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  د. 
ي البيات    ال بسمايه ع و مش  بمن يدقق : *مهند محمد صبر

 سكاات 

 قيمةمن مليون دولار  810على تستحوذ الهيئة الوطنية للاسكتثمار و 

وع  ؟المش 

 

 

بعد و وبشال ابير العراقية الدولةفي العراق، حيث قامت  ساانالإسمة من المعلوم ان التمدد الافقي هو 

وبمساحات بدأت من ية المختلفة ساانالمهنية والإوالجمعيات  الدولةبتوزيع الاراضي على موظفي  1958

سوى توفير الخدمات والبنى  الدولة مسؤوليةولم تان  . متر مربع 100اقع ومتر مربع وانتهت حاليا ب 600

خاصة تمثل في بغداد عمودية واضحة  إساان ةوحدثت في الثمانينات حرا التحتية الاساسية اللازمة. 

، ثم توقفت وغيرها والحبيبيةفي البياع  الشعبيةوشارع حيفا والعمارات  الصالحية إساانثل مبمشاريع 

الاعمار  ةوزار قامتو  .سقاط النظام السابقإما بعد  يراتيوالتغبسبب الحصار  الحاومية ساانمشاريع الإ

 2014-2010الوطني  ساانمشروع الإ بإعلانبالتعاون مع برنامج الامم المتحده للمستوطنات  ساانالإو

لخمسة هي الحاجة لاحقا ان  الوزارةفي حين ذارت  ةساني ةمليون وحد إلىنية الحاجة الآوالذي حدد 

 ساانالإوزارة ، و هو رقم ابير لا تستطيع ال عام ةمليون وحدزيادة وبمعدل وحدة سانية ملايين 

 ةعملاقه لتغطي إساانلاستثمار بالترويج لمشاريع الوطنية لهيئة القامت  لذابتنفيذها، المحدودة بميزانيتها 

انجزت  2015ل أوتشرين لغاية و 2003منذ و ساانالإ ةن وزارأعلما ب، السانية للوحداتالحاجة هذه 

 . في انحاء العراقمشروع  49في  متلائة أوتحت الانجاز  ةوحد 24,114 وهنالك ،ةساني ةوحد 9,250

 ألف 200من  أاثروقامت بتوزيع   .سانيةوحده  800 إلى 100ويتراوح حجم المشروع الواحد ما بين 

 .2003منذ معينة لشرائح قطعة سانية 

 

 ألف 500لبناء العراقية و الأجنبيةلشراات ادعوه ب 2009الهيئة الوطنية للاستثمار في تشرين الثاني  قامت

من  لها الواردة الاثيرة العروضبسبب وحدة مليون  إلىفي مختلف انحاء العراق، ثم زادتها وحدة سانية 

في  2010علان رئيس الهيئة الوطنية للاستثمار في شباط إحسب وجنبية أوعراقية شراه  100من  أاثر
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 ،للاستثمار واداء الهيئة الوطنيةفي بسمايه خاصة و ساانمشاريع الإ أابرمراحل وسنحاول تقييم   .اوريا

مالي في بعض  أو إداريوجود فساد  ةفي الطرح، غير متناسين امااني ةمحاولين جهد الاماان الحيادي

نعرض ثم  ،وخارج العراقداخل للمستثمرين  الهيئةهم نقاط اعلان أ بداية عرضوسن  .عيرامفاصل المش

 الملاحظات اللاحقه حول المشروع. 

 

بما في السانية  ةوحدللال متر مربع بناء  قيمة أمريايدولار  500مبلغ اسقف اعلى  الهيئةلا: حددت أو

  للمشروع. التحتيةالبنى  أعمال اافةذلك 

 10 قيمةبلية أودفعة  لمستثمرمبيعات الوحدات للمواطنين، ويستلم امقدمة من  ثانيا: يتم تمويل المشروع

شهر من  24 و 18و  12بعد  دفعات ثلاثتليها يوم من توقيع العقد،  60بعد المشروع  قيمةمن  بالمائة

البنية التحتية  لإامالحسب تقدم العمل المشروع، و قيمةمن  بالمائة 5تبلغ ة واحدة ال و ،توقيع العقد

خر لحين ااماله وتسليمه آي مبلغ أولا يستلم المستثمر   .يقدمها المستثمرمصرفية مقابل ضمانات  للمشروع،

امال المشروع إولضمان  وعلى مراحل.  المنجزةالوحدات  المتبقي مناامل  يستلم ، حينئذالسانيةالوحدات 

 للمشروع. الالية الالفةمن  بالمائة 75خطاب مصرفي يبين استعداد المصرف لتمويل  يقدم المستثمر

 

يتاالب المواطنون على المشروع ويشترون  حيث اان نموذج التمويل للمشروع وعلى الورق مثاليا،: ثالثا

، والتي تافي لتسديد مستحقات بالمائة 25وهي مقدمة الوحدة السانية ، ويدفعون السانيةجميع الوحدات 

 الوحدةويقوم المواطنون المسجلون على  . من الوحداتمجموعة وتسليم  ءبنا ولغاية اامالهلية والأ المستثمر

 العراقية، ويتم رهن العقار عند المصارف السانية للوحدةعند استلامهم  الوحدة قيمةمن  بالمائة 10بتسديد 

 قيمةتسديد المواطن ومستحقات المستثمر بالاامل من  الهيئةالعقار، وتدفع  قيمةالمتبقي من  بالمائة 65مقابل 

 3يدفع المواطن  بالمائة 6 فائدةسنوات مقابل  10 أو 7رهن العقار، ويسدد المواطن مبلغ الرهن على فتره 

وجعلتها  ااعتبرت الهيئة الوطنية للاستثمار المشروع استراتيجيو . المائة 3 الحاومةمنها وتتحمل  بالمائة

تلاؤ المستثمر،  أوعدم بيع الوحدات اماانية و، العملية التمويليةولم تحسب مخاطر من صلاحياتها حصرا، 

، واان من ومخاطرهاالضخمة مثل هذه المشاريع  لإدارة اللازمةولا الافاءات  الخبرةعلما انها لا تملك 

 أوووجود اادر مؤهل بالمشاريع لديها الطويلة لخبرتها  بالمشروع على الاقل ساانالإوزارة المهم اشراك 

 .تريد الاستئثار بال شئاانت ، لانها خبيرةجهة ة أي
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 ألف 200لبناء  الاوريةمع شراه تراك اتفاقية عامة في اوريا  2010ل أوفي تشرين  الهيئةوقعت : رابعا

في  ةاتفقت الهيئثم  على نموذج المشروع في سيئول، 2011صادق رئيس الوزراء في نيسان و، وحدة سانية

في بغداد وحده سانيه  ألف 200تراك و هيل انترناشنال( لبناء ة )أمريايواورية مع شراات  2011اب  13

 .البصرةو

 

دولار،  600 إلى 500من للوحدة السانية رفع سعر المتر المربع  2011لول أيفي  ة: قررت الهيئخامسا

باب التسجيل على هذه الوحدات في  2011لول أي 25للمشروع، وفتحت في البنية التحتية توفير بحجة 

ط ماانيه تقسيإعند التسليم، مع بالمائة  10مقدما ودفع  الوحدةمن سعر  بالمائة 25اتروني مع دفع لموقعها الا

 سنوات. 10 إلى 7على فترات من  المتبقية بالمائة 65

 

في ترايا  السعوديةمع الراجحي شرااة تراك بتوقيع عقد  الاورية الشراةقامت  2012في نيسان : سادسا

غير معلوم ما هو موقف الهيئة الوطنية للاستثمار من وفي العراق،  السانيةلتنفيذ مشروع الوحدات 

 .الأمريايةين ذهبت شراه هيل انترناشنال أو الموضوع

 

في مشروع سانية  وحدة ألف 100بناء  ةحالإعلى  2012ار أي 15وافق مجلس الوزراء العراقي يوم : سابعا

وقد  على العقد، بالتوقيعتخويل رئيس الهيئة الوطنية للاستثمار  تمو الاوريةنوا اشراه ه إلى ، ولانبسمايه

 . العراقي ار بحضور رئيس الوزراءأي 30وقع على العقد في تم الت

 

 2012حزيران  3دولار في  630للمتر المربع في مشروع بسمايه وهو  جديدتم الاعلان عن سعر  :ثامنا

يضع السيد رئيس الوزراء  شخص فقط.  700 دفعوا المقدمة الذينعدد المسجلين على الوحدات و بلغو

 ةساني وحدة ألف 200لبناء  جديد ويعلن عن مشروع 2012حزيران  4بسمايه في الحجر الاساس لمشروع 

 وسبعمائةات مليارسبعة  7.750العقد الموقع مع شراه هانوا هو قيمة واانت   توزع للفقراء مجانا!

 .أمريايدولار  وخمسون مليون
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والذين دفعوا  السانيةالمسجلين الفعليين على الوحدات عدد  الهيئة الوطنية للاستثمار عنتعلن لم : تاسعا

ان عدد  إلىالتسريبات تشير  وهنالك بعض، وحدةال قيمةمن  بالمائة 25 أو 10 دفعتم وهل  ،المقدمة

 هؤلاء هجمعنا مجموع ما دفع وإذا . بالمائة 25شخص دفع  700 فقط م، منهبالمائة 8من هو اقل  المسجلين

 بالمائة 10 أومليون دولار  775 مبلغيجب دفع في حين امقدمه، مليون دولار  68.4ياون سالمواطنين، ف

وتستنجد  . حسب شروط العقد اشراه هانو إلى 2012ب آل من وقبل الأ أي ،يوم 60خلال العقد  قيمةمن 

دفع تمليون دولار ل 700من  أاثرمصارف الرشيد والرافدين والتجاري بتوفير  لإجبارالهيئة بالحاومة 

من مليار دولار  1.822 ما مجموعه تم دفعو ،ان بالحسبانتلم الدفعة  ذه، وه2012ب آل من ونوا قبل الأاله

المشروع وحسب العقد  قيمة % من25 دفع لإامالهانوا  إلى 2014ل أوتشرين  17لغاية المصارف الثلاث 

من المستثمر  ماتملةقبل تسليم وحدات  ءشيي أان لا تدفع المصارف الثلاث فترض الم اانالمبرم معهم، و

 .2016بداية 

 

وبما ان الهيئة الوطنية  متر مربع 140و  120و  100رض ان المشروع يحتوي على شقق ذات تعاشرا: وبف

عن المشروع، فقد  ةاافيمن ال نوع اعادتها بعدم توفير معلومات  السانيةللاستثمار لم تعطي عدد الوحدات 

بيع هذه الشقق ل الإجمالية قيمة لذلك تاون، الحسابات إجراءلغاية ا من هذه الشقق افترضنا عددا متساوي

في حين سيتم دفع ، البنية التحتية فيمساهمة الحاومة تمثل مليار دولار  نااضفواذا  . مليار دولار 7.56

 تصرحم لمليون دولار  810سياون هنالك فائض قدره نوا، االمستثمر شراه ه إلىمليار دولار فقط  7.75

، واذا افترضنا ان حتى عن وجودها أوجه صرفها أو عنقات ووقت من الأ أيفي الهيئة الوطنية للاستثمار 

خر ذات ثلاث غرف عندئذ سيقل الفائض الآ ضذات غرفتين والبع وربعهاغرفة واحدة نصف الشقق ذات 

نستغرب عن مفاجأت سوف تظهر عند الاشف عن  سوف لنو دولار، مليون 490ولان لن ياون اقل من 

 .للمشروع، والتي تثار حولها الشبهاتالفاشلة التسويق  ةحمل ةلم تعلن عن الففالهيئة مر، هذا الأ

 

في سانية  وحدة 1440توزيع أن يتم من المتوقع وحسب اعلانات الهيئة الوطنية للاستثمار : حادي عشر

ولان في  2016عام  وحدة 21240ستسلم وبذلك ال شهر، سانية  وحدة 1800تعقبها  2016اانون ثاني 

من والهيئة.  اعلان رسمي من  أيولم يعقبها  2016نيسان  3في  وحدة 100الواقع تم الاعلان عن تسليم 

حوالي على المصارف الثلاث دفع ، و2020من الوحدات في النصف الثاني عام وجبة خر آمتوقع تسليم لا

إلا وعلى فرض بيع جميع الوحدات، و 2020 عام لغاية نهايةال عام  هانوالشراة دولار  ونملي 900
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مليون  166 إلى إضافة، 2015مليون دولار عام  210، في حين تم الاعلان عن تسديد أاثرستاون الدفعات 

 .2017عام  بدايةمليون دولار  560ثم  2016دولار عام 

 

 الثلاث الرافدين والرشيد والتجاري العراقية: بالرغم من التمويل الهائل الذي ستقدمه المصارف ثاني عشر

من  بالمائة 80مليار دولار في حال بيع جميع الوحدات وتمثل  6.2وسياون تقريبا  بسمايه إساانلمشروع 

لا يقدم مخاطرة ، وهي عند اامال المشروع السوقيةالعقار  قيمة ما هييعرف  أحد لا ،الدفتريةالعقار  قيمة

بتمويل مشروع ساني ضخم يتم سداد قيمته بعد عشرين عاما من اامال المشروع مصرف  أيعليها 

مصارفها، الا ان  حمايةواان من واجب البنك المرازي العراقي   خمس سنوات. ةفع لمددفي البسماحية و

المصارف  لذلك فمن واجب  .الحالةهذه  إلىديا أمقابل القرار السياسي ضعف المصارف والبنك المرازي 

استثمارها، فهي المالك الحقيقي لاامل مشروع بسمايه وليس الهيئة الوطنية لحماية  المبادرةالثلاث اخذ 

 وحدةالمصارف الثلاث الاتفاق على تشايل وعلى منفردين،  السانيةحتى مشتري الوحدات  أوللاستثمار 

 الاجتماعيةالشؤون وزارة و ساانالإوزارة جهات ذات اختصاص مثل للمشروع تقوم وبالتعاون مع  ةخاص

والمواد مع  عمالالأمطابقة ، لضمان استشارية مختلفةجهات و ساانجمعيات الإبغداد و ةمحافظو

، السليمةمن المطور بالطرق  السانيةومواصفات المشروع، واستلام الوحدات العالمية المعتمدة المواصفات 

، والتأمين على الدوليةالوحدات بعد التسليم وحسب المعايير سلامة بضمان والتأاد من قيام المطور 

المشروع من قبل ادارة وصيانة وللمشروع، اللازمة وتوفير جميع الخدمات المشروع ضد المخاطر، 

بشال حرفي للمشروع ، والتسويق رفع مستواهعلى المشروع و للمحافظةالمرافق بإدارة شراات متخصصه 

المؤدي التأجير ، واعتماد اسلوب الابيرةللمؤسسات والشراات خاصة و المباعةوتأجير الوحدات غير 

تحرك بشال المصارف ال على، ومشغولةغير المباعة بقاء الوحدات غير إلعدم اوسيلة تشجيعية للتملك 

 استثمارها.لحماية  جابيإي

 

اجنبية استثمارية مع شراات عديدة ثالث عشر: وعلى الرغم من توقيع الهيئة الوطنية للاستثمار اتفاقيات 

مدينة الاحلام وجنة بغداد ومشروع مثل ابيرة  إساانلمشاريع السابق وبحضور رئيس الوزراء مختلفة 

اكثر  والتي تشمل بناء وغيرها الجديدة مدينة البصرةوضفاف كربلاء و 2و 1معسكر الرشيد ومدينه المستقبل 

وبعضها اعلامية وجميعها كانت  تاتا، وقد لا تنفذ بالآنمنها لم يبدأ لحد  أي، الا ان سكنية وحدةالف  370من 

 100عن تقدم اكثر من فيها  أعلنوالتي الهيئة ، ولا نعرف ماذا حصل لتصريحات رئيس لغرض الانتخابات

مفاصل الاستثمار من دون تقديم بمعظم في العراق جعلته يتحكم  وحدةلبناء اكثر من مليون شركة استثمارية 

 .جديةمشاريع 
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فيه نستطيع المؤثرة امل وفي داخل العراق وخارجه والع ساانمشاريع الإ ةمن الملاحظات اعلاه ومتابع

 استنتاج ما يلي:

 

الحالة لتمويل وتطوير السان لم تأخذ فيه غير عمليا وضعت الهيئة الوطنية للاستثمار نموذجا لا: أو

ادارتها بشال ثم ، والفقيرةالوسطى و تينوهي الطبق ،المستهدفة ةللشريحالنفسية والاقتصادية والاجتماعية 

لتخطيط وتسعير وتسويق الخبرة اللازمة تستشر الخبراء بالموضوع ولا هي تمتلك لم الهيئة ان  يبدو . سيء

 شاملا السانية وحدةدولار للمتر المربع لل 500بوضع سعر  البدايةاانت  . ابيرة إساانمشاريع ادارة و

 إلىتها للمواطنين وللمستثمرين وسرعان ما رفعتها أعلنو، دراسة واقعيةومن دون للمشروع البنية التحتية 

دولار  100اليه  اضافم دولار 630 إلى رفعتها مجدداثم شراة استثمارية عند اتفاقها مع دولار  600

 730 المربع المتر بناءالفة اصبح و اخرىشراة بعد الاتفاق مع ، البنية التحتيةفي جزء من مساهمة الدولة 

التي قدمت والمختلفة تبرير، و لم تعلن عن اسماء الشراات  أيتقديم من دون  بالمائة 46بزيادة  أيدولار 

 . ومالي في المشروع إداريجود فساد و، مما اثار الشك بةشرا 100انها ااثر من  الهيئة وذارت ،عروضها

مليار دولار وتبدأ  3.9ان ياون تمويل المصارف الثلاث للمشروع الهيئة نموذج حسب واان يفترض 

 قيمةمن  بالمائة 65 هوللمواطنين، والتمويل سانية ل وحدات أومع تسليم  2016بداية لى منه والأ الدفعة

 وحدةالرهن من قبل مشتري ال قيمةوالتي يتم سداد في هذه المصارف  وحدةمقابل الرهن العقاري لل وحدةال

وشروط  وحدةال قيمةبتغيير عجالة وعلى  ةامت الهيئقفشل وخلال عشر سنوات، ولان النموذج  السانية

ل بيع جميع مليار دولار في حا 6.04واصبح لزاما على المصارف دفع مبلغ التسديد، مدة التسديد و

عام دفعة ل أومليارات في حال عدم بيع جميع الوحدات، وسددت  7من  لأاثروقد يرتفع  السانيةالوحدات 

الرهن في مده عشرين عاما  قيمةويتم سداد  مقابل رهنها وحدةال قيمةمن  بالمائة 80، والتمويل يمثل 2013

 80تساوي سلفة ليست فقط في دفع على المصارف الخطورة الابيرة ان   .مع سماح لمده خمس سنوات

يستلمها المصرف هو بعد خمس سنين دفعة ل أوللعقار من قبل المصرف، بل ان الدفترية  قيمةمن ال بالمائة

من قيمتها فقط،  بالمائة 20خمس سنوات مقابل  ةويسان المشتري العقار لمد، وحدةمن استلام المشتري لل

ايفية في ورطة ابيرة سبب اان، تقع المصارف في  لأيالخمس سنوات نهاية ترك المشتري العقار في  وإذا

تستطيع المصارف القيام استرداد تمويلها لان ما دفع من قبل المشتري لا يغطي حتى فوائد التمويل، ولن 

 . لضمان حقوقهاتأمين شراه ة أيتأمين لهذا التمويل عند الب
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، هو تسليم الارض للمطور الاستثماري السانيةللمشاريع  الهيئةج الاستثمار المعتمد لدى اان نموذ ثانيا:

التحتية  البنيةوهذه تمثل تقريبا الفه  ،للمشروع وعلى دفعات الالية قيمةمن ال بالمائة 25تسليفه مجانا و

 السانيةالمبلغ المدفوع للمستثمر من مشتري الوحدات  الهيئةوتستحصل  . للمشروع لتشجيع المستثمرين

لغاية دفعات ة أيولا يستلم المستثمر  عند التسجيل.  السانية وحدةال قيمةمن  بالمائة 25والذين سيدفعون 

الوحدات  قيمةمن  المتبقية بالمائة 75، عندئذ يستلم للهيئةوتسليمها  السانيةمن الوحدات مجموعة ااماله بناء 

البناء بعد تسليم  قيمةويستلم مقابل دفعات،  التحتية البنيةجز ان المستثمر فعليا هو مقاول، ان أي، المسلمة

 قيمةمن  بالمائة 65ث بدفع العقار في حين تقوم المصارف الثلا قيمةمن  بالمائة 10، ويدفع المشتري وحدةال

التسويق  لان  العقار مقابل رهن العقار، وتستوفي المصارف هذا المبلغ من المشترين خلال عشر سنين.

للسان، الماسة  الحاجةمنخفضا جدا على الرغم من  السانيةلشراء الوحدات من الجمهور  والرغبةسيئا اان 

 قيمةلل الهيئةعطاء إوعدم  630 إلىثم  600 إلىدولار  500من  وحدةبسبب تغيير سعر المتر المربع لل

في المجمع الساني والذي يجب دفعه شهريا من قبل  المشتراةالاماان ادارة و صيانةلخدمات و التقريبية

دفعة تقليل  إلىالهيئة مما اضطر  سنويا دينار ألف 400حتى ان البعض اعتقد انه بحدود  ،المشتري

، وجعل تسديد المتبقي من بالمائة 10الاستلام دفعة وابقاء بالمائة  10 إلى بالمائة 25 منلي والتسجيل الأ

ولان حتى هذه  . اعوام سابقاعشرة اعوام بدلا من خمسة العقار عشرين عاما مع فتره سماح تبلغ  قيمة

والذين سددوا  السانيةعدد مشتري الوحدات  الآنلحد  الهيئة، ولم تعلن المغريات لم تشجع على بيع الوحدات

 . المقدمة

 

مليار  1.822قد دفعت ما يقارب  ،الرافدين والرشيد والتجاري ،الثلاثة العراقيةوبما ان المصارف ثالثا: 

يمان رهنها مقابل سانية ماتملة وحدات ة أيليست هنالك  لأنهدولار لتمويل المشروع ومن دون ضمان، 

وستاون هي الممول من المستثمر، الماتملة هذه الدفعات، وعليها دفع مبالغ اخرى عند استلام الوحدات 

وضعها المالي لحماية مليار دولار، و 6الاابر لمشروع بسمايه والذي سيصل قيمته على الاقل حوالي 

متابعة للمشروع و السانيةعلى تسويق الوحدات  بالإشرافوالقيام المبادرة اخذ  فعليهاوحقوق المودعين 

جاذبية الوحدات والمشروع ااثر  لتحسين شروطه وجعلمواصفات وتنفيذ المشروع ومراجعه بنود العقد 

امانة بغداد ومحافظة الاهرباء ووزارة و ساانالإوزارة بالخبراء والاستشاريين في  الاستعانةللبيع، وبعد 

 الآن، ولو ان مجلس الوزراء قد قرر الفنيةوغيرها من الجهات المتخصصة  الاستشاريةوالمااتب  ةالعاصم

بذلك، و لان المبادرة ، الا انه اان من واجب البنوك المهمةللقيام بهذه  ساانالإلجنة برئاسة وزيرة تشايل 

 . قرار أييبدو ان مدراء البنوك ليس بيدهم 
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قد مددتها الهيئة الوطنية للاستثمار لعشرين عاما،  السانيةالرهن العقاري للوحدات  قيمةرابعا: بما ان تسديد 

، وان بحالة جيدةللمشروع ان تتأاد وتساهم في ابقاء المجمع العراقية الممولة فانه من واجب المصارف 

للوحدات، ولتشجيع مالاي  السوقية قيمةمستوى لرفع ال بأعلى والخدمات المقدمة الصيانة والإدارةتاون 

هذا سوف يساهم في ضمان استرداد المصارف لاامل لأن ، وبأوقاتهاالمستحقة ساط الوحدات بتسديد الاق

  تمويلها للمشروع.

 

المزمع اقامتها بالعراق مع مثيلاتها  ساانمشاريع الإمقارنة  الهيئة الوطنية للاستثمارحاول رئيس خامسا: 

البنية ، ففي حين ان وهذه المدن، متناسيا الاختلاف الالي بين وضع العراق والدوحةفي دبي وابو ظبي 

الاجنبي بشراء الارض من  أويقوم المستثمر الوطني ومتوفرة والتمويل المصرفي في تلك البلدان  ةالتحتي

اء ، ثم يقوم المستثمر ببنحاوميةشبه  أوحاومية وهم في الغالب شراات  للأراضي الرئيسيين المطورين

مشتري الوحدات  ة، وغالبيللجمهور وبالسعر الذي يحدده السوق العقاري ةالمشروع العقاري وبيعه مباشر

 معظمان نجد عليها في السوق ويستخدمها ااستثمار، بالمضاربة يقوم هم من الاجانب واثير منهم  السانية

وقد ياون  ل مسان يشتروهأوفي العراق هم مواطنون ذوي دخل محدود وهو  السانيةمشتري الوحدات 

يجازف في العراق، والتمويل المصرفي محدود لذلك لا  اللازمةالبنية التحتية تتوفر  لاالوحيد، و

خاصة و أصعبصبح التمويل المحلي .  وهاذا أالبيعمضمونة غير وسانية عملاقة المستثمرون في مشاريع 

في يزيد عن سته مليارات دولار غير مضمون السداد  ما بتمويل العراقيةالمصارف  أابربعد توريط 

 مشروع بسمايه. 

 

من  وتهافت الاثير الضخمة ساانلمشاريع الإ الماسةالعراق حاجة  الأجنبيةستغلت بعض الشراات سادسا: ا

القيام بتوقيع مذارات تفاهم حضور اجتماعات وعلى الظهور اعلاميا و العراقية الدولةالمسؤولين في 

لتنفيذ هذه المشاريع، اماانية فعلية  أوخبرة من دون ان تاون هذه الشراات ذات ، مختلفةية إساانلمشاريع 

الالاتروني يبين ذلك بال وضوح  الشراةمثال، وموقع  أفضلتراك للتطوير  الاورية الشراةوتمثل 

tracdevelop.com  مشروع في اوريا، ولا ذار لديها ضمن الشراات  أيلم تنجز  الشراةفهذه

تفاهم مذارة للاستثمار في سيئول  الوطنية ةمع الهيئ 2010ل وذلك وقعت في تشرين الأمع ، وةالاوري

في سيئول  صادق رئيس الوزراء المالاي 2011، وفي نيسان سانية وحدةالف  100ي من إساانلمشروع 

هيل ة مريايالأتقوم تراك مع شرياتها  2011وفي تموز المزمع بنائها، المدينة الجديدة على نموذج 

يقام مؤتمر في سيئول حول المشروع  2012، و في شباط البصرةموقع المشروع في بزيارة انترناشنال 

، لان تلغي هيل انترناشنال علاقتها بالمشروع، ويصرح ارفن للاستثمارالهيئة الوطنية يحضره رئيس 
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الحاومة ، وساانالإفي تطوير خبرة  أيعدم امتلاك تراك  إلىان سبب ذلك يعود  الشراةريتشارد مؤسس 

في هذا المجال، ومع ذلك خبيرة لم تان  ،نترناشنالاهيل  أي ،وان شراته الاافيةلا تمتلك الاموال العراقية 

مليون  54 قيمةسنوات ب محافظة البصرة لمدة ثلاثعقدا مع  2013في تشرين الثاني نترناشنال اوقعت هيل 

 .2040 للبصرة الاستراتيجية الخطةدولار لوضع 

 

، 2012سطيه في نيسان أوشراه تراك الراجحي الشرق مع الراجحي في ترايا، بتأسيس تراك شراة تقوم و

حول مشروع  2013في اانون الثاني  ئولللاستثمار في سي الوطنيةالهيئة اخرى تجتمع تراك مع  ةومر

شراة مع  المالاي بحضور رئيس الوزراءمدينة البصرة الجديدة يتم توقيع عقد  2013وفي نيسان  . البصرة

وقيام مجلس  بالمائة 6 بفائدة ،سعودي و اماراتي ،تراك ويعلن المالاي ان المشروع تم بتمويل من مصرفين

شراة بين لجنة مشتراة وتتشال ، للمشروعللبنية التحتية مليار دينار  390بتخصيص مبلغ محافظة البصرة 

للاستثمار على  الوطنيةالهيئة ، وتصادق 2013ل وفي تشرين الأ البصرةفي  ةالمحلي والحاومةتراك 

تراك المشروع في معرض بغداد شراة ، وتعرض 2014في شباط الجديدة  ةالبصرلمدينة المخطط الرئيسي 

بعد  ءشي، ولا 2014ل وفي تشرين الأ للاستثمار الداتور الاعرجيالهيئة الوطنية الدولي وبحضور رئيس 

هل اشترى احد من المواطنين لا نعلم و الاطراف واأنه لم يرى النورعن انجاز المشروع ومن جميع  ذلك

اب  6في  ساانتراك بعقد اجتماع مع وزير الاعمار والإ ةبقيام شرا ونتفاجأ  .في المشروعسانية شقق 

صينية واورية مع تراك بقيام شراات تفاهم مذارة ذي قار محافظة ، وتوقيع مشتراةللقيام بمشاريع  2015

وما تراك شراة  حقيقةمعرفة اعلاه  مسؤولينمن ال أيوتتعجب لماذا لم ياتشف  . البنية التحتيةبتطوير 

 خداع مسؤولينا. الشراات في وغيرها من الشراةالسر في نجاح هذه 

 

وبالتعاون مع مؤسسات العراقية اذا تولت المصارف  ةانجاح مشروع بسمايه وخاص ةماانيإنعتقد ب سابعا:

صاحبة هي العراقية المصارف  نالمشروع، لأ ةعقاري على تسويق وادارفي التطوير الخبرة وجهات ذات 

يان هذه المصارف الاستثمار الاعظم في المشروع ومن مصلحتها ضمان استرداد تمويلها العقاري لان ا

اخرى، لان فشل مرة في مشروع ضخم ابسمايه المغامرة ستاون على المحك، وقد ياون من الافضل عدم 

، لذلك فان القيام ساانالإسياسة في لانتااسة ابيرة شروع وارد في اثير من حلقاته ويؤدي هذا الفشل الم

في مختلفة على مناطق موزعة  ةساني وحدةالاف عشرة  إلىلف أبتطوير مشاريع يبلغ حجمها ما بين 

من المستثمرين شريحة واسعة تمويلها بشال افضل، وهي سوف تشجع  لإماانية، سياون اجدى العراق
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، ويسهل الخسارة الابيرةفيها من دون الخوف من مخاطر بالمساهمة  للأجانب إضافةوالمطورين العراقيين 

 ضا في بيع هذه الوحدات.أي

 

فيه تساهم في جعله جاذبا اساسية ي فمن الضروري توفر مواصفات ساانمشروع بسمايه الإ ولأهمية

الفنية ، ولعدم توفر المعلومات الفقيرة أوالوسطى  الطبقةذوي دخل محدود ومن  الغالبيةللمشترين وهم في 

ان لم يان متضمنا فيها: ان التالية تضمين المشروع المواصفات  عن مواصفات المشروع، اقترح  الاافية 

وسقوف الطابق الاعلى في  الخارجيةوان تاون جميع الجدران  ،جيدا السانية وحدةياون العزل الحراري لل

وبسبب اجواء   ان جميع القواطع هي من الاوناريت مسبق الصب.وخاصة حراريا  معزولةمبنى  أي

حسب ما ذارته الالفة العالية في المشروع بسبب  التدفئة المرازيةوعدم توفر التبريد و الحرارية المنطقة

التبريد اجهزة من ربط  وحدةمالك ال ن  ما  ت  للاستثمار، فمن الضروري توفر تسهيلات الهيئة الوطنية 

ونقاط الماء الملائمة وتوفير نقاط الربط الاهربائي  ،لاحقا ومن دون تشويه لواجهة المجمع والتدفئةوالتاييف 

، الناحيةن المشروع سيواجه فشلا ذريعا من هذه إلا فإالسبل لتحقيق ذلك، و لأفضل ولإرشادهالتبريد  لأجهزة

 .الهيئةحسب وعد  وحدةمرازيا لل ل  ص  و  والذي سوف ي   والتدفئةوتسهيل استخدام الغاز في تسخين المياه 

 

مجمع  أابرنوا لديها اان شراه ه ةلتوليد الاهرباء في المجمع وخاص ةالشمسي الطاقةومن المهم استخدام 

لتجهيز جميع المناطق  الاهربائية الطاقةوتدعى ايو سيل، واستخدام هذه  الشمسيةعالمي لتصنيع اللوحات 

 الشمسية الطاقةلاستخدام  إضافةبالمجمع،  الخاصةالاهرباء بشباة وللمجمع وربطها  البنايةفي المشتراة 

الشوارع اضاءة في اامل المشروع ومن ضمنها  الإضاءةان تاون اهمية و . أمانان  وللتدفئةلتسخين المياه 

ا، ومن جد ةقليل اهربائية طاقةتستهلك  لأنها (LED – light-emitting diode) باستخدام مصابيح الليد

، الابيرةوموقفين للوحدات  الصغيرة ةللسيارات وبواقع موقف واحد للوحد ةالضروري توفير مواقف اافي

 متعددةمن مجموع المواقف لال حي، وبناء مواقف  بالمائةعشرة مواقف للزوار لا تقل عن  إلى إضافة

اافية ن عدم توفر مواقف الطوابق ان لم يتوفر هذا العدد من المواقف في المخطط العام للمشروع، لأ

عد المجمع عن بغداد فمن وبسبب ب  .  مسقفةجعل المواقف  ةاماانيمع في المجمع،  مستديمةسبب بمشاال تسي

ل الجماعي داخل المجمع لسااني المجمع واطفالهم، وتسهيل النقاافية الضروري توفير متنزهات خضراء 

الاخرى لتخفيف الزحام المروري المتوقع مع  المحافظات إلىوخارجه وعمل شباه طرق تربط المجمع 

ستوصفات من فتح المدارس والم والتأادداخل وخارج المجمع،  المرورية للحراةدراسة عمل  ةاهمي

علان مواصفات إن إ المواطنين ان المشروع متاامل.  ةتسليم الوحدات، لطمأن ةوالمرااز الاخرى مع بداي

والتي سوف تعتمد من قبل يجابية الإلما اقترح اعلاه وغيرها من المقترحات  إضافة السانيةالوحدات 
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بيعها،  ةوتشجع على تسويق الوحدات وسرع السانية لهذه الوحدات السوقية قيمةالمطور، ستساهم في رفع ال

  .مرغمةاسترداد المصارف للتمويل الابير الذي ساهمت به في المشروع  ةمما يضمن سهول

 

والمزايدات عن الصراعات إبعادها العقاري و ساانالإ ةخطط وسياسمراجعة من الضروري وختاما 

يمان تنفيذها من قبل المستثمرين من داخل وخارج  ساان، ووضع تصور واقعي لمشاريع الإالسياسية

التخطيط  ةتساهم فيها وزار ساانعقد مؤتمرات للإ، ومن المفيد العراق وتقديم التسهيلات الحقيقيه لهم

والهيئة الوطنية للاستثمار وهيئات الاستثمار للمحافظات الاستشاريين في مجلس الوزراء هيئة و ساانوالإ

 ةان الحاجوخاصة طيط المدن والتطوير العقاري، خوخبراء تالاستشارية لمااتب واالعراقية المصارف و

قد زادت بعد التدمير الابير في مناطق ومدن شمال وغرب العراق العمرانية و السانيةللوحدات  الفعلية

 إساانو الحاجه للتعمير مس  أجزاء مهمه منها، والتي يجري تحريرها، وهي في أداعش على سيطرة و

 .مهجريها

 مقيم في الإمارات وخبير في الهندسة الاهربائية والااترونية , أااديمي ( *)

 10بأعادة النشر بشرط الاشارة الى المصدر. يسمح النشر محفوظة لشباة الاقتصاديين العراقيين. حقوق 
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