ذلذ   النص عسف   ان الم رع قد بع  حسنا  ،و  الإ كاةيةالم اريع    إقامةلغر     التسهيلات المالية

مذنح   إلذف   ذدوره  أشذارالمصذر  الذ       الت ريعات الميارةذة ومنهذا قذاةون الا ذتثمار    قد  ايرو

% مذن التكذاليف الا ذتثمارية 50الم روعات الا تثمارية حذاباا  ااصذا  عسذف شذك  اصذومات  

كمذا أشذار ،(  1)ومنهذا الإ ذكان  لستنميذة    لسيياعات التت ت م  المنذاط  الجغرابيذة اوكثذر احتيااذا  

 
 . 2017لسنة  72( من قاةون  الا تثمار المصر  رقم 11)  (الماية 1



الدولة تتحم  قيمة ما يتكسسذه المسذتثمر لتوصذي  المرابذ    أن  إلف  أيضا   المصر الا تثمار  قاةون  

 .(1)العيار المخصص لسم اريع أو ااء منها  عد ت غي  الم روع  إلف

مذن اذلال م ذاركة   هذا النـوع مـن الحـوافلإ الإيـافية  إلىالمشرع العراقي لم يتطرق    أنونجد  

العيذذارات المذذراي ا ذذتثمارها لإقامذذة  إلذذفالدولذذة لسمسذذتثمر وتحمذذ  تكذذاليف إيصذذال البنذذف التحيذذة 

 ل ا لا  د لسم رع العراقت اوا   نظر الاعتبار ه ا النوع من  الحوابا لما له من سكنية  الالوحدات  

ثمارات وضذمن قيذاع بت ت جيع المستثمرين عسذف الإقذدام عسذف هذ ا النذوع مذن الا ذتيور مهم  

 الإعسذاءات    الياةوةيذة  المتعسيذة  اوحكذام ذين الم ذرع العراقذت امسذة مذن    كمذا . التحديد  الإ كان  

الضريبية والتت تخص الم اريع الا ذتثمارية وكذ  مذا يتعسذ   هذا مذن ا ذتيراي وتصذدير اللات 

والمعدات والمواويات الخاصذة  الم ذاريع، بضذلا  عذن الإعسذاءات الخاصذة  تو ذيع الم ذاريع 

 "إعسذاءسذف  عاليذاةون  أما  النسبة لسم اريع الا تثمارية بت قياع الإ كان بيد ةص    ،(2)  وتيويرها 

ور وم التسجي  العيار  و ضمنها ر وم اةتيال   الإبرا الم روع السكنت الا تثمار  من ر وم  

 (.3)الوحدات السكنية لسمواطنين )الر وم العدلية ( 

 الإعسذاءاتالعديذد مذن    أانبيذا    أمعراقيذا    أكذان ذواء    ثمرالم رع العراقت قد منح المسذت  إنوةجد  

بذت اتجذاه تكمذن  قذد  وان العسة مذن ذلذ     ،ياعات  ما بيها الم اريع السكنيةالضريبية بت اميع الي

 هنذاك   إن  إلا،  وا  ها  بت مجذال اليياعذات كابذة  ت جيع الا تثمارات  إلفإراية الم رع العراقت  

 إلذفوكذلا منهمذا يسذتند    ذلذ يعذار     الاذروالذبعض    ك  كبير      الإعساءاتمن يؤيد منح تس   

 الإعسذاءاتيسذتند الاتجذاه المؤيذد لمذنح تسذ   إذ،    لرائهذم  واو با  الداعمذةمجموعة من الحجم  

 تحييذ    إلذفالييذاع الخذاص ويسذعف  مذن    المسذتثمر الخذارات يكذون غالبذا    إن  إلذفو  ك  كبير  

 ياية ةسبة أور اح مذن الم ذاريع   إلفيوما وان إعساءه من الضرائا  وف يؤي   دوره    اور اح

البعض   إنمحساا  للا تثمار .كما    عاملا    بت مجال الضرائاثمارية  و التالت تعد الإعساءات  الا ت

العامذة   الإيذراياتمن الضرائا و ه ا اليذدر لذن يذؤمر عسذف    الإعساءبت مجال الاقتصاي يرى  ان  

تايد ةسذبة   لا  إذ  الإيراياتبت تس     أ ا يا لسدولة وذل  لان الضرائا بت العراق لا ت ك  عنصرا  

لكذون العذراق مذن البسذدان التذت تعتمذد بذت %  ذنويا   8وي  الموا ةة العامة عذن  مساهمتها بت تم
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الضريبت   عساءالإالم رع العراقت  ان  ه ا ما  اي ييين  و  أ ا ت،عسف النسط الخام   ك     إيراياتها 

 .(1)   سبية عسف الاقتصاي العراقت  آمارن تكون له  ل

تذؤمر  ذسبا  عسذف   أنكثرة الإعساءات الضريبية الم ار إليها بت  قاةون الا ذتثمار مذن شذيةها    إنو

بسح المجال أمذام التهذر  الضذريبت والتحايذ  بذت هذ ا   إلفتيبي  الياةون الضريبت ،و ما يؤي   

عذدم  إلذفمذنح الإعسذاءات  تذؤي   إنكمذا اك رقا ية إيارية وقاةوةيذة قويذة ،المجال ما لم تكون هن

الحصول عسف الإيرايات الضريبية اللا مة المسروضة عسف الا ذتثمار اوانبذت وهذ ا الا ذتثمار 

صة بت لتموي  البنف التحتية وأياء الخدمات لسمواطن واا  دوره يساهم بت توبير اوموال اللا مة  

 .(2)التخسيف من م كسة السكن 

مسذالة  يذاية ةسذبة  إلذفقذد ا ذتند   لإعفاءات الضريبيةلالمؤيد  الرأي    أنتقدم نجد    ومن خلال ما 

عذن اعتمذاي الموا ةذة العامذة عسذف الإيذرايات المتحصذسة مذن الذنسط   اور اح كعام  ا   ،بضلا

يعنذذت  الضذذرورة عذذدم اضذذوعه  مسذذالة الإعسذذاء المسذذتثمر اوانبذذت لا إنوةجذذد ،  ذذك  أ ذذا  

لسضرائا بت  سد المستثمر ،و التالت بان الإعساء الضريبت يكون من ااةا واحد  ولا يصذا بذت 

يية غير مستيرة ةظرا لستيسبات الكبيذرة بذت أ ذعار الذنسط الإيرايات النس  إنمصسحة المستثمر،كما  

 الخام وه ا  حد ذاته يؤمر بت إعداي الموا ةة العامة لسدولة .

بت الضذري  الإعسذاءبنجذد اةذه  الضذريبية ،    وال   اةتيذد كثذرة الإعسذاءات  أما  النسبة لسرأ  الثاةت  

      (أولا/15كما هو منصوص عسيه بت الماية )    نوات (  10)و يكون ضمن مدى  منت محدي ه

يسذتييع   العراقذتالم ذرع    إنكمذا  ،  يائميذا  وليل    مؤقتا  بت ه ه الحالة    يكون  الإعساء  الت بانو الت 

تتعار    أنوالتت يمكن    تخسيضها   أوكثرة الإعساءات  عن    تنتم  إنالسسبية التت يمكن    المارتلابت  

مذن   (  /ماةيذا  15من الال ةص الم رع العراقت بت المذاية )السيا ة الاقتصايية العامة لسدولة     مع

مذذنح  أوعسذذف صذذلاحية مجسذذل الذذو راء بذذت اقتذذراح م ذذاريع قذذواةين لتمديذذد " قذذاةون الا ذذتثمار

وتحديذد منيية    أو...أو تيديم حوابا أو ضماةات أو ماايا أارى و  م روع أو قياع    الإعساءات

المدي والنسا التت يراها منا بة وبيا ليبيعة الن اط وموقعه الجغرابت ومدى مساهمته بت ت غي  

 .الاقتصايية ، لاعتبارات تيتضيها المصسحة الوطنية "  العامسة ويبع عجسة التنمية اويد 

صلاحية منح الإعساءات مجسل الو راء  عسف منح  لم رع العراقت كان موبيا بت النص  ا  إنوةجد  

 .  وذل  حساظا لسمصسحة العامة لسبلاي  وتمديدها 
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ييذرر بذت   إنعسف "يجذو  لمجسذل الذو راء  الا تثمار  قاةون    ةصد  يبالكويتي     القانون  في      أما

كمذا ر ذط .(1)لذم يذري ذكذره بذت اليذاةون "  مذا   والإعسذاءات عض الحالات والسئات  عذض الماايذا  

نيذة تتعسذ  قاةوةيذة وب  معاييرالم رع الكويتت صلاحية منح الإعساءات وميدارها وةوعها ومدتها  

دى الا ذتعاةة واس  برص عم  لسعمالة الوطنية وم  ني  التكنولوايا واو اليا الإيارية الحديثة ،

 الخبرات السنية والمهنية ذات اليا ع الوطنت ، بضلا عن تحيييت المريوي البيئت الايجا ت ومذدى 

  إنومن الال الميارةة مع اليذاةون الكذويتت ةجذد  .(2)تيديم ادمات لسمجتمع اارج إطار الم روع  

بذت حذين   ،بت منح الإعسذاءات الضذريبية  يستند إليها يمكن  لتت  ا  الم رع العراقت لم يحدي المعايير

يعتمد عسيهذا بذت مذنح  الإعسذاءات   أنيد المعايير التت يمكن  دكان أيق بت تح  الم رع الكويتت    إن

 لم اريع ااصة من عدمها .

تيييذده  اليواعذد المحابظذة  ضرورة إلفالياةون العراقت ومن ضمن التاامات المستثمر  أشار   كما 

 أنلمسذتثمر مذن  ( منه عسف اةه ضذمن التاامذات ا5أشار الياةون الا تثمار بت الماية )ئة  يعسف الب

أ  اذااء قذاةوةت يسذر  عسذف   إلذفاليذاةون لذم ي ذر    إنو الميا   ةجد  اةه    إلا،  يحابظ عسف البيئة

بذت ييمومذة المستثمر بت حالة إالالذه  هذ ا الالتذاام بذت حمايذة البيئذة لمذا لذه مذن أهميذة كبذرى  

 وااصة الم اريع والوحدات السكنية .الم اريع الا تثمارية  

ااصة  ذ ل   أةظمة يضع أنيون الحساظ عسف البيئة ولكن    إلفأشار  قد    العراقت    الم رع  إنوةجد  

 نظام التنميذة المسذتدامة لسم ذاريع الإ ذكاةية التذت مسالة إلاام المستثمر    إلفالإشارة    ، كما لم تتم

 طن المستسيد من الوحدات السكنية .تعوي  السائدة عسف الموا أنيمكن 

 أن  وطنيذا    أم  لسمستثمر  ذواء  أكذان أانبيذا    إن  إلفقد أشار    رعالم   إننجد  ب  المصري    القانون  أما

الم ذاريع الإ ذكاةية مذن اذلال ةصذه التنمية المتكامسة وااصذة المتعسيذة  يكون له يور بت تحيي   

 إر احذذهالتنميذذة ال ذذامسة والمسذذتدامة تخصذذيص ةسذذبة مذذن  وهذذدافلسمسذذتثمر وتحيييذذا  ))أنعسذذف 

 .  (3):_ ((ةظام لستنمية المجتمعية وذل  من الال  إة اءالسنوية لا تخدامها بت  

 . مة لسحماية البيئة وتحسينها  اتخاذ التدا ير اللا -أ

 ادمات بت مجالات الرعاية الصحية والااتماعية والثيابية .."  أوتيديم  رامم  - 

عسيه ا تخدام تس  الم روعات الخاصة  نظام التنمية المجتمعية وغرا   يا ية   ويحظر -ت

 يينية تنيو  عسف التمييا  ين المواطنين ". أوحا ية   أو
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وكذذان مذذن اواذذدر  الم ذذرع العراقذذت الذذنص عسذذف هكذذ ا ةظذذام لضذذمان الحصذذول عسذذف التنميذذة 

المستدامة لإيارة الم اريع والوحدات السكنية و ما ينعكل يوره عسذف تحييذ  اوهذداف المراذوة 

 .اقت  من قاةون الا تثمار وماله من آمار ايجا ية عسف المواطن العر

غم من الامتيا ات والضماةات والحوابا التذت ةذص عسيهذا عسف الرةجد اةه و  ومن خلال ما سبق 

 الإاذراءات بذت والإطالذة المعوقذات مذن العديذد إلا اةذه و الميا ذ  ةجذد العراقت قاةون الا تثمار

 عسذف لسحصذول المسذتثمر توااذه ا ر  المعوقذات الإارائيذة التذت من تعد والتت المتبعة الياةوةية

أو طسا التي يل لسم اريع الا تثمارية  ما بيها الم اريع السكنية، وااصذة تسذ   الا تثمار إاا ة

التذذت تتعسذذ   ذذالتظسم واليعذذن والتذذت ةجذذدها متو عذذة مذذا ين اليذذاةون وأةظمذذة الا ذذتثمار ومذذا ين 

التعديلات الوارية عسذف قذاةون الا ذتثمار ،بضذلا عذن اليذرارات الصذايرة مذن مجسذل الذو راء 

 ر.والمتعسية  الا تثما 

 72( مذن قذاةون الا ذتثمار رقذم 21وبذت المذاية ) إما في القانون المقارن نجد المشرع المصري

إة ذاء وحذدة إياريذة موحذدة ومختصذة   ذؤون الإاذا ات والتي ذيل    إلذفقذد أشذار    2017لسنة  

)مركا ادمات المستثمرين ( تعم  عسف ا تلام اليسبات كابة  هدف ضمان و تسهي   ك  العيبات 

   ة التت قد تعتر  إاراءات الحصول عسف الإاا ة الا تثمارية .التنسي ي

إاذراءات ااصذة يتبعهذا المسذتثمر بذت حالذة ربذض طسبذه بذت   إلذفأشذار الم ذرع العراقذت  كما  

الحصول عسف إاا ة الا تثمار، بت حين ةجد إاراءات ماةية ت تبع بت حالذة ربذض الهيذية ليسبذات 

ةسل الجهات التت   إلفالتي يل، عسف الرغم من إن الإاراءات المتبعة بت كستا الحالتين هت ميدمة  

/مالثذا (مذن قذاةون التعذدي  6الواحدة التت أشارت إليه المذاية )  حديها الياةون وضمن ةظام الناب ة  

اةون بذت قذ  فـي حـين نجـد إن المشـرع المصـري  ،2015لسذنة    50ةون الا ذتثمار رقذم  الثاةت ليا 

توحيد تس  الإاراءات من الال ت كي  لجنة لستظسمذات وبذض   إلف( منه  83بت الماية )الا تثمار  

 ات أو أية  شكاوى أو منا عات تيدم من قب  المستثمرين .وتسوية المنا عات لسنظر بت أ  تظسم

 2006لسذنة    13العراقذت رقذم  ةون الا ذتثمار  ا التت  اعترت ق  اوارىالياةوةية    الإشكالياتومن   

الم اريع  ما بيهذا   وإقامةا تثمار    عسفالمستثمرين    إقدامتؤمر عسف مسالة    أنوالتت يمكن    المعدل  

 الم رع العراقذت العديذد مذن المصذيسحات الخاصذة الإاذراءات هت ا تخدام  الإ كاةية  الم اريع  

ومنهذا )الاعتذرا  وإعذاية النظر(،وكذان مذن اواذدر   التي ذيلالتظسم والاعترا  عسف طسبات  

 صذاحا ظسذمت الال من المعتمدة الإيارية السياقات ب   الم رع  ا تخدام مصيسح التظسم عسف و

ربض اليسا من قب  الهيية يذتم الذتظسم بذت هذ ه الحالذة   وعندللا تثمار الهيية الوطنية  لدى ال ين

لدى مجسل الو راء يون الحااة إلف تيديم طسا آار إلف الهيية  إعاية النظر، ومن مم يذتم اليعذن 

 .عسف قرار مجسل الو راء لدى محكمة اليضاء الإيار   



عدم وضوح النصوص الياةوةية المتعسية  ارتباط الهيئات الا تثمارية بت المحابظذات ك ل  مسالة  

 التذيايربذت     ذخار  أووالتت تسبا   ذك     غير المرتبية بت إقسيم من الناحيتين الإيارية والرقا ية  

 وابذرا  بضلا عن مسالة تخصذيص  ،الا تثمارية    الإاا ة  أوحصول عسف الموابية  ول مسالة الح

، إذ ةجذد إن قذاةون الا ذتثمار قذد ةذص بذت   الإ ذكانالمخصصة للا تثمار بذت مجذال    اوراضت

ترتبط الهيية الا تثمارية بت المحابظات غير المنتظمة بت إقسيم إياريذا  ))  إلف/ اي ا ( منه  5الماية )

 .  (( المحابظ وتخضع لرقا ة مجسل المحابظة...

هذو واذوي العديذد مذن النصذوص الياةوةيذة       ومما يؤكد ضرورة ارتباط تس  الهيئذات الا ذتثمارية

المعذدل واوةظمذة الا ذتثمارية والتذت    2006لسذنة  13بت التت أشار إليها قذاةون الا ذتثمار رقذم  

ةص  عسف ارتباط تس  الهيئات الا تثمارية   الهيية الوطنية للا تثمار إياريا  ورقا يذا ،وهذ ا  حذد 

ة الا ذتثمارية  يرييذة أبضذ  بيمذا لذو كاةذ  مرتبيذة ذاته ي ك  أهمية  كبيرة بت تسذهي  العمسيذ

 - المحابظ و مجسل المحابظة الواقعة ضمن إقسيمها الجغرابت وتس  النصوص كالتت:

والتذت ةصذ  عسذف "لذرئيل الهيذية 2009لسذنة  2ةظام الا تثمار رقم  / مالثا(  من25الماية ) -أ

يعين مندو ين لسهيية بت الإقسيم أو المحابظذات غيذر المنتظمذة بذت إقسذيم   أنالوطنية للا تثمار  

 لسحص وتدقي  طسبات المستثمرين بت الم اريع الإ تراتيجية.."

مذن ت ذكيلات وأقسذام عذدة ومنهذا   إن الهيية تتكذون  إلف/ ا عا  ( والتت أشارت  7ةص الماية ) - 

 "قسم التنسي  مع الهيئات الا تثمارية بت المحابظات" .

"لسهيئذذات  2010لسذذنة  2( مذذن قذذاةون التعذذدي  اوول ليذذاةون الا ذذتثمار رقذذم أولا/1المذذاية )-ت

الا تثمارية بت المحابظذات صذلاحية مذنح إاذا ات الا ذتثمار والتخيذيط الا ذتثمار  وت ذجيع 

ها بتح بروع لها بذت المنذاط  الخاضذعة لهذا مذن اذلال التنسذي  مذع الهيذية الوطنيذة الا تثمار ول

 للا تثمار لضمان حسن تيبي  الياةون "

غيذر  اتلخاص  هيية الا تثمار بت المحابظ وا  2009لسنة  3ا/ج( من النظام  رقم  /ماةي4الماية )   

يتذذولف مجسذذل الإيارة بذذت الهيئذذات الا ذذتثمارية بذذتح بذذروع بذذت المنذذاط   ))المنتظمذذة بذذت إقسذذيم 

 .((الخاضعة لسمحابظة التت لم تنتظم بت إقسيم  الت اور مع الهيية الوطنية للا تثمار

أن ترشيح وتعيين رئيل مجسل إيارة الهيئات الا تثمارية وةائبه وأعضاءه وإقالتهم يكون مذن -ج

سذذي  مذذع الهيذذية الوطنيذذة للا ذذتثمار وهذذ ا مذذا أشذذارت إليذذه قبذذ  المحابظذذة ولكذذن   ذذرط التن

 . 2010لسنة   2اةون الا تثمار رقم /ماةيا( من قاةون التعدي  اوول لي1الماية)

 

 

 



 الفرع الثالث

 الاستثمار ب  والقرارات الخاصة الأنظمة 

 

العراقذت تم ت ريع العديد من اوةظمة والتعسيمات واليرارات الصايرة  صدي قاةون الا تثمار       

 -،يمكن إامالها عسف النحو التت :المعدل 2006لسنة  13رقم  

 

 الأنظمة الاستثمارية-:  أولا

والتت  اشتمس  عسف العديد مذن   اصدر الم رع العراقت العديد من اوةظمة بت مجال الا تثمار     

 -:  التتالم اريع السكنية  وهت عسف النحو    وإقامة  الإ كانالنصوص الياةوةية المتعسية  يياع  

 

 2009لسنة  2نظام الاستثمار رقم   -1

تراعذت الهيذية بذت م ذاريع الإ ذكان ))  إلذف/ اي ذا(منه  14المذاية )  بذت  ةظام الا تثمار    أشار    

ةي  مسكية و ميا ذ  منا ذا لضذمان تخسذيض الكسسذة   إلفتخصيص اوراضت  يية طريية لا تؤي   

ها لسعراقيين  عذد تخسيض أ عار الوحدات السكنية عند  يع  إلفعسف المستثمر و ال ك  ال   يؤي   

تتبعهذا الهيذية بذت   أنالتذت يمكذن  الليذات    إلذفلذم يتيذرق  الم ذرع    إنوةجذد    .((إكمال الم ذروع  

مذن الجهذات التذت   ا ذتئجارها   أوه  يتم ذل  عن طريذ  شذراوها  ؟الحصول عسف تس  اوراضت  

 ا  تس  اوراضت بت حدوي مسكيتها ؟تد

 

 2010( لسنة  7وإيجار عقارات الدولة والقطاع العام لإغراض الاستثمار رقم  )  بيعنظام  -2

 -عدي من النصوص المتعسية  الإ كان عسف واه الخصوص وهت :  إلفتيرق النظام        

  هو ت جيع الا تثمار بذت الم ذاريع الا ذتثمارية   ذكإن الهدف من إصداره    إلفأشار النظام  -ا  

تيسي  الكسسة عسف المواطن العراقت لتمكينذه مذن تمسذ   وك ل ،عام وم اريع الإ كان  واه ااص 

 .(1)عيار والمساهمة بت ح  أ مة السكن

 
(  7/ماةيا( من النظام الخاص  بيع وإيجار عيارات الدولذة والييذاع العذام لإغذرا  الا ذتثمار رقذم  )2( الماية)1

 .2010لسنة 

(   7  الا ذتثمار رقذم  )( من النظام الخاص  بيع وإيجار عيارات الدولة والييذاع العذام لإغذرامالثا/2الماية)  (2

 .2010لسنة 

 

 



تمكين المستثمرين من تنسي  الم اريع الا ذتثمارية بذت العذراق وااصذة  نذاء أكد النظام عسف    - 

وحدات  كنية  يةماط مختسسة من السكن لتغيية متيسبذات بئذات المذواطنين بذت ضذوء إمكاةيذاتهم 

 (.2)المايية

طبيعة اوةماط التت يتم من الالهذا  نذاء الوحذدات السذكنية و ال ذك  الم رع لم يوضح    إنوةجد   

 شذروط   يضذع الم ذرع العراقذت    إنلا ذد مذن    لذ اي  أبضذ  منسعذة لسمذواطن العراقذت ،  حال   ي

دات السذكنية و ذاليرق حذالو  إة ذاءو  ت ذييدوكيسيذة      يةمذاط   تتعسذ  تسر  عسف المستثمر  ااصة  

وب   ناء تس  الوحدات  هناك العديد من اوةظمة واوةماط التت يمكن من الالها    إنةجد    و.الحديثة  

ةظام )البناء الجاها( هو  ناء واطئ الكسسة لكت يتمكنذوا مذن   ومنها    اليرق الحديثة والمتبعة حاليا  

ييذ    و معذدل لا  الم ذاريع الا ذتثمارية  وضذمن  البيع تس  الوحدات  ما يتلاءم مع السوق المحسية  

 (10)سترة  داي لا تي  عذن   ، و  تس  الم اريعن ه ا النوع من الوحدات من ضمن  م  (%50)  عن

 م روع ) سماية ( بت ، وا ر  تجر ة بت ه ا المجال هو  (%  10  ) نوات و ميدم أولت لا يتجاو 

 .السداي والتنسي  من حي    غداي ال   اعتمد تس  الليات  محابظة  

التعدي  اوول لبيع وإيجار عيارات وأراضت الدولة واليياع العذام من ةظام  (  2أشارت الماية )-ج

الإ ذكان ولإغذرا   لسهيئة الوطنية للا تثمار    أن  ))إلف  2011( لسنة  1لإغرا  الا تثمار رقم )

ولا يحتسا  عر اور  ضمن قيمة الوحذدة السذكنية المباعذة   المستثمر مجاةا    إلفتمسي  اور   

 .((لسمواطن  

ضذمن قيمذة الوحذدات   اور احتسذا  قيمذة    بذت عذدم  الم ذرع العراقذت كذان موبيذا    إنوةجد    

ولا يسذذتييع  يكذذون  ذذعر اور  عاليذذا   أنوالتذذت يمكذذن التذذت يحصذذ  عسيهذذا المذذواطن  السذذكنية

 .من تامين تس  المبالغ  ذو  الدا  المحدوي وااصة  المواطن  

إن الهيئذة الوطنيذة   إلذف  ))  2011( لسذنة   5ةظام التعدي  الثاةت رقم )( من  /ماةيا  7ةص  الماية )-ي

تيوم  تخصيص اوراضت اللا مة لتنسي  المدن السكنية المتعذدية اوغذرا  )مجمذع   أنللا تثمار  

تخصص اوراضت وغرا  الم ذاريع الخدميذة أو   - كنت ،تربيهت وغيرها ( وذل  من الال :

%( 7لسمستمرين مجاةا  ميا   حصة لسمحابظة ذات العلاقة قدرها )التجارية ضمن المدينة السكنية  

التذذت يخصذذص  ذذدل الحصذذة المذذ كورة أعذذلاه لسخذذدمات  أنمذذن الإيجذذار السذذنو  لار ،عسذذف 

 .((  ستوبيها المحابظة والبسدية ذات العلاقة مناصسةت

تخصذذيص اور    إلذذفالعراقذذت أشذذار  الم ذذرع إن يبذذدو أعذذلاهمذذن ظذذاهر الذذنص اليذذاةوةت و  

وحذدي حصذة لسمحابظذة   عذاي  مذم،لسمستثمر مجاةا لإقامة الم اريع التجارية ضمن المدينة السكنية  

 اور الحصذول عسذف    ين إمكاةيذةةجد  الياةون  قد  ذ  بت حين    ،  اور سمن الإيجار السنو  لت

 أن   الم ذرع  ،وكذان المسذرولسذنص    الياةوةيةبت الصياغة    ا  تعارضمجاةا ، وه ا  حد ذاته يمث   



عذن   أووالتربيهية التت يذديرها المسذتثمر    التجاريةلم اريع  ا  من  متحصلا  الإيجار السنو   يجع    

 التصربات الياةوةية التت يستييع المستثمر الييام  ها عسف تس  الم اريع .

 

 2018( لسنة 5نظام رقم ) -3

تمس  اوراضذت المخصصذة لسم ذروعات السذكنية بذت   ))إلف( منه  1ةص ه ا النظام بت الماية )-ا

يتذولف المسذتثمر إيصذال   أن%( من قيمة اور  عسذف  2ضمن التصميم او ا   بدل  يع قدره )

% مذن المسذاحة 10البنف التحتية الخاراية لسم روع مجاةا  وتخصص ا تدءا ةسذبة لا تايذد عسذف  

المخصصة لسم روع الإ كاةت لسجهة المالكة لغذر  ا ذتثمارها  مذا لا يخذ   التصذميم او ذا  

 .(( واليياعت لسم روع

سذف الم ذروعات الا ذتثمارية السذكنية عذدم  ذريان هذ ا النظذام ع  إلذفمنه أشارت    (3الماية )- 

 الحاصسة عسف إاا ات الا تثمار قب  صدور ه ا النظام .

من الال ما وري أعلاه ةجذد إن  النظذام ألذام المسذتثمر  إيصذال البنذف التحتيذة الخارايذة ويتبين  

عمسيذة إيصذال البنذف   أن  إلذف، و الميا ذ  أشذار    اع  عاء إيصالها عسف المسذتثمر  لسم روع أ

اومذوال   إلذفمسذالة البنذف التحيذة وااصذة الخارايذة منهذا تحتذاج    أن، وةجد  التحتية تكون مجاةا  

ااصذة وان تسذ   ،لم ذاريع السذكنية  ا  إلذفيصذالها  ال ذك  اومثذ   والإمكاةيات الكثيذرة لضذمان إ

والتعار  بذت   لسم رع توضيح الغمو   بلا د    .لسمدن  الم روعات تيع ضمن التصميم او ا   

من اوبض  لو يسهم الذدعم   إنوةجد  ه ا النص من الال توضيح إراية الم رع حول ه ا النظام .

% مذن ةسذبة الخذدمات 50الحكومت من قب  الدوائر والجهات المختصة بت اةجا  مذالا ييذ  عذن  

 العامة ضمن الم روع الا تثمار  السكنت .

 

 

 

 الخاصة بالاستثمار ـراراتالقـــــ-ثانيا :

 .2007/ 20/2في الصادر  قرار مجلس الوزراء  -1

اعتمذذاي وتيبيذذ  التعسيمذذات الخاصذذة  تنسيذذ    ))الخذذاص تذذم إصذذدار قذذرار مجسذذل الذذو راء      

المياولات والعيوي التت تتعاقد بيها يوائر الدولذة والييذاع العذام مذع المسذتثمرين لغذر  تسذهي  

 ذيتم  يذان تسذ  التعسيمذات  عذد الاةتهذاء   اةذه،وتنسي  الم اريع الا تثمارية  ما بيها قياع الإ كان  

 .((  منها وإارااها  ال ك  المنا ا



تم الاعتماي بت تنسي  الم ذاريع  الا ذتثمارية عسذف ةظذام العيذوي   أنةص اليرار ةجد  الال    ومن   

يذؤي   أنوالمياولات التت تعتمدها الدولة بت إ رام العيوي بت اليياعات اوارى ، وه ا من شذاةه 

الاصيدام  العيبات والييوي الإيارية والسنية التت تعاةت منها اليياعات اواذرى عنذد التنسيذ  ،   إلف

 الإ ذكانعرقسذة العمسيذة الا ذتثمارية بذت مجذال قيذاع    إلذفيذؤي     إنو التالت بان ذل  من شاةه  

   والت ييد.

علـى   والخاص بعرض المشاريع المقترحـة  17/7/2009في    238قرار مجلس الوزراء رقم    -2

 مجلس الوزراء للاستثمار .

الموابية عسف قيام أماةة  غداي  عر  الم ذاريع الميترحذة عسذف مجسذل ))قرر مجسل الو راء     

الو راء للا تثمار وتستثنف من ذل  اوراضت الم ذغولة مذن قبذ  الذو ارات اومنيذة بذت الوقذ  

 ((.ولحين حسم اومر معها   ك  ةهائتالحاضر  

الم ذاريع  لإقامذة التت تكون صالحة اوراضتالعديد من   إنةجد  أعلاه    اليرار  ةص    ومن الال    

المتعسيذة  اوراضذتاغسذا  إناةه ةجذد مذن حيذ  الواقذع  إلا و اواص السكنية منها ،الا تثمارية  

،ولم يذتم وحكومية    أمنيةتم شكسها من قب  اهات    2003وعيارات الدولة وااصة  عد عام     يموال

 إلذفيذؤي   أناةه ،وهذ ا مذن شذ حسم تس  المسالة من قب  الدولذة اتجذاه تسذ  الذو ارات والهيئذات

عاوف المستثمرين وعدم إقدامهم عسف ا تثمار الم اريع  ما بيها الوحدات السكنية  وذلذ  لكثذرة 

 .العراقي  المتعسية  سر  اوراضت المعدة للا تثمار

 

2012( لسنة 121رار مجلس شورى الدولة رقم )ق  3-  

مدى شمول المجمعات السكنية لسم اريع    حول  صدر ه ا اليرار من قب  مجسل شورى الدولة    

لسنة   850الا تثمارية  المحديات الم كورة  يرار مجسل قياية الثورة )المنح ( رقم 

  تثبي  حدوي مساحة اوراضت المعدة لسسكن .   والمتعس  1979

 

 

-ار:ر حيثيات الق    

التسذجي  ويائذرة    1/4/2012( بذت  207)ق/ثمار الوطنيذة  كتا هذا المرقذذذم  تحتكم هيئة الا ذت))  

الف مجسذل شذورى الدولذة ا ذتنايا  الذف   7/3/2012( بت  5/6/2/9089ذ)العيار   كتا ها المرقم  

 ذين توضذيح قذرار     1979( لسنة  65( من قاةون المجسل رقم )6أحكام البند )مالثا ( من الماية )

، حذول   30/11/2010( بذت  2262المذرقم )  الصاير  مواذا كتا ذه  (144/2010المجسل رقم )

 .((شمول المجمعات السكنية  الإبرا  من عدمه إمكاةية   مدى 



أن اوا  البناء   7/8/2011( بت  5/6/2/30451)لتسجي  العيار   كتا ها المرقم  ترى يائرة ا •

 أوقذرار ييضذت    أويعنت اوا  الإبرا  وان الهيئة الوطنيذة للا ذتثمار تحتذاج الذف ت ذريع    لا

 . 1987( لسنة 940يستثنت م اريعها من محديات المساحة للإبرا  الوارية  اليرار )

( مذن 34وترى هيئة الا تثمار الوطنية مذن اذلال ممثسهذا  جذوا  الإبذرا  طالمذا ان المذاية ) •

، قد تضمن   عدم العم   ي  ةص يتعذار  وأحكذام   2006( لسنة  13)قاةون الا تثمار رقم  

( مذن اليذاةون التذت 20( و)19النصوص الياةوةية الوارية بت المذواي ) إلفه ا الياةون إضابة 

 أاا ت لسهيئة إصدار إاا ات التي يل لسم روع .

ةذص    عذدم واذوي  16/9/2012وترى أماةة  غداي من اذلال ممثسهذا  م كرتذه المؤراذة بذت   •

قاةوةت بت قاةون الا تثمار يستثنت الم اريع الا تثمارية السكنية )السكن المنسري( مذن حذدوي 

مسذذاحات الإبذذرا  الميذذررة بذذت اليذذرارات النابذذ ة ،وان الميتضذذف بذذت هذذ ه الحالذذة هذذو التييذذد 

  مساحات إبرا  اوراضت لإغرا  السكن المنسري المحدية  اليرارات أعلاه .

، ان 29/7/2010( بذت  18884ات والإشغال العامذة  كتا هذا المذرقم  ) /وترى و ارة البسدي •

( متذر مر ذع بذت مركذا الناحيذة 300اليرار الم كور حدي إبرا  اوراضت  مذا لا ييذ  عذن )

لإغرا   نذاء المسذاكن المنسذرية و التذالت بذين هذ ا الذنص لا ي ذم  الم ذاريع الا ذتثمارية 

ها عن مسهوم المساكن المنسرية التذت حذديها اليذرار الخاصة  إقامة المجمعات السكنية لخروا

 الم كور .

الذف تيييذد   24/1/2012( بت  16وذهب  الدائرة الياةوةية بت و ارة العدل  م كرتها المرقمة ) •

قذذرار مجسذذل شذذورى الدولذذة المذذرقم  أنمذذا ذهبذذ  إليذذه يائذذرة التسذذجي  العيذذار  حيذذ  

مجمعذذات السذذكنية مسذذاحة الذذدار ، تضذذمن اذذوا   نذذاء ال 30/11/2010( بذذت 144/2010)

الواحدة تي  عن الحد اويةف للإبرا  المنصوص عسيه بت قرار مجسل قياية الثذورة )المنحذ ( 

 .1987( لسنة 940رقم )

، ةذص   1987( لسنة  940البند )ماةيا ( من قرار مجسل قياية الثورة )المنح ( رقم )  أنوحي    •

من المناط  السكنية المحذدية بذت التصذميم )تسر  اوراضت لغر   ناء المساكن المنسرية ض

( بذت مركذا المحابظذة ولا تيذ  ٢م200قيع  كنية  مساحة لا تي  عن )  إلفاو ا ت لسمدينة  

 .( بت مركا الناحية(٢م300( بت مركا اليضاء ولا تي  عن )٢م250عن )

بذت . يسذتند  1ةصذ  )  1971( لسذنة  43( من قاةون التسجي  العيار  رقم )284وان الماية ) •

 مخيط منظم وبيا  لسياةون ومصدق منها(.  إلفتسجي  إبرا  العيار الواقع ياا  حدوي البسدية  



قد ألام  بت السيذرة )هذذ(   2006( لسنة  13( من قاةون الا تثمار رقم )10وحي  إن الماية ) •

 إلذذفمذذن البنذذد )ماةيذذا (  ت ذذييد الوحذذدات السذذكنية اذذلال الستذذرة المحذذدية و يعهذذا أو إيجارهذذا 

البيذع لتسذ  الوحذدات لا يكذون  ذدون   إنالمواطنين وبيا  لتعسيمات تصدر له ا الغذر  .وكمذا  

 إبرا ها.

قد تضمن  ذين البسديذة   1935( لسنة  44( من ةظام اليرق واو نية رقم )18الماية )  إنوحي    •

 عندما تستسم طسا التيسيم تؤشر ذل  عسف الخارطة وتجر  المصايقة عسيها.

الصذايرة  تسذهي   1989( لسنة 1البند )ماةيا ( من الماية )الثاةية( من تعسيمات رقم )  إنوحي    •

 1987( لسذنة  940و)  1979( لسذنة  850ية الثورة المنح  المرقمين )تنسي  قرار  مجسل قيا 

لا تايذذد مسذذاحة الييعذذة المسذذر ة المخصصذذة لبنذذاء المسذذاكن المنسذذرية عذذن  أنقذذد تضذذمن 

(  النسذبة للاقضذية 2م250(  النسذبة لمراكذا المحابظذات و)2م200( ولا تي  عن )2م800)

 (  النسبة لسنواحت واليرى .2م300و)

ضوع المستوضح عنه حاص  عسف موابية محابظ  ا   ومجسذل محابظذة  ا ذ  المو أنوحي    •

 عذذد مصذذايقته مذذن الهيئذذة العامذذة للإ ذذكان ومديريذذة التخيذذيط العمراةذذت بذذت  ا ذذ  والبسديذذة 

( بذذت 18600المختصذذة كمذذا اذذاء  كتذذا  مديريذذة التسذذجي  العيذذار  بذذت  ا ذذ  المذذرقم )

18/10/2011 . 

ساكن التت ت يد عسف مساحات تي  عن المساحة المذ كورة المساكن المنسرية هت الم  إنوحي    •

 ( من الماية )الثاةية( من تعسيمات الم كورة آةسا  .1بت البند )ماةيا /

المجمعات السكنية التت تن ي عن طري  الا ذتثمار تبنذف عسذف مسذاحة وا ذعة مذن   إنوحي    •

 اور  تايد عسف المساحة الم كورة بت البند الم كور آةسا .

 -، يرى المجسل:وحيثيات    وتي يسا  عسف ما تيدم من أ با 

 

 المبــدأ القانـونـــي   

تسر  ار  الم روع الا تثمار  المستوضح عنه طبيا  لمخيط الإبذرا  المصذايق عسيذه مذن   ))

 .((   البسدية المختصة

تعدي الجهات الحكوميذة واليذواةين التذت تذنظم عمسهذا بيمذا يخذص وةجد من الال حيثيات اليرار   

وتحديذد السذرص الا ذتثمارية مسالة بر  اوراضذت وتخصيصذها مذن قبذ  تسذ  الجهذات المعنيذة  

الملائمة لإقامذة الم ذاريع السذكنية مذا ين الهيذية الوطنيذة للا ذتثمار وو ارة التخيذيط والبسذديات 

 ذدوره يعرقذ  والذ    يذؤي     ،تذت تضذعها و ارة الإ ذكانالخيذط ال  عن  واوشغال العامة بضلا  



إشذغال  عذض الجهذات الحكوميذة والذو ارات لاراضذت التذت وك ل  مسذالة  .العمسية الا تثمارية

تدا  ضممن الخيط الا تثمارية لسدولة والتت قد تتعار  مذع اليذرارات و السيا ذات الإ ذكاةية 

قب  الهيئات الا تثمارية والمتمثسذة   الهيذية الوطنيذة   أو المناط  الا تثمارية التت يتم تحديدها  من

 محابظات غير المنتظمة بت إقسيم .الا تثمار أو الهيئات الا تثمارية بت ال

 

  الإسكانالتطبيقية للاستثمار في مجال  الأطر-ثالثا:

معينذذة حذذول  أةمذذاط  إلذذفر لذذم ت ذذ مذذن اذذلال ا ذذتعرا  الت ذذريعات الا ذذتثمارية بذذت العذذراق    

  ذك  ميسذر بيها المواطن عسف الوحذدة السذكنية     يحص  أنالكيسية التت يمكن  والم اريع السكنية  

 .وحسا طاقته المايية  

الا تثمارية واضحة يتم الاتساق بيها مع المسذتثمرين   أةماط اوادر  الم رع النص عسف  ن من  ا وك

والميذدرة   لبيئذة والحيذاة الااتماعيذةلضمان حصول المواطن عسف الوحدة السكنية والتت تنا ذا ا

 .  اطن العراقتالمالية   ك  ااص لسمو

الا تساية من تجار  وت ريعات الدول الميارةة بت البرامم واوةظمة والصايرة   ان ح  كن  ويم

أ مة السكن أو التخسيف منها من الال ت ريع قاةون ااص ) نظام الإيجار التمسيكت( وه ا النظام 

التنمويذذة والتجاريذذة  حذذ  العديذذد مذذن الم ذذاك  واو مذذات بذذت مجذذال اليياعذذات تذذم اعتمذذايه بذذت

والم اريع والوحدات السكنية وب  أ اليا واليات قاةوةية  متعدية وعسف النحو التذت   والصناعية  

:- 

كابة )التجارة،    اةوةية ااصة  ه ا النظام وينيب  عسف اليياعات والمجالات إصدار ت ريعات ق -1

 التموي  ،والسسع والمعدات  والإ كان (كما هو الحال بت الولايات المتحدة وكندا . 

تضمين ةضام الإيجار التمسيكت ضمن قواةين الإيجار والعيذارات النابذ ة بذت الدولذة كمذا هذو    -2

نذاةت الذف ان أشار الم ذرع السب  إذالحال بت لبنان ،إذ تم تضمين النظام  ضمن قاةون الإيجارات ،  

 الإيجار التمسيكت هو" عيد الإيجار ال   يعيت المستيار ح  تمس  المذياور ليذاء ممذن   الميصوي

متس  عسيه عند إاراء عيد الإيجار مع احتسا  اوقساط المدبوعذة منذه كبذدلات إيجذار مذن أصذ  

حذد أقصذف ولا ( ذنة ك  30تكذون )  أنالثمن." و ين الم رع السبناةت  مدة الإيجار التمسيكذت  لا ذد  

اةه و،  الإيجاريجو  لسمستيار ا تعمال حيه بت شراء المياور قب  مرور امل  نوات عسف عيد  

يمتسذ  مذياورا ، بيتواذه   أن مواا لإيجار التمسكت يمكن و  شخص لا يستييع تمويذ  ال ذراء  

مؤ سة تيرضه قد تكون مصربا ، وييسا منها شراء ه ا المياور لذه، و التذالت   إلفه ا ال خص  

طالا التمس ، ويصبح ه ا اواير  منالة المستيار يذدبع   إلفتصبح تس  المؤ سة الجهة المؤارة  

 ذذدلات الإيجذذار لسمؤ سذذة أو المصذذرف الذذ   أقرضذذه إذا ااتذذار المسذذتيار أن يتمسذذ  المذذياور، 



ر  أنوأشذار قذاةون الإيجذارات السبنذاةت  عسذف    .وعة من حسذا  ممنذهوتحتسا المبالغ المدب تتحذرر

مؤ سذة الإ ذكان   إلذفالإيجارات اليديمة اذلال امذل أو  ذ   ذنوات، ت عهذد الحكومذة الالهذا  

ن المؤ سذة مذن  نذاء مئذات   الحصول من مصرف لبنان وعدي من المصذارف عسذف تمويذ  يمكذر

اع ه ه ال ذي  لسمسذتيارين اليذدامف  يرييذة الإيجذار ال ي  السكنية بت مختسف المناط   حي  تب

يذذدبع إيجذذارا   أن( ألذذف يولار، عسذذف  50 أو 40التمسيكذذت، إ  أةذذه ت سذذسقم ال ذذية لسمسذذتيار  ييمذذة )

(  نوات، بإذا أراي ال راء يحسم له ما يبعه من إيجارات وتنتي  مسكية ال ذية 6أو    5شهريا  لمدة )

 أو  20ؤ سة الإ كان لحين إتمام يبع قيمتهذا ميسذية عسذف مذدة)  ا مه، إةما تكون مرهوةة لم  إلف

 ."( عامذذذذذذذذذذذذذذذذذا وبيذذذذذذذذذذذذذذذذذا لذذذذذذذذذذذذذذذذذدا  المسذذذذذذذذذذذذذذذذذتيار السذذذذذذذذذذذذذذذذذنو 30

و عد ت ييد تس  المباةت، يتسسم المستيارون المعنيون ال ي ، بت ميا    دل لمدة طويسذة تمتذد  ذين 

يولار، وعنذد   2000و  1500 نة، عسف إن يسدي المستيار من ممذن ال ذية  ذنويا  ذين    40و  30

كذان المسذتيار التمسيكذت إذا مذا    إلذف نة(، تنتي  مسكيذة ال ذية    30اةتهاء المدة المحدية بت العيد )

 .يكون مييما  معه بت ال ية عينها  إنوريثه، شرط    إلفعمره يسمح   ل  أو  

الم رع السبناةت و مواا ه ا النظام قد  واد حلا  معيولا  لذ و  الذدا    إنةجد   من الال ما تيدم  

المحدوي، بهو ييترح إيجارا  لمدة ملامين عاما  يون يبعة أولف ويون شروط صعبة أو معيدة، وبذت 

 .مدة العيد يصبح المستيار مالكا ، و التالت ه ا ي جع عسف إيجاي ح  لم كسة المستيارين  ةهاية  

إصدار ةظام الإيجار التمسيكت  مواا  رامم إ كاةية ميدمة من قب  لح  أ مة  السذكن مذن    -3

قب  الو ارات الخاصة  الإ كان والتعمير أو الهيئات المسؤولة عن ر م السيا ات الإ كاةية أو 

طري  صنايي  ا تثمارية تسهم بت تموي  وإقرا  المذواطن الذ   يبتغذت الحصذول عسذف   عن

 وحدة  كنية  م كسة لغر  ح  م كسة الإ كان كما هو الحال بت مصر والجاائر .  

 يمكن لسم رع العراقت تضمين قاةون الا تثمار العراقت ) نظذام الإيجذار التمسيكذت ( سيذراتكما   

قاةوةية ااصة  إقامة الم اريع الإ كاةية  عسف غرار الدول اوارى  إذا لم يكن  الإمكذان ت ذريع 

قاةون ااص   ل  النظام ،من الال ضوا ط واليات قاةوةية تساهم بذت ت ذجيع المسذتثمرين عسذف 

اريع ت ييد الوحدات السكنية وبيا له ا النظام من الال منحهم تسهيلات وإعسذاءات ا ذتثنائية لسم ذ

 الإ كاةية حصرا .

 -التسهيلات الميدمة لسمستثمر بت مجال ت ييد الوحدات السكنية  ما ييتت  :  تتمث  أنويمكن  

 .  المحدي لإة اء الوحدات السكنية  ر م راصة البناء عسف العيار -أ

  ذ ر وم الإبرا  والإة اءات عن العيار ال   ين ئ عسيه  ناء وحداتذه السذكنية المعذدة للإيجذار 

                                                                                               التمسيكت .

                              وي  .  ر وم التيمين وب  التيمين المسيف بت حال اقتر  من التم  -اذ



ذ ر م اليا ع المسرو  عسف اميذع العيذوي والمسذتندات والمعذاملات التذت تذنظم  منا ذبة تنسيذ  ي

  م ذذذذذذذذروع  نذذذذذذذذاء  ذذذذذذذذكنت معذذذذذذذذذد للإيجذذذذذذذذار التمسيكذذذذذذذذت وبيذذذذذذذذا  لسيذذذذذذذذذاةون.

ر ذذذذم اليذذذذا ع عسذذذذف عيذذذذوي الإيجذذذذار التمسيكذذذذت التذذذذت ينظمهذذذذا مذذذذع المسذذذذتيارين.-ذ    

ة الوحدة السذكنية عسذف ا ذم مسذتيارها إيجذارا  تمسيكذا  مذن ر ذم السذرا  تعسف معامسة ةي  مسكي-ر

والتيمين وب  التيمين ومن ر م اليا ع المسرو  عسف العيذوي والمسذتندات والمعذاملات المتعسيذة 

. المسذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذكن موضذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذوع الإيجذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذار التمسيكذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذت . 

حتيذاطت   ذ يعسف المصرف الذ   ييذر  المسذتثمر لسبنذاء والتذياير التمسيكذت مذن ةسذبة مذن الا

    الإلاامت ممن الال التنسذي  مذع  الجهذات المصذربية المختصذة ووبيذا للإاذراءات المنصذوص 

 عسيها  قاةوةا  )1(.                                                                                            
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 الخـــــــــاتمة 

من الال تسسيط الضوء عسف اليواةين التت تم البح  بيها من  تي يل الدولة العراقيذة وحتذف        

 عذدي مذن    إلذف  تم التوص     الوق  الحاضر بت يعم اليياعات وتيويرها  ما بيها قياع الإ كان ،

 -المعالجات ةجمسها  الاتت :والنتائم  

 

 النتائج   أولا

اليياعات التت تستيمر  اهتمام الحكومات والذدول التذت تعذاةت مذن  أهميعد قياع الإ كان من  -1

 السكن .  أ مة

  ك  ااص عسف إعياء الا ذتثمار أهميذة كبذرى لكوةذه الو ذيسة   الإ كاةيةترتكا السيا ات   -2

 السكن .  أ مةن مبت التخسيف    اومث 

 أهذموالتت تعد مذن بت العراق  ع الإ كان التت يعاةت منها قيا   والإشكالياتالمعوقات    أهممن   -3

 المتعسيذذة  مسذذالة  الاقتصذذايية معوقذذات الالسذذكن هذذت  أ مذذةحذذدو   إلذذف أيتالتذذت  او ذذبا 

بذت مجذال الإ ذكان  الا ذتثمارات  تتذولف المسذاهمة والييذام     التموي  وطبيعة اليياعات التت

 .  الإ كان،بضلا عن المعوقات الااتماعية والتنظيمية الخاصة  مؤ سات  

كمذات السيا ذات إن م كسة السكن بت العراق  هت م كسة  متج رة ومعيدة وااءت ةتيجذة ترا -4

 غير الواضحة وغير السعالة والتت أيت  دورها إلف تاايد من أ مة الإ كان .الإ كاةية  

ظمذة واليذرارات الخاصذة  الا ذتثمار  منذ   دايذة تي ذيل تعدي الت ذريعات الا ذتثمارية واوة -5

 الدولة العراقية وحتف الوق  الحاضر.

يمكذن دامة والتذت  مستالتنمية الالبرامم التنموية واليات   ة  الياةوةية المتعسي  اللياتعدم وضوح    -6

الخاصذة  تمسذ    ت وضذمن إطذار الم ذاريع الا ذتثماريةعسف الواقع السذكنتؤمر   ك  ايجا ت    أن

  .كيسية التصرف  ها    أولسم اريع السكنية    اوراضت

ولا ييتصر إاراء التعديلات عسف قذاةون الا ذتثمار ف قواةين الا تثمار  عسعدة  تعديلات    واوي-7

عسف اوةظمة والتعسيمات  الصايرة  صديه ،وهذ ا مذن شذاةه ،   أي اس  العديد من التعديلات  بيط  

عدم ا تيرار ومبات الت ريع وال   يعد من ا ذر  المعوقذات التذت توااذه المسذتثمر   إلفيؤي     أن

اوانبت  ال ات من الال  عاعة ميته وعدم قدرته عسف الوباء  التاامذاتهم ،كمذا يخذ   حسذا اتهم 

ار بت السيرات الياةوةية وبت ذات الياةون من شيةها إن تؤمر  سبا  التعدي  والتكر  إنوتيديراتهم، إذ  

عذذاوبهم عذذن الإقذذدام عسذذف  تسذذ   إلذذف، ممذذا يذذؤي   التذذالت لاااةذذاعسذذف الحيذذوق المكتسذذبة 

 .الا تثمارات  



 التوصيات  ثانيا   

 تسعيذ    إعذاية  أو    ريع قاةون اذاص  التنميذةوذل  من الال ت   الإ كاةيةصندوق لستنمية  إة اء  -1

 ،حتذف الوقذ  الحاضذر  والذ   لا ال  ذاريا    1985بذرى لسذنة  قاةون تنسيذ  الم ذاريع التنميذة الك

والخذاص  ت ذكي  صذندوق لستنميذة 2000لسنة    105قرار مجسل قياية الثورة رقم    تسعي   وإعاية  

  هذدف الوصذول  ،ت الاقتصايية والااتماعيذة لسذبلايلستيورا  ومواكبا    و الكيسية التت تجعسه ملائما  

تمويذ  وتيديم الدعم الحكذومت مذن اذلال    ، ما بيها الإ كان  كابة  اليياعاتتحيي  التنمية بت    إلف

وتخصيص موا ةة مستيسة لذه ضذمن الموا ةذة الاتحاييذة ، كمذا يمكذن الحصذول عسذف   الصندوق 

التت تتمتع  هذا المحابظذات واعذ  ةسذبة معينذة الإيرايات  أو المواري تموي  الصندوق عن طري  

الهيئات المحسية بت  ين الحكومة المركاية مع    من الال التنسي   من تس  المواري لدعم الصندوق  

وقيذاع   عمومذا  عسذف تيذوير تسذ  المحابظذات بذت اليياعذات  والذ    ذدوره يذنعكل    المحابظات

 عسف واه الخصوص.الإ كان  

  وت ريعات الدول الميارةة بذت البذرامم واوةظمذة والصذايرة   ذان حذ  رالا تساية من تجا   -2

   .( نظام الإيجار التمسيكتااص )قاةون   ت ريعالال  التخسيف منها من  أوالسكن    أ مة

تسعي  اليرارات الصذايرة مذن مجسذل الذو راء  خصذوص السجذان الم ذكسة والخاصذة  ر ذم   -3

يمذم تسذ    أوالسيا ة السكاةية لسبلاي والسجنذة الخاصذة  تذامين السذكن لسمذواطنين والتنسذي   ينهذا  

السجان  سجنة واحدة لتجنا المعوقات الناتجة عن تعدي الجهات  والتعذار  بذت  البذرامم الميدمذة 

التنسذي  وتيذديم الميترحذات والدرا ذات  إصذدار   ،وتوحيد اهوي تس  السجذان مذن حيذ ها  من قبس

 البرامم الإةمائية الخاصة  الإ كان والم اريع الا تثمارية و التعاون مع الجهات ذات العلاقة .

ن ضذمن قذاةون الخاصة  الا تثمار بت ةظام واحذد ومذ  اوةظمةضرورة قيام الم رع   توحيد    -4

 وأةظمذةاليعن  يذرارات الهيذية الوطنيذة للا ذتثمار   إاراءات  س   الا تثمار وااصة تس  التت تتع

 .لسم اريع السكنية    اوراضتعيارات و يع    إيجارالخاصة  

 مصذارف وكذ  مذا بيما يتعس   الا ذتثمار بذت قيذاع الت جيع الا تثمار اوانبت غير المباشر    -5

ااصذة وان العذراق مذن والسندات وال   ينعكل  دوره عسذف التنميذة الا ذتثمارية     او هميتعس   

 .  لسيياعاتالدول التت تعاةت من ضعف اليياع المصربت والدعم المالت الحكومت  

تضذمين قذواةين الا ذتثمار  سيذرات اوراضذت السذكنية مذن اذلال    لإيارةوضع ةظام مسذتدام    -6

، بضلا ت التت تتعس   التنمية المستدامةقيامه  كابة البرامم والدرا ا  يهمية  سام المستثمر  قاةوةية ت  

وبذ  تسعي  يور الإيارات المحسية والهيئذات بذت المحابظذات مذن اذلال إعيذاء الصذلاحيات عن  

سذهم بذت تحديذد المنذاط  ت   أنصذدار اليذرارات التذت مذن شذاةها اللامركاية الإياريذة بذت إ  ةظام  



برامم التنمية المستدامة التت ل  واعسها مواكبة،الا تثمارية بت مجال الإ كان والتخييط العمراةت  

 تتبعها غالبية الدول والتت تنص عسيها الموامي  الدولية .

المسيذاة عسذف عاتيهذا  مواذا ات التت من اذلال تيبيذ  وممار ذة المهذام و ارالتسعي  يور   -8

اصذذة  الإ ذذكان هيئاتهذذا وأاهاتهذذا الخو اليذذواةين و  ذذك  بعسذذت كذذو ارة  التخيذذيط والبسذذديات

وضذذع  ياةذذات إ ذذكاةية موحذذدة تسذذهم بذذت ربذذد المسذذتثمرين مذذن اذذلال والتخيذذيط العمراةذذت 

  اللا مة للا تثمار بت قياع الإ كان . والإحصائيات     المعسومات

التذت ووالسنية المتعسية  عمسيات السر  والتسجي  العيار     الإيارية  والييويك  الصعو ات    إ الة  -9

 ذاريع ملائمذة لإقامذة الممنذاط  ا ذتثمارية  تكون    أنيمكن  العيارات واوراضت التت  تخضع لها  

 .السكنية عسيها 

ايذط   إنوااصذة  ،  الريست و ما يحي  الا ذتثمار بذت تسذ  المنذاط    للإ كانالاعتبار    إعاية  -10

هذو   كمذا   تحييذ  التنميذة الريسيذة والحضذرية  ب  الدولة تنص عسف  التنمية الوطنية المر ومة من ق

التنميذة مسذالة    عسذف    أكذدت  لتتالصايرة وقواةين التخييط ا  اوارى اليواةين التنمية    أيضا الحال  

ت  مذا يذؤمن اةذدماج الريذف العراقذت بذ  ربد اليياع الاقتصاي  من الال يعم التنمية الريسيذةبت  

 بيه.  ل امسة والارتياء  المستوى ألمعاشتعمسية التنمية الوطنية ا
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