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 إهداء

نقابة مهندسً السلٌمانٌة خاصة و جمٌع مهندسً كردستان إلى زملائً الأعزاء فً 

الحبٌبة عامة، التواقون للمعرفة و تطوٌر الذات، أقدم لكم هذا البحث المتواضع عن 

تجة عن هذه موضوع التطوٌر العقاري و تجربة الاقلٌم و الاٌجابٌات و السلبٌات النا

فائدة للوطن و المجتمع على حد ، متمنٌاً أن ٌكون فٌه السلبٌات  التجربة و طرق تلافً

حٌث سواء و أن ٌكون شمعة ضمن شموع كثٌرة مطلوبة لتضًء لنا درب المعرفة الطوٌل 

سٌنعكس ذلك على اسلوب الحٌاة الاجتماعٌة فً وطننا الغالً و تبسٌط فكرة الحصول على 

قلٌم مجاراة الانهاٌة المطاف إلى مسكن آمن و مرٌح و بأسعار منافسة مما سٌساهم فً 

لتجارب بعض دول المنطقة و التً خطت خطوات جادة فً هذا المجال و سٌضع الاقلٌم فً 

 .عقارٌاً لمتطورة و المتحضرة مصاف الدول ا

و أخٌراً اختم بهذه الأأبٌات لأحد الشعراء و الذي ٌحث على العمل و الجد لنٌل 

 .الدرجات العالٌة طالما أعتبرتها مبدءاً لً فً الحٌاة إن شاء الله

 

 لا سهر اللٌالًو من طلب العتُ عالً   ـــــــكتسب المبقدر الكد تتُ 

 ٌادة و النوالــــحظى بالسو يٌغوص البحر من طلب اللآلً  

لا من غٌر كدٍّ  ــو من طل  أضاع العمر فً طلب المتُحالب العتُ

 

 .مع خالص التمنٌات

 المهندس المدنً        

 محمد كامل محمود        
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''  فً اقلٌم كردستان العراق العقاري التطوٌر "

  ... المتكاملة السكنٌة الضواحً

 ( و المنافسة التوجه للاستقلالٌة و التمٌز) 

 :مقدمة

َٔبْ اعزّبػٟ لإٚ لل ِود ثّواؽً ِزٕٛػخ ٚ وْٛ ا رطٛهد اٌؾؼبهح الأَب١ٔخ ثَوػخ وج١وح

ٍوح اٌٝ اٌمو٠خ صُ رطٛهد اٌغّبػ١خ  ٚ وبْ اٌزطٛه ِٓ الأ ٌٝ اٌؾ١بحأزمً ِٓ اٌؾ١بح اٌفوك٠خ اثبٌفطوح فمل 

 . إٌّبؽك اٌٝ ِلْ طغ١وح ربهحً ٚ ػقّخ ربهحً أفوٜ

فٟ وبفخ ِٕبؽٟ اٌؾ١بح اٌزم١ٕخ ٚ اٌفىو٠خ ٚ الاعزّبػ١خ فمل ثوى ٚ ٚ اٌّزَبهع ٚفٟ ظً ٘نا اٌزطٛه اٌٙبئً 

ثبٌزط٠ٛو " ٘نا إٌٛع ِٓ اٌزط٠ٛو  ١ِخثٛػٛػ اٌزطٛه اٌَو٠غ  فٟ  لطبع اٌَىٓ ٚ اٌجٕبء  ٚ لل رُ رٌ

 ." اٌؼمبهٞ 

ٚ ثّب أْ ال١ٍُ ووكٍزبْ اٌؼواق ٠ؼزجو كٌٚخ فز١خ ٔبشئخ ٚ ِٓ إٌّبؽك ا١ٌّّيح فٟ اٌشوق الأٍٚؾ ٔز١غخ 

١ٍبٍخ الأفزبػ ػٍٝ اٌؼبٌُ، فمل رؤصو وض١وا ثٙنا اٌزطٛه ٚ لل أػؾٝ ٍٛلب ع١لح ٌٙنا إٌٛع ِٓ الاٍزضّبهاد 

ٚ فبطخ اٌّطٛهْٚ  ،الال١ٍُ اٌٌٍٝزٛافل اٌّؾ١ٍخ ٚ الال١ّ١ٍخ ٚ اٌؼب١ٌّخ  هاٍزضُالاشووبد  دٍبهعٚ ٌٙنا 

ٌزمل٠ُ  رٕبفٌ ف١ّب ث١ٕٙبداٌّوثؼ َٔج١ب ٚ طبهد ٘نٖ اٌشووبد فٟ ٘نا اٌمطبع ٌؼًّ ارغٙٛا يٚ اٌؼمبه٠ْٛ 

  .ٌٍَّزٍٙههاؽخ اٌجبي  وً ِب ٠ئِٓٚ اٌؼوٚه٠خ  اٌقلِبدٚاٌَؼو أفؼً َِىٓ ِٓ ؽ١ش 

فّٓ ِٕب لا ٠ؾٍُ ثّزؼخ اٌزغٛي ِغ أثٕبئٗ أٚ أطللبئٗ ػٍٝ أهطفخ شٛاهع اٌؼبؽ١خ ٠َٚؼل ثوإ٠خ ر١َٕك  

اٌؾلائك ٚالأشغبه ِٓ فلاي شٛاهع ٔظ١فخ َِٕٚمخ ٌزىْٛ ِزؼخ ٌٍٕبظو٠ٓ، ٟٚ٘ أشجٗ ِب رىْٛ ثفىوح 

اٌواغج١ٓ ثؾ١بح ٘بكئخ ثؼ١لح ػٓ الأؽ١بء اٌلثٍِٛب١ٍخ ٚ ٌىٓ ثشىً ِجَؾ ٚ وٍفخ ألً ٌنٚٞ اٌلفً اٌّؾلٚك ٚ 

  .اٌظقت ٚ اٌؼٛػبء ٚ ىؽّخ اٌّلْ اٌىجوٜ

 

 ؟ عقاريال تطويرال معنىهو  ما

 ؽ١ش ِٓ ٍٛاء ومطبع، ِقزٍفخ ِواؽً فلاي ِٓ ٔظٕفٗ أْ ٠غت اٌؼمبهٞ، اٌزط٠ٛو ػٓ ٔزؾلس ػٕلِب

 ثؼلح ٠ّو ػبكح ػبَ ثشىً ٚاٌؼمبه اٌؼمبهٞ فبٌزط٠ٛو اٌؼمبه، ٔٛػ١خ ؽ١ش ِٓ أٚ ف١ٙب، ٚاٌزقظض اٌظٕبػخ

 .ٚإٌّٛ اٌزطٛه ؽ١ش ِٓ ِواؽً
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  : الأولى المرحلة

 اٌؼٛاؽٟ ِىزٍّخ ِل٠ٕخ اٌٝ اٌقبَ الأهع رقط١ؾ ِٓ ثلءا اٌزؾز١خ، اٌج١ٕخ أٚ الأهاػٟ رط٠ٛو ٟ٘

 الاٍزؼّبلاد ف١ٙب ِؾلك ٠ىْٛ ٚ ( infra & ultra-structures ) ٚاٌؼ٠ٍٛخ اٌزؾز١خ اٌقلِبد ِٚزىبٍِخ

 ٚاٌَّزٛطفبد اٌٛلٛك ِٚؾطبد ٚاٌزوف١ٙ١خ اٌزغبه٠خ ٚاٌّواوي اٌّىزج١خ ٚاٌّجبٟٔ اٌَّبوٓ ِٚٛالغ

 ِىٛٔبرٙب أُ٘ رٕف١ن ٠ٚزُ. ٚاٍزؼّبلاد ِجبْ ِٓ ١ٍغبٚهٖ ثّب َِجك ػٍُ ػٍٝ اٌّٛاؽٓ ١ٌىْٛ. ٚاٌفٕبكق

 ِضً اٌقل١ِخ اٌغٙبد ِغ لجٍٙب اٌز١َٕك ٠ٚزُ. روف١ٙ١خ ِجبْ ِٓ ٠َبٔل٘ب ِٚب ٚاٌّىزج١خ ٚاٌزغبه٠خ اٌَى١ٕخ

 ػٍٝ اٌّٛاؽٓ ؽظٛي ثؼل( ؽبٍٛث١باَ ) أرِٛبر١ى١باَ  اشؼبه٘ب ٠زُ ؽ١ش ٚاٌٙبرف، ٚاٌظوف ٚاٌّبء اٌىٙوثبء

 اٌّٛاؽٓ ثبة ػٍٝ اٌطوق ٠زُ ٚثؾ١ش. ٌٗ اٌقلِخ لإ٠ظبي اٌزغ١ٙي فٟ ٌلإٍواع ِجبشوحاَ  اٌجٕبء هفظخ

  .اٌجٕبء ٚوٛك ٚاٌّوٚه إٌمً ٚىاهح ِغ اٌز١َٕك ٚونٌه. اٌٍّّخ ثبٌّواعؼبد اه٘بلٗ ِٓ ثللااَ  ٌٗ اٌقلِخ ٌزمل٠ُ

 

  : الثانية المرحلة

اك أ٠ؼبً  ٚف١ٗ ٌل٠ٕب، ؽل٠ضبً  لطبػبً  ا٢ْ ٠ؼزجو ٚ٘ٛ اٌزش١١ل، لطبع ٠ؤرٟ الأٌٚٝ اٌّوؽٍخ ثؼل ػبكح ّٚ  ػٍٝ ه

 أْ ٠ٚجلٚ اٌّغبي، ٘نا فٟ هائل٠ٓ اٌٝ هائلاً  ِٕطمخ وً فٟ ٕ٘بن أْ اػزمبكٔب ٚفٟ الإل١ٍُ، ِٕبؽك َِزٜٛ

 ٌٍٛؽلح اٌفؼ١ٍخ ٌلاٍزغبثخ اٌزش١١ل ِوؽٍخ ثبٌفؼً ٟ٘ اٌوؽٍخ ٘نٖ لأْ وج١واً، ١ٍىْٛ اٌمطبع ٘نا ػٍٝ اٌو٘بْ

. إٌٙبئ١خ

 

 اٌزط٠ٛو ِغبي فٟ ِزقظظخ شووبد اٌٝ اٌؾبعخ ثوٚى اٌٝ أكد اعزّبػ١خ ِٚزغ١واد ظوٚف ٕ٘بن ؽجؼبً  

 اٌجٕبء أػّبي ٌّزبثؼخ ا٢ْ ِٓ أوضو اٌٛلذ ِٓ ِزَغ ٌل٠ُٙ اٌَبثك فٟ إٌبً أْ ٔؼوف فٕؾٓ اٌؼمبهٞ،

 اٌّٛظف ٚثبٌزبٌٟ اٌؾىِٟٛ، اٌمطبع فٟ ٠ؼٍّْٛ إٌبً غبٌج١خ وبْ اٌَبثك ففٟ اٌقبطخ، اٌَى١ٕخ ٌٛؽلارُٙ

 ّـ ظٙواً، اٌضب١ٔخ اٌَبػخ ٠ٕزٟٙ ػًّ ٌل٠ٗ   أْ ٔغل ٌنٌه اٌّمبٚي، ِغ َِىٕٗ ثٕبء ٌّزبثؼخ ٔٙبهٖ ثم١خ ه٠َٚ
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 افزٍفذ، اٌؾ١بحف ا١ٌَٛ أِبلأشقبص، فوكٞ ثغٙل وبٔذ اٌَبثك فٟ ث١ٕذ اٌزٟ اٌَّبوٓ ِٓ وج١وح َٔجخ

 فؤطجؾذ ِٕيي، ثٕبء ثّزبثؼخ ٌُٙ رَّؼ لا لل ٚأٚلبرُٙ اٌقبص، اٌمطبع فٟ ٠ؼٍّْٛ اٌؾبٌٟ اٌغ١ً ٚغبٌج١خ

 وً ػظو٠خ، أٌٍ ػٍٝ ِٚش١ل ١ٍٍّخ، ِؼّبه٠خ أٌٍ ػٍٝ ش١ل عب٘ي ِٕيي ػٍٝ ٌٍؾظٛي ِبٍخ اٌؾبعخ

 أػف. الإل١ٍُ فٟ ٚاٌزٍٛغ ٌٍّٕٛ اٌزش١١ل لطبع ثقبطخ اٌؼمبهٞ اٌزط٠ٛو ٌمطبع وج١وح فوطخ ٠ؼطٟ ٘نا

 .اٌَّبوٓ ػٍٝ اٌمٛٞ اٌطٍت ٚعٛك مٌه اٌٝ

 

 ؟و أنواعها  السكنٌة الضواحً معنى ما

 

  

ٚالاػزواف ثٙب ك١ٌٚباَ فٟ ثلا٠خ رؼٛك فىوح اٌؼٛاؽٟ اٌَى١ٕخ اٌّزىبٍِخ اٌٝ فزوح ثلا٠خ رط٠ٛو ِٕٙخ اٌزقط١ؾ 

َ ٌزىْٛ 1890رقط١ؾ اٌّلْ فٟ أِو٠ىب ؽ١ش ٠ؼزجو روش١ؼ اٌىٛٔغوً الأِو٠ىٟ ٌّل٠ٕخ ش١ىبغٛ فٟ ػبَ 

ِمو اٌّؼوع اٌلٌٟٚ ٘ٛ اٌجلا٠خ اٌم٠ٛخ ٌٍزقط١ؾ اٌؾل٠ش ٌٍّلْ الأِو٠ى١خ ٚثّغٙٛك ِغّٛػخ ِٓ 

ه أة رقط١ؾ اٌّلْ فٟ أِو٠ىب ٚأٚي ِٓ لبَ اٌّقطط١ٓ ٚاٌّؼّبه١٠ٓ ثوئبٍخ اٌّقطؾ ثؤٙبَ، اٌنٞ ٠ؼزت

ٍّٟٚ ٘نا اٌّقطؾ ثبٌّل٠ٕخ اٌج١ؼبء ٚوبْ ّٔٛمعبً ؽؼو٠بً . ثؼًّ ِقطؾ ػبَ ٌّل٠ٕخ ثزفبط١ً كل١مخ

ٚرجغ مٌه ِقططبد ؽلائك ٘ٛاهك فٟ ٌٕلْ ٚالأؽ١بء . اؽزنٜ ثٗ وّٕٛمط ٌزقط١ؾ اٌّلْ الأِو٠ى١خ

ٚرورىي فىوح اٌؼٛاؽٟ ػٍٝ ِجلأ رى٠ٛٓ . ثبه٠ٌ ٚغ١و٘باٌّؼيٌٚخ ؽٌٛٙب صُ اٌّلْ اٌضب٠ٛٔخ ؽٛي ِل٠ٕخ 

  .ؽٟ ٍىٕٟ ِزىبًِ اٌقلِبد اٌزؾز١خ ٚاٌؼ٠ٍٛخ اٌؼوٚه٠خ ٚونٌه اٌزوف١ٙ١خ

٠ّىٓ رؼو٠ف اٌؼٛاؽٟ اٌَى١ٕخ ثؤٔٙب ػجبهح ػٓ أؽ١بء ٍى١ٕخ ِفظٌٛخ ِٚؼيٌٚخ ػٓ ِؾبٚه اٌؾووخ ٚ 

ٚرىْٛ ػبكح فبهط اٌّل٠ٕخ ٚػٍٝ الأؽواف  اٌوئ١َ١خ ٌٍّل٠ٕخ ٠ٚزُ هثطٙب فمؾ ػٓ ؽو٠ك ِلفً أٚ اص١ٕٓ

اٌزوف١ٙ١خ ٚاٌزغبه٠خ   ٟٚ٘ أؽ١بء ٍى١ٕخ ِزىبٍِخ اٌقلِبد. ٚرفظٍٙب ٠ٚزقٍٍٙب ؽلائك أٚ ظٛا٘و ؽج١ؼ١خ
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ٟٚ٘ ثنٌه رىْٛ ِزٕبٍجخ ِغ ؽغُ اٌؼبؽ١خ ٚلاٍزؼّبي أً٘ اٌؼبؽ١خ كْٚ اٌغوثبء . ٚاٌقل١ِخ اٌؼوٚه٠خ

وّب أٔٙب رؼًّ ػٍٝ اؽزٛاء اٌؾووخ اٌّوٚه٠خ لأؽ١بء اٌؼبؽ١خ . ٔف١َخِّب ٠ؼطٟ ٍىبٔٙب اٌواؽخ الأ١ِٕخ ٚاي

كافٍٙب ٚثنٌه رمًٍ ِٓ فوٚط ٘نٖ اٌؾووخ ػٍٝ ثم١خ اٌّل٠ٕخ، اػبفخ اٌٝ أٔٙب ٍٍٙخ الاؽزٛاء أٚ الفبي اٌؾٟ 

 ٚاٌٙلف ٘ٛ رٛف١و إٌّبؿ اٌنٞ ٠َبػل ػٍٝ فٍك اٌغٛ اٌؼبئٍٟ أٚ اٌؼٍّٟ. ِٚوالجزٗ فٟ اٌؾبلاد الإه٘بث١خ

اٌقبٌٟ ِٓ اٌّشبوً ٚإٌّغظبد ٠ٚئكٞ اٌٝ هاؽخ اٌجبي ٚرقف١ف اٌؼغٛؽ إٌف١َخ ٌقٍك اٌغٛ اٌؼبئٍٟ 

اٌٛكٞ اٌقبٌٟ ِٓ إٌياػبد ٚاٌّشبوً اٌؼبئ١ٍخ ٚونٌه اىاٌخ اٌَّٙٛ ١ٌؼٛك اٌّٛظف فٟ ا١ٌَٛ اٌزبٌٟ 

 : ٚ اٌؼٛاؽٟ أٔٛاع ِٕٙب ٔنوو ِٕٙب. ٌٍَّبّ٘خ فٟ ثٕبء اٌٛؽٓ ثىً ؽ٠ٛ١خ ٚ ٔشبؽ

 

 .اٌؼبؽ١خ الأفم١خ ؽ١ش رىْٛ اٌَّبوٓ ف١ٙب ِئٌفخ ِٓ ؽبثك أٚ اص١ٕٓ ػٍٝ الاوضو .1

 

 

 

 (. أثواط) اٌؼبؽ١خ اٌؼّٛك٠خ أٚ اٌشبل١ٌٛخ  ؽ١ش رىْٛ اٌَّبوٓ ف١ٙب ِئٌفخ ِٓ ؽٛاثك ِزؼلكح  .2
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شٛاهع اٌؼبؽ١خ أ٠ؼبً ٠غت أْ ٠واػٝ  فٟ رٕظ١ُ اٌؼبؽ١خ اػبفخ اٌؾلائك اٌؼبِخ ٚالأشغبه اٌظ١ٍٍخ فٟ 

وبفخ، رز١ّي ثوٚػخ ر١َٕمٙب ٚىهاػزٙب ٚفؼورٙب، اػبفخ اٌٝ ِلاػت الأؽفبي، ِٚمبػل اٌغًٍٛ ٚاٌزٕيٖ 

  .ٌزىْٛ ِلاماً ؽج١ؼ١بً طؾ١بً ٠َزّزغ ثؤعٛائٙب اٌؼ١ٍٍخ ع١ّغ ٍىبْ اٌؼبؽ١خ

٠َزؼ١ل ٔشبؽٗ وّب ٠ؾزبط الإَٔبْ ػّٓ ّٔؾ اٌؾ١بح اٌّزَبهع ا١ٌَٛ اٌٝ اٌو٠بػخ ٚاٌٙٛاء اٌطٍك وٟ 

ٌنٌه ٠غت أْ ٠واػٝ  فٟ رظ١ُّ اٌؼبؽ١خ ٚعٛك ِّشٝ هئ١َٟ . ٠ٚزقٍض ِٓ ػغٛؽ اٌؼًّ ا١ِٛ١ٌخ

٠ؾ١ؾ ثبٌؼبؽ١خ ثطٛي وبف ٚ ٠ز١ّي ثٛعٛك أشغبه ظ١ٍٍخ ػٍٝ عبٔج١ٗ، ِٚمبػل ٌلاٍزواؽخ، ١ٌملَ ٌَىبْ 

ٌغّبي ٚثىً ؽو٠خ اٌؼبؽ١خ أٍٍٛثبً هال١بً ٌٍزو٠غ ٚإٌي٘خ فٟ أعٛاء ؽج١ؼ١خ ِفؼّخ ثبٌقؼوح ٚا

ِٚٓ أعً أِٓ ٚهاؽخ ثبي ٍٚلاِخ ٍىبْ اٌؼبؽ١خ، ٠زُ  رظ١ُّ ِلفً اٌؼبؽ١خ ثشىً ِز١ّي . ٚفظٛط١خ

٠ٛؽٟ ثبٌقظٛط١خ اٌزبِخ ٌٍؼبؽ١خ شجٗ اٌّغٍمخ، اػبفخ اٌٝ ٚعٛك فلِخ اٌؾواٍبد الأ١ِٕخ، ٚاٌلٚه٠بد 

ٍبػخ ٚ ٘نا وٍٗ ٠ئكٞ ٌواؽخ  24ِلاه اٌّزٕمٍخ، ٚوب١ِواد اٌّوالجخ الأ١ِٕخ فٟ ع١ّغ أٔؾبء اٌؼبؽ١خ ػٍٝ 

  .ثبي ٚ اٌٙلٚء  ٚاٌطّؤ١ٕٔخ ٌٍمبؽ١ٕٓ فٟ ٘نٖ اٌؼٛاؽٟ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :التسوٌق و التنفٌذ آلٌات

بجدٌة كبٌرة و اهتمام بالػ لتطوٌر (  فٟ الال١ٍُ لبْٔٛ الاٍزضّبه)وفق  العقاري التطوٌر شركات عملت لقد

 منتجاتها و تقدٌم أفضل أنواع المساكن لزبائنها و لكن فً الفترة الماضٌة كان التركٌز ٌنصب على الفئة 
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ذات الدخل المرتفع و تقدٌم مساكن متمٌزة و بكلفة عالٌة لم ٌستطع مجاراتها الكثٌر من مواطنً الاقلٌم 

  الؾ190 من اكثرو تقول الاحصائٌات ببناء  الدخل المتوسط و المحدودالذٌن تعتٌر ؼالبٌتهم من ذوي 

 

أي حوالً  %13فً الاقلٌم لم ٌستفد منها ذوو الدخل المحدود سوي بنسبة ضئٌلة لا تتجاوز  سكنٌة وحدة

 . ألؾ وحدة سكنٌة فقط 25

اٌٝ ػ١ٍّخ رقط١ؾ ٌٚىٓ ِٓ إٌبؽ١خ اٌزقط١ط١خ فبْ فىوح رطج١ك ٚرط٠ٛو ِضً ٘نٖ اٌؼٛاؽٟ ػبكح رقؼغ 

ٚفٟ ٘نا . شبٍِخ ٌٍّل٠ٕخ ِغ ِواػبح ر١ّي وً ػبؽ١خ ثشقظ١خ اػزجبه٠خ ّٚٔؾ ِز١ّي ِٚقزٍف ػٓ غ١وٖ

اٌغبٔت ٌل٠ٕب فٟ الال١ٍُ  رغبهة ٔبعؾخ ٚشووبد لطؼذ شٛؽبً وج١واً فٟ اٌَّبّ٘خ فٟ اٌزط٠ٛو اٌؼمبهٞ ، 

اك فٟ َِؤٌخ رط٠ٛو الأها ّٚ  .ػٟ ٚث١ؼٙبٚاٌجؼغ ِٓ ٘نٖ اٌشووبد ٠ؼزجوْٚ ه

ٚ عل٠و ثبٌنوو اْ  فٟ وض١و ِٓ كٚي اٌؼبٌُ رٛعل آ١ٌخ ٌزٕظ١ُ اٌؼلالخ ث١ٓ اٌّطٛه٠ٓ ٚاٌّلان فٟ رش١١ل  

اٌؼمبهاد ٚ ٘نا ِب ٠زُ اٌؼًّ ػٍٝ رط٠ٛوٖ ؽب١ٌب  فٟ الال١ٍُ ٌٍٛطٛي اٌٝ لٛا١ٔٓ ٚ ػلالبد ث١َطخ ٚ ١ِّيح 

 .ٍزٍٙه ثٕفٌ اٌٛلذرئكٞ ٌٕزبئظ رؼٛك ثبٌفبئلح ػٍٝ اٌّبٌه ٚ اٌّطٛه ٚ اٌُ

 فئةذات الدخل المحدود و المجتمع من الأخٌرة طبقةهذه الب لاهتماملالتوجه مؤخراً  وبناء علٌه فقد تم

كبٌر لبناء الضواحً التسارع زٌادة ال  فً ساهمسً مما ،خاص منزل لتملك العهد حدٌثة العوائل و الشباب

 فنون فٌها تبرز(  الكبرى المدن مراكز عن بعٌدة سكنٌة تجمعات) السكنٌة على أطراؾ المدن الرئٌسٌة 

 لهذه الشاؼلة الأسرة أفراد عدد مع متناسبة مساحات و التصمٌم بساطة فً تتمثل التً و العقاري المطور

 التطوٌر شركات تقدّم وبالتالً  التكلفة قلة و(  برج فً سكنٌة شقة أو حدٌقة مع صؽٌر منزل)  المساكن

 و المتوسط الدخل لذوي مالٌاً  و اقتصادٌاً  كلفة أقل و جودة بأعلى أفـضل حٌاة أسلوب  الحدٌثة العقاري

 .التكوٌن حدٌثة العوائل و الشباب لفئة أساسً بشكل

 هذا فً العامة المصلحة لتتحقق الدولة قبل من تسهٌلات وجود من لابد كان الهدؾ هذا إلى للوصول و

 الدولة إلٌها تطمح والتً عالمٌا مقبولة نسب إلى للمساكن فٌها المواطن ملكٌة نسبة ستزٌد حٌث الجانب،

 هو النسبة هذه إلى الوصول على المساعد الرئٌسً العامل أن نجد هنا من و القادمة، سنة العشرٌن خلال

فً بعض  المواطن ٌدفع إذ الاسكان، دعم صندوق برنامجو الذي ٌتمثل فً  العقاري التموٌل نظام

 الأمد طوٌلة قروض شكل على المتبقً النصؾ الحكومة وتدفع السكنٌة، للوحدة المبلػ نصؾ الأحٌان

 سكنٌة وحدة ٌمتلك الذي فالمواطن المسكن، تملك لمواطنل ٌسهل وهذا دفعات بشكل المواطنون ٌسددها

 قٌمة ٌدفع المستأجر أن الؽالب فً بٌنهما الاختلاؾ سكنٌة، وحدة ٌستأجر الذي المواطن أو بالتقسٌط،

  مشارٌعهناك أٌضاً و. المسكن هذا لتملك المناسبة التموٌل فرص لدٌه تتوافر لا لكنه السكنٌة، الوحدة
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عدم وجود  أن واضحاً  ٌبدو لذلكالسوق  سعر من اقل بسعر ولكن المبلػ كل فٌها المواطن ٌتحمل اخرى

 بٌن الشاسعة المساحة وهذه الكبٌر الفراغ هذا أوجدت خطة واضحة لدعم الأفرادذوي الدخل المحدود

 سهلاً  حلها سٌكون المشكلة هذه أن سنجد الأنظمة هذه توافر حالة وفً. تملكها فً والراؼبٌن المساكن

 .بمجرد إٌجاد الممول للأفراد و ذلك لضمان حقوق جمٌع الأطراؾ المستفٌدة وبسٌطاً 

 

اٌَّئ١ٌٚٓ اٌزم١ل ثٙب ٌزىْٛ فىوح أشبء ٚأُ٘ الأٍب١ٍبد اٌزٟ ٠غت ػٍٝ اٌّطٛه اٌؼمبهٞ ٚاٌَّزضّو٠ٓ أٚ 

 :ػبؽ١خ ِب ٔبعؾخ ٟ٘ ِب ٠ٍٟ

  ٚاػلاك . اػلاك كهاٍخ رٕف١ن٠خ ٌٍّقطؾ اٌؾبٌٟ ثؼل ٚػغ رق١ً ػبَ ٌٍّظٙو اٌَّزمجٍٟ ٌٍّل٠ٕخ

  .رظب١ُِ رفظ١ٍ١خ ٌٍطوق ٚالأهطفخ ٚاٌج١ٕخ اٌزؾز١خ

 ١ِخ اٌؾل٠ضخ فٟ رٕف١ن اٌج١ٕخ اٌزؾز١خ ِؾبٌٚخ الاٍزفبكح ِٓ رٕف١ن ثؼغ اٌّلْ ٚالأؽ١بء اٌظٕبػ١خ اٌؼبي

ٌشجىخ ا١ٌّبٖ ٚاٌىٙوثبء ٚاٌٙبرف ٚاٌظوف اٌظؾٟ ٚالأِطبه ٚ مٌه ٌزٛف١و ِظبه٠ف ىائلح رَبُ٘ 

 . فٟ ففغ ٍؼو اٌَّىٓ

  ٠زُ ػبكح الاٍزفبكح ِٓ ١ِبٖ اٌظوف أٚ ؽفو ثئو ػ١ّمخ ٚالاٍزفبكح ِٕٙب فٟ هٞ الأشغبه ٚاٌؾلائك

ٚ أْ ٠زُ مٌه ثبلاٍزفبكح أ٠ؼب ِٓ ١ِبٖ .   ٠بٖ ػجو لٕٛاد ٚأٔبث١ت ٚػًّ ثؾ١واد طغ١وح ٚعلاٚي َ

  .ِؾطخ اٌزٕم١خ ٌٍّقطؾ

 رظ١ُّ فوُ ؽل٠ش ٌٍطوق Street Furniture ٟٚافز١به ٍغ١خ ِز١ّيح ٌٍؾ Theme  ٟ٘ ْٛرى

٠ٚشًّ مٌه افز١به ِٛاك ؽل٠ضخ . ا١ٌَّطوح ػٍٝ ؽواى اٌٍٛؽبد ٚالأٌٛاْ ٚأػّلح الإٔبهح  ٚاٌّوٚه

ح ٚؽو٠مخ الإٔبهح ٚاٌزشغ١و ٚاٌزور١ت ِغ اٌّوٚه ٌٛػغ اٌٍٛؽبد اٌّوٚه٠خ ٚالإشبهاد ٌلأهطف

  .ٚغ١و٘ب

 ْرظ١ُّ ا٠ٌٛٙخ الاػزجبه٠خ ٌٍّشوٚع ٚاٌطبثغ ٚاٌجوٚشٛهاد ٚرظ١ُّ اٌشؼبه ٚافز١به الأٌٛا 

Corporate Identity.  

 ٓكهاٍخ الأهع ثطو٠مخ اٍزضّبه٠خ ثؾ١ش رؾمك ػبئلا ع١لا ٌٍَّزضّو٠.  

 ٍٟاػلاك إٌّٛمط اٌّبٌٟ اٌّزٛلغ ٚاٌَّزمج Financial Model  ٌج١غ اٌّقطؾ ػٍٝ ِلٜ إٌَٛاد

  .اٌّزٛلؼخ ٌغلٌٚخ اٌج١غ ٚثؾ١ش ٠زُ رؼل٠ً إٌّٛمط كٚه٠بً ٚفمباَ ١ٌَبٍبد اٌموٚع اٌّب١ٌخ اْ ٚعلد

ٚ اٌزٟ ِب (  اٌفًٍ ) ٚ ِٓ اٌّّىٓ أْ رىْٛ ٘نٖ اٌؼٛاؽٟ َِزمجلاً ِؾً رٕبفٌ ِغ اٌؼٛاؽٟ اٌفقّخ 

ػبكد رٕبٍت اٌىض١و ِٓ مٚٞ اٌلفً اٌّؾلٚك ٔظوا ٌغلائٙب أٚلا ٚ صب١ٔب ٌٕلهح الأهاػٟ اٌزٟ رجٕٝ فٛلٙب ٚ  
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غلاء أصّبٔٙب فبٌشمك رَبػل ػٍٝ رٛف١و ػلك أوجو ِٓ اٌٛؽلاد اٌَى١ٕخ اٌّطٍٛة رٛف١و٘ب فٟ الإل١ٍُ ٚأوجو 

اٌفًٍ، لأْ ٌىً ِٕٙب ٍٛلٙب، ٚ٘نا ِب ١ّ٠ي اٌؼٛاؽٟ  ػلك ِّىٓ ِٓ إٌبً، الا أٔٙب لا ٌٚٓ رشىً ثل٠لاً ػٓ

ٚ٘نٖ ٔمطخ ِّٙخ ثبٌفؼً، فٕؾٓ فٟ الإل١ٍُ ٔفزمو اٌٝ اٌغٛكح، ٚٔفزمو اٌٝ ثٕبء اٌؼٛاؽٟ اٌّزىبٍِخ . اٌَّزمج١ٍخ

فٟ الإل١ٍُ، ٔؾٓ فٟ أؽ١بئٕب ٔغل أْ وً ِٕيي ٌٗ شقظ١زٗ اٌَّزمٍخ، لا ٠ورجؾ ثبٌؼبؽ١خ ثشىً أٚ ثآفو، ٚلا 

ثبٌشبهع، ٚثبٌزبٌٟ ٔؾٓ ٔفزمو اٌٝ اٌج١ئخ الاعزّبػ١خ اٌّزغبَٔخ ػّوا١ٔب، ٌنٌه فبٌّطٛه اٌؼمبهٞ ٠ورجؾ 

ِّٙزٗ ػبكح رزغٗ اٌٝ رط٠ٛو اٌؼبؽ١خ ثشىً ِزىبًِ أوضو ِٓ رط٠ٛو إٌّيي فمؾ، ٠ٚغت ػ١ٍٗ ٕ٘ب أْ ٠ملَ 

ئخ ٌٍؾٟ اٌَىٕٟ ثّفِٙٛٗ، ػٛاؽٟ رزٛافو ف١ٙب ػلح ِيا٠ب ِٓ اٌزغبٌٔ اٌؼّوأٟ ٚاٌج١ئخ الاعزّبػ١خ اٌلاف

ٚاػبكح  . ٚرٛف١و اٌَبؽبد اٌؼبِخ ٚاٌؾلائك ػٍٝ َِبفبد ِو٠ؾخ ٌٍّشبح ٚ ٌّّبهٍخ ه٠بػخ اٌّشٟ ٚاٌغوٞ

 

رظ١ُّ ثؼغ اٌشٛاهع اٌىج١وح كافً الأؽ١بء اٌَى١ٕخ ٍٛاء اٌمل٠ّخ أٚ اٌؾل٠ضخ أٚ اٌَّزمج١ٍخ ٚمٌه ثبٌغبء 

  .اٌغبٔج١خ ٚرم١ٍض اٌغي٠وح اٌٍٛط١خثؼغ اٌَّبهاد ِٓ وً عٙخ ٌزٍٛؼخ الأهطفخ 

 

 

 

 



محمودمحمد كامل : تقدٌم المهندس  المتكاملة السكنٌة الضواحً ...'' العقاري فً اقلٌم كردستان العراق التطوٌر "   

12 
 

 

فبٌّطٍٛة ٘ٛ هفغ َِزٜٛ رقط١ؾ اٌّقططبد اٌؾب١ٌخ اٌٝ فىوح اٌؼٛاؽٟ ٚػًّ كهاٍخ رٕف١ن٠خ 

ٌٍّقططبد ثؼل ٚػغ رق١ً ػبَ ٌٍّظٙو اٌَّزمجٍٟ ٌٍّل٠ٕخ ٚفؾ اٌَّبء ٚفىوح ٚشقظ١خ اػزجبه٠خ ِز١ّيح 

ٚاٌج١ٕخ اٌزؾز١خ ِٚؾبٌٚخ الاٍزفبكح ِٓ رٕف١ن ثؼغ ٌىً ؽٟ ٚاػلاك رظب١ُِ رفظ١ٍ١خ ٌٍطوق ٚالأهطفخ 

اٌّلْ ٚالأؽ١بء اٌظٕبػ١خ اٌؼب١ٌّخ اٌؾل٠ضخ فٟ رٕف١ن اٌج١ٕخ اٌزؾز١خ ٌشجىخ ا١ٌّبٖ ٚاٌىٙوثبء ٚاٌٙبرف ٚاٌظوف 

  .اٌظؾٟ ٚالأِطبه

ٔف١ن ٠ٚجمٝ ثؼل مٌه ِٛػٛع اكاهح رٍه الأؽ١بء ٚٚػغ لٛا١ٔٓ ٚأٔظّخ ٌٍجٕبء ِٚب ثؼل اٌجٕبء ٌطو٠مخ اٌذ

ٚغ١و مٌه ِٓ اٌزٕظ١ّبد اٌزٟ . ٚافز١به اٌّٛاك ٚالأٌٛاْ ٚرم١لُ٘ ثٛاعٙبد أ١ٔمخ ٚفقّخ ٚفك رظ١ُّ هاق

  .ٍزٛػغ ثطو٠مخ َِزَبغخ ٌَّزؼٍّٟ ٍٚىبْ اٌّل٠ٕخ ٚرٛػ١زُٙ

 

 

 

 :النتٌجة 

اٌؼًّ اٌّزىبًِ ٠ؾزبط اٌٝ رغ١و الأٔظّخ ٚاٌمٛا١ٔٓ اٌجٍل٠خ اٌؾب١ٌخ ٚاٌزٟ أوً اٌيِبْ ػ١ٍٙب ٚشوة  اْ ٘نا

ٚاٌٝ ٍوػخ رجٕٟ اٌٍَطبد ٚ اٌَّئ١ٌٚٓ . ٌٍٛطٛي اٌٝ ٔٛع ِٓ اٌّوٚٔخ اٌزٟ رىفً إٌغبػ ٌٙنٖ إٌٙؼخ

د اٌزٕف١ن٠خ ٌلأؽ١بء رفؼ١ً اٌّقططبد الاٍزوار١غ١خ ٚا١ٌٙى١ٍخ ٌٍّلْ ٚاٌلفٛي فٟ اٌزفبط١ً ٚاٌّقططب

اػبد ِمبثً اٌّزىبٍِخ ٚرفؼ١ً وٛك اٌجٕبء ٚثبػطبء اٌّٛاؽٓ ثؼغ اٌّوٚٔخ فٟ اٌؾظٛي ػٍٝ ر١ّي ٌلاهرف

ٚ٘ٛ ٌٓ ٠ٕغؼ الا ػٓ ؽو٠ك ػًّ اٌفو٠ك اٌغّبػٟ اٌل٠ٕب١ِىٟ اٌنٞ ٠ٕظو اٌٝ  ،رق١ٍٗ ػٓ عيء ِٓ أهػٗ

فىوح رقظ١ض اٌّوافك ٚاٌزٟ رزون ٌَٕٛاد اٌّل٠ٕخ وىً ِٚلٜ رٕبٍك ٚرواثؾ الأؽ١بء ِغ ثؼؼٙب ٚاٌغبء 

  .كْٚ الاٍزفبكح ِٕٙب أٚ رفؼ١ٍٙب ػٓ ؽو٠ك ؽوؽٙب ٌٍمطبع اٌقبص لاٍزضّبه٘ب

اْ اٌّشبه٠غ اٌؼّلالخ ٚاٌّجزىوح ٚاٌغو٠ئخ فٟ ِٕطمخ اٌق١ٍظ ٍزئصو ف١ٕب ؽزّباَ ٌلأطلاق اٌٝ ٔٙؼخ أوجو 

ٟٚ٘ ٔمٍخ ٍزؼبٟ٘  ،ثٍٙب ِٓ اٌزقجؾ اٌؼمبهٞرّؾٟ ِب قٟٚ٘ ً ،ٌّلْ ٚاٌؼٛاؽٟ اٌَى١ٕخ اٌّزىبٍِخِٕٙب ي

وّب أٔٙب ِؼل٠خ ؽ١ش ١ٍٕزمً أصو٘ب ٌزوفغ ِٓ َِزٜٛ ثم١خ اٌشوق ، كٚه فٟ اٌلٚي اٌّزملِخٚلل رزقطٝ ِب ٞ

 .ثشىً ػبَ الأٍٚؾ
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خلال فترة خدمتي كمهندس مدني وفي نطاق  ومن المشاريع السكنية التي قمت بتنفيذها

. في السليمانية( نوروز للاسكان مشروع شاري ) هذا المجال 
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ار يركٌٕ يٍ سرح ػًاساخ سكُيح استؼح يُٓا رٔ استؼح ػششج طاتقا ٔاشُاٌ يُٓا رٔػششٌٔ طاتقا ٔتانُسثح نهؼًاساخ 
الدركَٕح يٍ استؼح ػششج طاتقا اشُاٌ يُٓا ذسرخذو كًشئاب نهسياساخ ٔتاقي انطٕاتق ذرظًٍ استؼح ٔحذاخ سكُيح كم 

ٔتحٕٖ ػهٗ شلاز غشف نهُٕو يغ صانح جهٕس ٔيطثخ يغ مخزٌ ٔيشافق صحيح ػذد اشُاٌ (  2و 160)ج بمساحح ٔحذ
 .يغ اتُيح نهخذياخ 

 

ار تم الاَرٓاء يٍ انٕجثح الألى ٔانتي ذرضًٍ  15/08/2014ٔنغايح  15/11/2011ٔقذ تذاخ ترفيز الدششٔع يٍ 
تالدثاششج تانٕجثح انصاَيح ٔالدركَٕح يٍ ػًاسذاٌ رٔ انؼششٌٔ طاتقا اشُاٌ يُٓا استؼح اتُيح ٔيثاني الخذياخ ٔالاٌ قًُا 

ٔتحٕٖ ػهٗ (  2و 205)ذسرخذو كًشئاب نهسياساخ ٔتاقي انطٕاتق ذرظًٍ استؼح ٔحذاخ سكُيح كم ٔحذج بمساحح 
يٍ ذاسيخ  شلاز غشف نهُٕو يغ صانح جهٕس ٔيطثخ يغ مخزٌ ٔيشافق صحيح ػذد شلاز ٔقذ تذاخ ترفيز الدششٔع

01/03/2014  .
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ٔقذ تم ذُفيز ْزِ الاتُيح تاسرخذاو احذز انرقُياخ في انثُاء الاَشائي يٍ َاحيح انكفائح انؼانيح نهًٕاد الدسرخذيح ٔانتي 
. ذظاْي انذٔل الأستيح يٍ حيس انرقذو انسشيغ ٔانتي تجؼهُا في يقذيح انششكاخ انشائذج في انثُاء 

في بحصي الدقذو نكى تاَّ ْزا انُٕع يٍ الاتُيح انؼًٕديح حهد انكصيريٍ يشاكم انسكٍ ار اَّ بمساحح اسض ٔكًا اششخ 
ػائهح نيسد تاسرطاػرٓا (  336) ٔحذج سكُيح اٖ ايجاد الحهٕل ل (  336)تم تيُاء (  2و 16000)يكَٕح يٍ 

. الحصٕل ػهٗ قطؼح الاسض 
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اٌ اسهٕب انؼيش في ْزا انُٕع يٍ المجًؼاخ يسٓم نهذٔنح ايصال الخذياخ انيٓا ٔتصٕسج دائًيح ٔيٍ الجذيش تانزكش 
كالداء ٔانكٓشتاء ٔ كزنك يٍ انُاحيح الايُيح تسثة صؼٕتح الحشكح في انذخٕل ٔالخشٔض يٍ ْزِ المجًؼاخ الا ػٍ طشيق 

. انثٕاتاخ الخاصح بمشٔس انسكاٌ

 

 

 


