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OUTLINE
اسباب أزمة السكن في العراق 

أنحسار دور الدولة في توفير الوحدات السكنية خلال العقود الثلاث الأخيرة وإھمالھا لقطاع السكن بشكـل عام.
 أنعدام دور الأستثمار والقطاع الخاص في قطاع السكن وأحجام المستثمرين عن استثمار أموالھم في مجال الأسكان

. لعدم وجود وسائل التشجيع الاقتصادية والتشريعية المناسبة وتوجھھم الى قطاعات أخرى
انخفاض مستوى دخل الفرد بسبب الأنخفاض الكبير في الناتج الوطني ألأجمالي.
 بسبب نقص المھنيين والفنيين والعمال المھرة وارتفاع أجورھم) البناء(أرتفاع كلفة التشييد.
 أفتقار البلد والوزارة بأدارتھا المھنية الى الأطلاع بكيفية أستقدام التكنلوجيا الحديثة للبناء  الى
الأفتقار والشحة في الصناعات الأنشائية المحلية ومواد البناء.
أفتقار الصناعات الأنشائية المحلية ومواد البناء الى المزايا والقدرات الإدارية والفنية الحديثة.
الافتقار إلى سياسة أسكانية واضحة ومستقرة ومستمرة تبناھا الدولة.
 الغياب الواسع لتمويل الأسكان من أجل أقامة مباني جديدة أو تحسين توسيع الوحدات السكنية القائمة وتوفير

.  خدمات البنى التحتية
 في الفترة الماضية الى أضافة تعقيدات   2003كما أدى أنتشار ظاھرة التھجير وأعداد المھجرين بعد احداث عام

جديدة أذ يعيش غالبية المھجرين داخليا في مناطق تسودھا ظروف سيئة للغاية تفتقر الى ابسط الخدمات وسبل 
.الراحة

التجاوزات الكبيرة على أراضي الدولة وبنايتھا .
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HIGHLIGHTS

الوقائع بالأرقام    

 يتطلب سكنية وحدة )3,528,585( حوالي   2015 عام سيبلغ السكنية الحاجة مجموع    
. 2015 الى 2006 من تبدأ أن الفروض كان سنوات 10 مدة خلال تنفيذھا

ً  سكنية وحدة )352,859 ( بواقع أي      وزارة اعددھا التي التقديرات حسب وذلك سنويا
 للاحصاء المركزي الجھاز من الصادرة الاحصائيات على المعتمدة والاسكان الاعمار
.الانمائي والتعاون التخطيط وزارة الى التابع المعلومات وتكنلوجيا
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نظرة في نتاجات وزارة الأسكان لحل أزمة السكن وبناء المجمعات السكنية

- :بناء المجمعات السكنية: أولاً 
مليار دينار حيث قامت الوزارة    ) 102   (بكلفة   مجمع)   5  (   كان عدد المجمعات السكنية التي يجري تنفـيذھا 2005منذ عام 

وبالتنسيق مع الجھات المعنية ومنھا وزارة المالية ووزارة التخطيط والتعاون  2006وبعد تشكيل حكومة الوحدة الوطنية عام 
مجمع ) 27(الأنمائي ومن خلال الخطط الأستثمارية للدولة والموازنات المتاحة لقطاع الأسكان بزيادة عدد ھذه المجمعات الى 

مليار دينار يجري تنفيذھا حاليا من قبل تشكيلات الوزارة التخصصية او شركات القطاع الخاص وبأشراف مباشر ) 1335( بكلفة 
.من الھيئة العامة للأسكان 

:المشاريع المنجزة –أ 
مليار دينار موزعة ) 72(ضمن الخطة الأستثمارية الموضوعة وبكلفة  مشاريع من مشاريع المجمعات السكنية )  4( تم أنجاز  

ھذا مع العلم ان جميع المجمعات السكنية المنجزة والمستمرة تحتوي على أبنية خدمية ملحقة تتضمن مدارس . على المحافظات
وحدائق  وأسواق وجوامع ومحطات تصريف مياه مع تعبيد جميع شوارعھا الداخلية وتشجير المساحات الفارغة لتكون متنزھات 

.للأطفال

  -: المشاريع تحت التنفيذ –ب 
تستمر الوزارة بتنفيذ عدد من المجمعات السكنية متوزعة على محافظات العراق وبأشراف من الھيئة العامة للأسكان وبعدد 

.مليار دينار ) 1263(مجمع بكلفة    )23(
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صندوق الاسكان العراقي
 

مليار دينار عراقي قابل للزيادة من )300( ويرتبط بوزارة الاعمار والاسكان وبرأسمال قدره  2004لسنة ) 11(تأسس بموجب الامر 
- :مھامه

 لبناء مساكن لھم عن طريق ھذه القروض ) فئة موظفي الدولة والمتقاعدين(الإقراض المباشر للمواطنين.
 دعم القطاع الخاص من خلال تأسيس شركات اسكان للاستفادة من قروض الصندوق.
 دعم المصارف المجازة ومنھا الخاصة والاھلية بما يعزز حركة الاسكان وتمويل مشاريع الاسكان.
 يفت )   6900 ( بناء وحدات سكنية جديدة بحدود  1/5/2009وقد حقق صندوق الاسكان منذ تأسيسة ولغايةѧكنية اضѧدة سѧوح

مقتѧѧرض وبمبلѧѧغ ) 9548( الѧѧى الرصѧѧيد السѧѧكني فѧѧي العѧѧراق مѧѧن خѧѧلال الاقѧѧراض الفѧѧردي للمѧѧواطنين حيѧѧث بلѧѧغ عѧѧدد المقترضѧѧين 
مليѧون  25مليѧون دينѧار الѧى  18مليار دينار وفق آلية الاقراض المتمثلة بزيادة القѧرض مѧن )    118   (اقراض كلي تجاوز الـ 

.مليون دينار في مراكز الاقضية والنواحي 18الى  7دينار في مراكز المحافظات ومن 
 ةѧابي والمتابعѧل الرقѧمن دور العمѧتحدثة تضѧل مسѧمن الجوانب السلبية التي تسجل على نظام أعطاء القروض عدم وضع آلية عم

. لمراحل تقديم القروض المخصصة لأسكان والتأكد من فاعلية ھذه القروض لبناء وحدات سكن مستقلة للمواطنين
 يةѧѧة والھندسѧѧة التقنيѧѧن الناحيѧѧاء مѧѧوابط البنѧѧروط وضѧѧن شѧѧتحداثه مѧѧب اسѧѧا يجѧѧزام بمѧѧن الألتѧѧتفيد مѧѧزم المسѧѧروط تلѧѧى شѧѧا الѧѧأفتقادھ

. والتنفيذية والمحافظة على جمالية البلد والمنشأت الخاصة والعامة
ع, اللامنھجية في تنفيذ ھكذا مشروع قروض ماليةѧديد بواقѧاء والتسѧة البنѧة وأليѧل  وتخبط المواطن في كيفيѧك الثقѧى ذلѧيفاً الѧمض

فѧي حѧين مѧن .  مواد أنشائية وشحتھا وغيره, ھندسية, التقني الذي سيكون على كاھل المواطن في تشييده سكنه من مشاكل فنية
الممكن الأستعاضة أو أيجاد البديل عن القروض في البنѧاء بتحويѧل الميزانيѧة لبنѧاء مجمعѧات تحѧت أشѧراف وبتمويѧل مѧن الѧوزارة 

. وتسليمھا جاھزة للمواطن
  واطنينѧا للمѧمن الممكن الأستفادة من ھكذا مبالغ مرصودة لأعطاء قروض المالية في تمويل مشاريع بناء مجمعات سكنية وبيعھ

.بھذا نضمن السرعة والنوعية في تنفيذ مثل ھذه المشاريع ورفع الثقل عن كاھل المواطن. جاھزة للسكن بدفعات ميسرة

HOUSING CRISES STUDY_IRAQ المھندس علي جبار الفريجي



 والأھمال الكبير للفترة التي سبقت حيث تعرضت الوزارات الحكومية ودوائر  2003نتيجة الضرر الذي لحق بالبنية التحتية للبلد بعد أحداث عـــام
التي كانت تمتلكھا قبل    ومنھا وزارة الأعماروالأسكان الى ما تعرضت له من أعمال السلب والنھب والتي دمــــــــرت وعطلت الأمكانيات   الدولة

في مجال قطاع السكن الى دورھا الحقيقـي، ينبغي تأھيل معاملھا الأنتاجية وتحديث ألياتھا    ، ولغرض اعادة ھذه الشركات وبالأخص العاملة 2003
البنــــــاء والأعمار وتخفيف أزمة    وتطوير أمكانياتھا البشرية تماشيا مع التطــــورالحاصل عالميا ولتتمكن من أداء الدور الواقع عليھا في عملية

   .السكن التي يعاني منھا العراق
 ضرورة وضع سياسة ورؤية للاسكان يتم تنفيذه في خلال ستراتيجيات تضم القطاع العام والقطاع الخاص والمستثمرين وعلى مديات قصيرة

ت ومتوسطة وبعيدة ، حيث يكون الھدف ھو تمكين الحكومة المركزية من التوصل الى آليات لتنفيذ مشاريع الاسكان وتسليم الوحدات السكنية تح
.مظلة نظام يمكن الشرائح المستھدفة والفقراء من الحصول على سكن لائق 

ل لعمتعديل واعادة النظر بالتشريعات الحالية او تشريع قوانين جديدة لغرض تسھيل دخول القطاع الخاص لغرض الاستثمار والتمويل لدفع وتاثر ا
في قطاع الاسكان اضافة الى تسھيل توفير الاراضي السكنية لانشاء المجمعات السكنية عليھا وتسخير ملكية الأراضي واستئجارھا لتشجيع 

.  الاستثمار الاجنبي
الخ وإصدار التشريعات ...بالبنى التحتية المطلوبة مثل الطرق والصرف الصحي ومياه الشرب   توفير اراضي تصلح للمجمعات السكنية مخدومة

القانونية لتسھيل وذلك 
ق عرادعم وتعزيز النظام المصرفي وصندوق الاسكوا وايجاد مصادر للتمويل لقطاع الاسكان ونقل التجارب المنفذة في البلدان المشابھة لحالة ال

.  أعادة النظر في الأقراض المباشر للمواطنين وموظفي الدولة وغيرھم.  لتشجيع القروض والرھن العقاري 
 تطوير الكادر المتخصص في مجال الاسكان وبكل اشكاله التي تخص السكن الحضري والريفي والصناعي والمساعدة في اعادة بناء المؤسسات

.المھنية الخاصة باعداد عمال ماھرين لاعمال البناء لان السوق العراقية فقيرة جداً الى مستوى العمالة الفنية بتقنيات البناء الحديثة
 وضع متطلبات المسح الشامل لمحافظات العراق ولكافة الخدمات التي يحتاجھا قطاع الاسكان مع صياغة مشروع دراسة لتحديد معايير السكن

.اللائق وبناء قاعدة معلوماتية كاملة لاغراض مشاريع الاسكان في العراق
د المواد يراانشاء وتأھيل مصانع المواد الانشائية في العراق بالاعتماد على مامتوفر من مواد محلية وادخال التقنيات الحديثة بالتصنيع وتسھيل است

.الاولية الداخلة بالتصنيع واستخدام الانظمة والتقنيات الحديثة للبدائل الانشائية بما يلائم ظروف العراق
 التي لايمكن تصنيعھا محلياً والمطلوبة لإكمال إنشاء الوحدات السكنية) الخ...الكھربائية والصحية (تسھيل استيراد المواد الأساسية.
وضع آلية واضحة المعالم وشفافة لتنفيذ قانونالاستثمار ودخول مستثمرين لقطاع الإسكان والشركات العقارية.
وضع سياسة عمل وشروط ھندسية عالية الجودة تراعي كل المتطلبات التقنية والتخطيطية والتنفيذية لبناء المجمعات السكنية وحتى البنايات 

مراعين الحفاظ على التراث العراقي في عملية التصاميم والتنفيذ وتشديد ,  والمنشأت الأخرى في البلد لتكون المعايير الھندسية والفنية في البناء
.  دور المراقبة وأستحصال الموافقات لعملية البناء والأعمار
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SUMMERY
مقارنة رقمية في أنجازات وزارة الأسكان وما تتطلبه الحاجة الفعلية   

وحدة سكنية حسѧب  3,528,585يحتاج البلد , أعتماداُ على الأحصائية الصادرة من قبل وزارة الأسكان بالتعاون مع وزارة التخطيط
.  2015–2006دراسة واقع حال بدأ من 

. وحدة لكل عام 352,859بمعدل 

 وѧѧد الأن وھѧѧازه لحѧѧم أنجѧѧا تѧѧراق  27مѧѧات العѧѧاطق ومحافظѧѧف منѧѧكنية بمختلѧѧدة سѧѧتان(وحѧѧيم كردسѧѧتثناء أقلѧѧه ) بأسѧѧا مجموعѧѧم
.محصلة القروض العقارية من قبل بنك صندوق الأسكان العراقي 6,900وحدة سكنية بالأضافة الى  12,450

 دود  1/5/2009حقق صندوق الاسكان منذ تأسيسة ولغايةѧدة بحѧكنية جديѧى ) 6900( بناء وحدات سѧيفت الѧكنية اضѧدة سѧوح
مقتѧرض وبمبلѧغ اقѧراض ) 9548( الرصيد السكني في العراق من خلال الاقراض الفردي للمواطنين حيث بلغ عدد المقترضѧين 

مليѧون دينѧار فѧي  25مليѧون دينѧار الѧى  18مليار دينار وفق آلية الاقراض المتمثلѧة بزيѧادة القѧرض مѧن ) 118( كلي تجاوز الـ 
.مليون دينار في مراكز الاقضية والنواحي 18الى  7مراكز  المحافظات ومن 

 450مشاريع بكلفة  5/ عدد  2009أدرجت الوزارة وبموافقة وزارة التخطيط والتعاون الأنمائي ضمن خطتھا الأستثمارية لعام 
.مليار دينار وحاليا قيـــــد انجاز التصاميم 2,5مليار دينار وبتخصيص سنوي 

 وحدة سكنية عن خطة عام واحد مما مخطط له من قبل وزارتي التخطيط  340,409ھذا يجعل البلد بحالة عجز كبير بواقع
!!!  والأسكان
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الحلول والأقتراحات
 نѧتفادة مѧن الاسѧذريآ يمكѧا جѧل معالجتھѧن اجѧات ومѧدة اتجاھѧى عѧرع الѧراق تتفѧي العѧة فѧكن الحاليѧة السѧالحلول العملية لازم

تجارب الدول و الشعوب التي تعرضت لنفس الازمة الحالية في العراق اثناء الحرب العالمية الثانيѧة التѧي تعرضѧت الѧى دمѧار 
شامل في بنيتھا التحتية والعمرانية و الانشائية مع الاختلاف فѧي المكѧان و الزمѧان الѧذي يѧنعكس بالتأكيѧدعلى طبيعѧة العمليѧة 
الانشائية في مجال الطقس و تطور مواد البناء من حيث الجودة و النوعية و وسائل التنفيذ و كفاءة العمالة الحالية مستفيدة 
من القفزة النوعية التي طرأت على قطاع الانشاءات بصورة عامة نتيجѧة التطѧور التكنولѧوجي الھائѧل و الفرصѧة الان متاحѧة 
للعراق للقيام بھذا المشروع الكبير والحد من ازمة السكن الحالية من خلال مساھمة الدول المانحة و الاستفادة مѧن مشѧاريع 
اعادة اعمار العراق لتوفير الاموال الأزمة لتلك المشاريع و اشراك القطاع الخاص وتذليل العقبات التي تواجة المستثمرين و 
السماح لھѧم بقѧروض ميسѧرة مѧن البنѧوك الاسѧتثمارية وبفوائѧد تشѧجيعية و ذلѧك باصѧدار قѧوانين جديѧدة لتنظѧيم عمѧل القطѧاع 
الخاص و القطѧاع المخѧتلط و الشѧركات الاجنبيѧة العاملѧة فѧي العѧراق و تنظѧيم القѧوانين الاداريѧة و الضѧربية مѧع مايتناسѧب و 

.ظروف العراق الحالية من اجل النھوض بالاقتصاد الوطني والمساھمة الفعالة في بناء العراق الجديد 
 رقѧѧز الطѧѧي تعجѧѧة التѧѧن الازمѧѧد مѧѧكنية للحѧѧاريع السѧѧن المشѧѧد مѧѧاز العديѧѧن انجѧѧا مѧѧدة تمكننѧѧرق جديѧѧر بطѧѧا نفكѧѧذي يجعلنѧѧر الѧѧالام

ولتبيѧѧان الحاجѧѧة لزيѧѧادة سѧѧرعة بنѧѧاء الوحѧѧدات السѧѧكنية بواسѧѧطة بعѧѧض الطѧѧرق . التقليديѧѧة عѧѧن انجازھѧѧا فѧѧي وقѧѧت قصѧѧير جѧѧدا
وما ھي العوامل المشجعة لاسѧتعمال الوحѧدات الجѧاھزة فѧي الاسѧكان لمѧنخفض التكѧاليف ومѧا . المستخدمة للاسراع في البناء

والاكتشѧافات والخبѧرات المكتسѧبة مѧن ممارسѧة طѧرق تجميѧع الاجѧزاء المصѧنعة . ھي الفوائد الناجمѧة عѧن اتبѧاع ھѧذه الطѧرق
مسبقا في بعض الѧدول التѧي سѧبقت العѧراق باسѧتخدامھا طѧرق تجھيѧز الوحѧدات المصѧنعة فѧي موقѧع العمѧل او خارجѧه ومѧدى 
.الحاجѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة لبنѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاء معامѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧل الابنيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة الجѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاھزة

مقومѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧات البنѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاء الجѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاھز فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي الاسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧكان
السرعة في الانجازعن طرق البناء التقليدية بطيئة نسبيا اذ انھا تستغرق عدة اشھر لبناء مسѧكن ذو طѧابق واحѧد وفѧي حالѧة 

ولمѧѧا كانѧѧت الازمѧѧة السѧѧكنية مѧѧن الضѧѧخامة بحيѧѧث . المسѧѧكن ذو الطѧѧابقين تسѧѧتغرق تسѧѧعة اشѧѧھر او السѧѧنة فѧѧي بعѧѧض الحѧѧالات
تستوجب انشاء عشѧرات الالاف مѧن الوحѧدات السѧكنية سѧنويا فѧان الطѧرق التقليديѧة تعجѧز عѧن تلبيѧة الطلѧب المتصѧاعد علѧى 
الوحدات السكنية عليه يتطلب الامر زيادة السѧرعة فѧي انجѧاز البنѧاء اي اللجѧوء الѧى اسѧاليب بنѧاء جديѧدة تختصѧر الѧزمن فѧي 

.الانشاء
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تجارب دول العالم في الأسكان
 ظѧا نلاحѧكنية فاننѧاني السѧاء المبѧي انشѧرعة فѧادة السѧي زيѧرى فѧدول الاخѧا الѧولو تتبعنا الخطوات التي اتبعتھ

استعمال المعدات الميكانيكية في البناء خاصة بالنسبة للمنشآت الكونكريتية المسلحة كذلك بالنسبة للمشѧاريع 
:السكنية الضخمة حيث اعطي اھتمام كبير

  لعملية تنظيم الموقع(Site Organization) الѧوانجاز الاعم(Execution of works)  اجѧوالانت
 Standardization)وتوحيد التخطيط والتصميم (Productivity in Building)في عملية البناء

in the planning and designing) البناء قنيةوتمحيص ت(Rationalization of building 
techniques)   ةѧاء التقليديѧواد البنѧالطرق ومѧتعانة بѧاج وبالاسѧي الانتѧرعة فѧادة السѧرض زيѧذا لغѧل ھѧك.

ولѧѧم تقتصѧѧر ھѧѧذه الѧѧدول علѧѧى تنظѧѧيم تنفيѧѧذ المشѧѧاريع السѧѧكنية لزيѧѧادة سѧѧرعة الانجѧѧاز بѧѧل انھѧѧا اعتمѧѧدت طѧѧرق 
صناعية جديدة كما في بعض الدول المتقدمة صناعيا ساعدت كثيرا في زيادة سرعة الانجѧاز وان احѧدى ھѧذه 
الطѧѧرق ھѧѧي طريقѧѧة انشѧѧاء الوحѧѧدات الجѧѧاھزة فѧѧي المعامѧѧل التѧѧي قللѧѧت كثيѧѧرا مѧѧن الوقѧѧت المسѧѧتغرق لانشѧѧاء 

.(Finishing)المساكن وسھلت طريقة البناء ورفعت من مستوى الاعمال التكميلية

 ةѧن أزمѧر مѧزء كبيѧالج جѧن أن تعѧن الممكѧي مѧد والتѧتقدامھا للبلѧن أسѧن الممكѧي مѧة التѧات الحديثѧأحدى التقني
وتعѧد ھѧذه التقنيѧة ثѧورة فѧي عѧالم البنѧاء الجѧاھز   3D Panelوھѧي تقنيѧة . السѧكن التѧي يعѧاني منѧا البلѧد

مѧѧن الفتѧѧرة % 60وقѧѧد أثبѧѧت فاعليتѧѧه الأقتصѧѧادية مѧѧن ناحيѧѧة أختصѧѧار فتѧѧرة البنѧѧاء الѧѧى مايقѧѧارب , والسѧѧريع
كذلك الأمتياز بقابلية العزل الحراري والصѧوت وھѧذا مѧا يسѧاعد علѧى , المستغرقة والتكلفة في البناء التقليدي

بالأضѧافة الѧى عامѧل المحافظѧة علѧى ,  توفير مباني غير عالية التكلفة في الأستھلاك للتبريد والتدفئة والطاقة
.  البيئة
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ستعمال البناء الجاھز في الاسكانأيجابيات تقنية أ
 واردѧة ومѧون متوازيѧواطئ تكѧدخل الѧذوي الѧكنية لѧدات السѧاء الوحѧي انشѧان الفوائد المجناة من تطبيق طرق البناء الجاھز ف

. الدولة من الايدي العاملة والمواد الانشائية المتوفرة والقدرة الاقتصѧادية والاحتياجѧات السѧكنية وسياسѧة الاسѧكان وبرامجѧة
ومن الناحية الفنية يعتبر البناء الجاھز طريقة سѧريعة جѧدا واقتصѧادية لبنѧاء المسѧاكن علѧى نطѧاق واسѧع وباسѧتمرار ولفتѧرة 
.طويلѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن الѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧزمن

:ان الاسباب التي تجعل من التصنيع في الاسكان له فوائد ھي

من السكان تحتاج الى اعداد كبيرة من % 73ان النسبة العالية من العوائل ذات الدخل المحدود والتي تقدر بـ : الانتاج الكمي
الوحدات السكنية سنويا ولفترة طويلة من الزمن وعليه فان برامج انشاء المساكن على نطاق واسع بالجملة تحتاج الى فترة 
عشرات السنين الامر الذي يدعو الى الاستعانة بطرق التصنيع الحديثة في انتاج الوحدات المسبقة الصنع وباعداد ھائلة مما 

والفوائد الاخرى التي تنجم عن استخدام طѧرق التصѧنيع المسѧبق ھѧو . يؤدي بالتالي الى الاقتصاد في تكاليف المباني المنشآة
ان المناطق الحضرية وخاصة المدن الكبيرة فѧي نمѧو مسѧتمر وبنسѧبة اعلѧى مѧن المنѧاطق الاخѧرى ممѧا يتطلѧب تѧوفر الاعѧداد 

.الكبيرة من الوحدات السكنية لاستيعاب ھذا النمو السريع في السكان

اديةѧة : السرعة الاقتصѧدي العاملѧائية والايѧواد الانشѧعار المѧاع اسѧت ارتفѧاء ليسѧاليف البنѧاع تكѧي ارتفѧؤثرة فѧل المѧان العوام
حيث ان تكѧاليف المبѧاني ترتفѧع سѧنة بعѧد اخѧرى . والاراضي فحسب وانما ھناك عامل مھم جدا ھو عامل السرعة في الانجاز

بنسب اكثѧر بكثيѧر مѧن نسѧب ارتفѧاع الѧدخول الواطئѧة وكمѧا بينѧا سѧابقا بѧان العجѧز فѧي المسѧاكن يѧزداد سѧنة بعѧد اخѧرى ايضѧا 
بالاضѧافة الѧى . والجماھير يزداد وعيھا واھتمامھا بتحسين ظروف سكنھا ورغبتھا في الحصول على مسكن مناسب ومعقول

ذلك يصبح من الصعب زيѧادة الاعتمѧادات بѧنفس نسѧب زيѧادة العجѧز وھنѧا تظھѧر فائѧدة اسѧتخدام التصѧنيع المسѧبق مѧن ناحيѧة 
ان الوحѧѧدات السѧѧكنية الواجѧѧب توفيرھѧѧا لѧѧذوي الѧѧدخل الѧѧوطئ : توحيѧѧد انمѧѧاط الاسѧѧكان. سѧرعة التنفيѧѧذ والاقتصѧѧاد فѧѧي التكѧѧاليف

صغيرة الحجم نسبيا وكثيرة العدد مما يجعل من السھل جدا اقامتھا في فترة وجيزة باستعمال طريقة التصѧنيع المسѧبق وذلѧك 
لان كذا وحدات سكنية تكون سھلة التنفيذ ان تم توحيدھا من حيث النمط في ھذه الحالة يقتصر انتѧاج المعامѧل الجѧاھزة علѧى 
تھيئة وحدات جاھزة مسبقة الصنع محدودة الانواع مما يزيد في سرعة انتاجھا في المعمѧل وسѧھولة نقلھѧا لانھѧا بالضѧرورة 

.صغيرة الحجم وبالتالي سھولة وسرعة اقامتھا
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فوائد البناء الجاھز في الأسكان
تقليل الكلفة:

ان عملية الانتاج الكمي تعمل على تخفيض كلفة المادة المنتجة كما ان كلفة المادة المنتجѧة تتناسѧب عكسѧيا مѧع كميѧة المѧادة       
المنتجة ان كانت النوعية ثابتة اي انه كلمѧا ازدادت عѧدد الوحѧدات السѧكنية المنشѧآة بواسѧطة الوحѧدات المصѧنعة مسѧبقا ذات 

وعليѧه فѧان انشѧاء وحѧدات سѧكنية لѧذوي . النمط الواحد كلما انخفضت تكاليف الوحدات السكنية ببقاء نوعيѧة الواحѧدات ثابتѧة
ھذا ناھيك عѧن الفوائѧد الاخѧرى التѧي تѧنجم عѧن . الدخل المحدود باعداد كبيرة جدا يعمل على تخفيض تكاليف الوحدة السكنية

ھذا الانتاج الكمي والتي تتمثل في تبسيط التخطيط والتصميم وتوحيد النماذج وتبسيط الواجبات واكتسѧاب الخبѧرة مѧن عمليѧة 
من الضروري جدا ان يلاحظ في اسѧكان ذوي الѧدخل الѧواطئ تحديѧد الصѧيانة الѧى : تحسين النوعية والسيطرة عليھا. التكرار

مѧن حيѧث التركيѧب الانشѧائي  اقل ما يمكن ولتحقيق ذلѧك مѧن الممكѧن تحسѧين نوعيѧة الوحѧدات الجѧاھزة المصѧنعة فѧي المعمѧل
والاعمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧال التكميليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي مرحلѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة تھيئتھѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧا فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي المعمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧل

من الممكن استخدام المعدات الميكانيكية في المعمل المنتجة للوحدات الجاھزة في انواع مختلفѧة : التصنيع في مجالات اخرى
من الابنية الجاھزة السكنية والعامة

المردود المادي:  
تتناسب سرعة المردود المادي طرديا مع سرعة الانجاز في المباني فكلما قلة مدة الانجاز الفعلي كلما بدء العائد من الانجاز       

في وقت مبكر
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دور مؤسسات الدولة التطويرية في حل أزمة الأسكان
 دور مركز بحوث البناء يمكن ان يمثل مركز بحوث البناء دورا حيويا في مجال تطوير البناء الجاھز من خلال اجراء البحوث

اللازمة في ايجاد البدائل للمواد الانشائية والتي يمكن استخدامھا كوحدات جاھزة فѧي البنѧاء كѧالالواح المضѧغوطة مѧن سѧعف 
أي ان مرحلѧة . النخيل والاخشاب وغيرھا والتي ممكن ان تحقق اقتصادا في النفقات خاصة فѧي بنѧاء الѧدور الرخيصѧة الكلفѧة

مجموعة من المؤشرات للخوض في التجربة منھا ما ھو ذو علاقة بالتنفيذ وعلاقته بالزمن ومنѧه البحث والتطوير قد حددت
 .ما له علاقة بالأقتصاد والكلف ومنه ما له علاقة بالتصنيع

ةѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي التجربѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوض فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧق والخѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة التطبيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧمرحل
  )   فѧѧѧѧѧѧѧѧي البنѧѧѧѧѧѧѧѧاء والجѧѧѧѧѧѧѧѧاھز أو التقنيѧѧѧѧѧѧѧѧات التصѧѧѧѧѧѧѧѧنيعية الأخѧѧѧѧѧѧѧѧرى( خصѧѧѧѧѧѧѧѧائص النظѧѧѧѧѧѧѧѧام المفتѧѧѧѧѧѧѧѧوح والنظѧѧѧѧѧѧѧѧام المغلѧѧѧѧѧѧѧѧق 

ان من اھم ايجابيات توظيف الانظمѧه المغلقѧة ھѧي مركزيѧة توجيѧه العمليѧة البنائيѧة ضѧمن مسѧؤولية جھѧة واحѧدة اضѧافة الѧى 
 .الانتاجيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة العاليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي التصѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧنيع والتركيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧب شѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧرط تѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوفر الظѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧروف التصѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧنيعية

وان اھم المتطلبات التنظيمية للوصول الى النظام المفتوح لايجاد اتفاق على مستوى وطني بين الجھات المسؤولة عن البناء 
يرافقه التشريع لتنظيم صناعة البناء ويميل النظام المفتوح الى تعدد مراكز التصنيع اذ يقع ضمن الاقتصѧاد او السѧوق الحѧر

(Open Market) وايجاد المنافسة بين الجھات المصنعة.

 يѧѧѧѧѧѧѧية ھѧѧѧѧѧѧѧب رئيسѧѧѧѧѧѧѧع جوانѧѧѧѧѧѧѧاك اربѧѧѧѧѧѧѧتثمار(ھنѧѧѧѧѧѧѧم الاسѧѧѧѧѧѧѧة، حجѧѧѧѧѧѧѧوير، اللامركزيѧѧѧѧѧѧѧى التطѧѧѧѧѧѧѧة علѧѧѧѧѧѧѧة، القابليѧѧѧѧѧѧѧالمرون (.
وكذلك للنظام المفتوح قابلية على التطوير في تجاوب المنتجات مع طليعة دورة المنتجات التصنيعية الاعتيادية وايجاد قاعدة 

امѧا اللامركزيѧة فѧѧي النظѧام المفتѧوح فتمثѧل فѧي دخѧѧول جھѧات عѧدة فѧي التصѧѧنيع .مناسѧبة للتبѧادل الخѧارجي مѧع الѧѧدول الاخѧرى
وتقسيم الجھود بين المصمم والمنفذ الѧذي يحѧتم اسѧتخدام مبѧادئ التنسѧيق النمطѧي ونظѧام المواصѧفات واللѧذان يسѧاعدان فѧي 
.ايجѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاد قاعѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧدة للتبѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧادل الخѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧارجي والاقليمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي والѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧدولي

وتكمن خصائصه الاقتصادية من حيث حجѧم الاسѧتثمار بأعطائѧه تѧدرجا فѧي مسѧتوى الاسѧتثمار دون الحاجѧة الѧى الѧدخول فѧي 
.استثمارات كبيرة، وبذلك يمكن للقطاع الخاص الدخول فيه، ويمكن الاستثما فيه للاسكان الواطئ والمتوسط والعالي
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التجربة العراقية في البناء الجاھز
ات عينتوجھت الدولة العراقية الى ادخال تقنيات بنائية وبأساليب مختلفة تساعد في تسريع عملية بناء الوحدات السكنية وشھدت فترة منتصف السب

تنوعت ھذه المشاريع فيما يتعلق .الى منتصف الثمانينيات خطوات كبيرة في ھذا الاتجاه في عدة مشاريع تمثل مرحلة الخوض في ھذه التجربة 
-:ھامن بالنظام البنائي المستخدم بين مشاريع بأنظمة بنائية يدخل تصنيع العناصر البنائية فيھا بشكل جزئي مع استخدام مكننة حديثة في الموقع

  ورةѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧروعا ثѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧ1(مش ( ورةѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧث ،)1982، )2:
وقѧد اسѧتخدمت  (Bouygues)وحدة سكنية للمشѧروعين علѧى شѧكل شѧقق سѧكنية لѧذوي الѧدخل الѧواطئ، نفѧذتھا الشѧركة الفرنسѧية) 1630(لتنفيذ 

فѧي تقنية القوالب النمطية والصب الموقعي للجدران الداخلية الحاملѧة والسѧقوف بأسѧلوب التحميѧل علѧى الѧواح جداريѧة مستعرضѧة، اسѧتخدم التصѧنيع 
عتمѧاد بالاتنفيذ خطوط انتاجية مكشوفة لانتاج عناصر الواجھات الخارجية، ستائر الشرفات والسلالم في الموقع، مع اسѧتخدام التنفيѧذ الخطѧي للابنيѧة 

 تѧاحعلى رافعات برجية تتحرك على سكك بموازاة الابنية، وقد أستخدمت قواطع جبسية للتقطيع الداخلي للفضاءات وقد نفѧذت وفѧق عقѧود تسѧليم المف
ѧѧة المتعلقѧѧى المعرفѧѧول علѧѧذ أو الحصѧѧة التنفيѧѧي عمليѧѧة فѧѧوادر المحليѧѧال الكѧѧدم ادخѧѧارية وعѧѧات الأستشѧѧل بالجھѧѧة تمثѧѧاركة محليѧѧود مشѧѧع وجѧѧيط مѧѧة البس
.بالتعامѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧل مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع ھѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧذه التجربѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة

 :1983-نيسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧان  28مشѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧروع 
السѧقوف، الاعمѧѧدة، (نفذتѧѧه شѧركة ميتسوبيشѧي، يجمѧع بѧѧين البنѧاء التقليѧدي للھيكѧѧل الحامѧل ) طوابѧق 8(شѧقة سѧكنية بابنيѧѧة بارتفѧاع ) 2300(لتنفيѧذ 
وامتѧاز المشѧروع باسѧتخدام التنمѧيط فѧي تصѧنيع الوحѧدات ). 4(وتصنيع عناصر جدران خارجية متعددة الطبقات وستائر الممرات الخارجيѧة (الجسور

.البنائيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة الصѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧغيرة ممѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧا سѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاعد فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي تقليѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧل تلѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧف المѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧواد المسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧتخدمة
لدور منفردة بسبعة نماذج وبمتغيѧرات  (SAE)نفذت مشاريع اخرى باستخدام انظمة جاھزة مغلقة منھا مشروع اسكان عانة وراوة من تنفيذ شركة

باستخدام نظام ھوانѧدي المصѧنع وقѧد اسѧتخدمت  1982-)23(، )14(ومشروعا سعد . لحجم الوحدة السكنية والحركة الداخلية والواجھات الخارجية
 فيѧذمتغيرات كثيرة ضمن النظام ادت الى وجود عشرة انواع من خطوط الانتاج، وقد استخدم نظام تنسيق نمطي خاص بالنظام، ومن اھم مميزات التن

.ھѧѧѧو تنسѧѧѧيق التنفيѧѧѧذ ومواعيѧѧѧده وعمليѧѧѧة الخѧѧѧزن وتجھيѧѧѧز الموقѧѧѧع ببѧѧѧرامج دقيقѧѧѧة مѧѧѧع محدوديѧѧѧة سѧѧѧاحة الخѧѧѧزن وكثѧѧѧرة انѧѧѧواع العناصѧѧѧر المصѧѧѧنعة

 دقѧةامتازت المشاريع التي نفذتھا الشركة الاجنبية بصورة عامة، التخصص وتقسيم الاعمال ضمن جداول تخص الملاك ونوعية الخبѧرة المطلوبѧة، ال
م في تطبيق المواصفات، وموازنة انتاج المعمل والموقع لقرب المعمل او لوجود عوامѧل تخطѧيط واتصѧال مناسѧبة ولقѧد كانѧت العقѧود ھѧي عقѧود تسѧلي
 المفتاح مع وجود استشاري عراقي يقѧوم بالأشѧراف علѧى عمليѧة التنفيѧذ ومتابعѧة سѧير المراحѧل الفنيѧة للمشѧروع كمѧا أن المشѧروع لѧم يشѧھد تѧدريب

. العمالة المحلية أو الحصول على المعارف اللازمة للتعامل مع ھذا النظام وھذا يعد من أحدى السلبيات في التخطيط لھكذا مشاريع وطنية

HOUSING CRISES STUDY_IRAQ المھندس علي جبار الفريجي


