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 الإهداء

 

 من إلى، ت أنامله لیقدم لنا لحظة سعادةّ من كلإلى، ً من جرع الكأس فارغا لیسقیني قطرة حبإلى

   القلب الكبیرإلى ،حصد الأشواك عن دربي لیمهد لي طریق العلم

   .اضلألفأبي 

ا من دمها وروحها وعمرها حبا وتصمیماسقتن  من ركع العطاء أمام قدمیهاإلى  

  . أمي الحبیبة،ة التي لا نرى الأمل إلا من عینیهاالی الغإلى ،ٍودفعا لغد أجمل

خوانيإ ، ریاحین حیاتيإلى ، القلوب الطاهرة الرقیقة والنفوس البریئةإلى    

  .عزاء وأخواتي الحنوناتالأ

ه والسعادة في ی من أرى التفاؤل بعینإلى،  الروح التي سكنت جسدي وزرع االله حبه في قلبيإلى

  . يلا خطیبي الغ،ضحكته

 من لا تفارق البسمة وجوههم الطیبة ویذبل إلى،  من تربعوا بعرش قلبي وأكرمني االله بأهل مثلهمإلى

  . عمي وعمتي الأحباء وورداتهم الأنقیاء، الزهر من عطر كلامهم الدافئ

  .  سرة صالون روزیتأ، ه وكوافیراته وموظفیهاتیل بإدارالمتمث،  الصرح المتمیز في وطنيإلى

  . ةأهدي هذه الدراس،  كل من یبحث عن المعرفة بین ثنایا هذه الوریقاتإلى

  

 أسیل جمال أبو راشد
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  الشكر والتقدیر

 بالحمــد إلیــهفــلا یــسعني إلا أن أتوجــه ، )٥:العلــق" (علــم الإنــسان مــا لــم یعلــم"الحمــد الله الــذي 

  . والشكر على توفیقه لإتمام هذا العمل

أبـي ( "مـن لـم یـشكر النـاس لـم یـشكر االله:" )  وسـلمعلیـهصلى االله (وانطلاقا من قول الرسول 

  ).- االله عنهرضي-هریرة

 لـي الـشرف أن كـانحیـث " الیرمـوكجامعـة  "إلـى خیر مدخل أتقدم به هـو خـالص الـشكر فإن

  .أكون من طلابها

 لهــم مــن كــانلمــا كافــة قتــصاد تذة وأعــضاء هیئــة التــدریس بقــسم الا الأســاإلــىوالــشكر والوفــاء 

  .التشجیع والدعم المتواصل وتزویدي بالعلم النافع خلال فترة الدراسة

 الــدكتور  الأســتاذاضــللفا أســتاذي إلــىیــسرني أن أتوجــه بخــالص الــشكر وعمیــق التقــدیر كمــا 

، المشرف على هذه الرسالة لما بذله معي من جهـد ومـا أسـداه لـي مـن نـصح" قاسم الحموري"

مـد فـي عمـره ومتعـه افجزاه االله خیـر الجـزاء و، لرسالة هذه اإنجازضل بعد االله في لفا له كانو

   .بالصحة والعافیة

المـــوقرة علـــى كـــل مـــا بـــذلوه مـــن وقـــت وجهـــد فـــي المناقـــشة لجنـــة لأعـــضاء   موصـــولوالـــشكر

محمـــد . د. ریـــاض المـــومني، وأ.د. وهـــم أائهـــا بـــآرائهم الـــسدیدةثراو، مراجعـــة ومناقـــشة الرســـالة

  .الروابدة

   .الشكر كذلك موصول للزملاء والزمیلات في قسم الاقتصاد 
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  قائمة المحتویات

 حةرقم الصف الموضوع 
  أ الإهداء

 ب الشكر والتقدیر 
 ج قائمة المحتویات 

 و الجداولقائمة 
 ز قائمة الأشكال

 ح الملخص باللغة العربیة 
  الإطار العام للدراسة: لو الأالفصل

 1  المقدمة١.١
 3  مشكلة الدراسة٢.١

 4 یة الدراسةأهم ٣. ١
 4  أهداف الدراسة٤.١
 4  فرضیة الدراسة ٥.١
 4 نهجیة الدراسة م٦.١

 6  تسلسل الدراسة ٧.١
 7  الدراسات السابقة ٨.١

  الإطار النظري: ثاني الالفصل
 15  المقدمة ١.٢
 15  الاستثمار العقاري٢.٢

 16  العوامل المؤثرة على الاستثمار العقاري١.٢.٢
 ١٨   العرض والطلب على سوق العقار  قانون ٣.٢

 19 لعقار محددات العرض في سوق ا١.٣.٢
 20  محددات الطلب في سوق العقار ٢.٣.٢

 21  التمویل العقاري  ٤.٢
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 22  التضخم وأسعار العقارات ٥.٢
 23  الهجرة والاغتراب٦.٢

 ٢٤  حوالات المغتربین٧.٢

 ٢٦   مصادر تحویلات المغتربین 1.7.2

 ٢٨  العوامل المؤثرة على حوالات المغتربین ٨.٢

 ٢٨ هم مغتربین أنفسبطة بال العوامل المرت١.٨.٢

 ٢٨ یة للمغتربین كانسال الخصائص ١.١.٨.٢

 ٢٩ ) Pure Alturism ( الصافي الإیثار ٢.١.٨.٢

 ٢٩ ) Pure Self-Interest( المصلحة الشخصیة الصافیة ٣.١.٨.٢

 ٢٩ ) Mixed Alturism( المعتدل الإیثار ٤.١.٨.٢
 ٣٠ للعمالة  العوامل المرتبطة بالدول المستوردة ٢.٨.٢

 ٣٠  درجة التقلب في النشاط الاقتصادي ١.٢.٨.٢

 ٣١  التضخم ٢.٢.٨.٢

 ٣١  معدلات العائد على الأصول الاستثماریة المختلفة ٣.٢.٨.٢

 ٣٢  العوامل المرتبطة بالدول المصدرة للعمالة ٣.٨.٢

 ٣٣  السیاسات الاقتصادیة الحكومیة ١.٣.٨.٢

 ٣٣ ربین  استخدامات حوالات المغت٩.٢

 ٣٥  العلاقة بین حوالات المغتربین والاستثمار العقاري ١٠.٢

  توزیعهم وحوالاتهم: المغتربون الأردنیون:  الثالثالفصل
 ٣٨  المقدمة ١.٣
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 ٣٨  واقع الاقتصاد الأردني ٢.٣
 ٣٩  میزة العمالة الأردنیة ٣.٣
 ٤٠  المغتربون الأردنیون في الخارج ٤.٣
 ٤٢ ربین الأردنیین جغرافیا  توزیع المغت٥.٣
 ٤٤ ) ٢٠١٥-١٩٩٠( تطور حوالات المغتربین الأردنیین ٦.٣

  یته في الاقتصاد الأردنيأهمالقطاع العقاري و:  الرابعالفصل
 ٤٩  المقدمة ١.٤
 ٥٠  كانس اهتمام الحكومة بقطاع الإ٢.٤
 ٥١ ي كانس مؤشرات التمویل الإ٣.٤
 ٥٧ الاقتصاد الأردني یة القطاع العقاري في أهم ٤.٤

 ٥٧  جمالي القطاع العقاري في الناتج المحلي الإمساهمة ١.٤.٤
 ٥٩  نمو القطاع العقاري في المملكة ٢.٤.٤
 ٦٢  حجم الاستثمار في القطاع العقاري ٣.٤.٤

 ٦٣  عدد الوحدات السكنیة في المملكة ١.٣.٤.٤
 ٦٦ سب نوع المسكن  تطور توزیع الوحدات السكنیة في المملكة ح٢.٣.٤.٤
 ٦٨  رخص التشیید والبناء في المملكة حسب العدد ٣.٣.٤.٤

)اتكانسالإالأراضي و(القطاع العقاري بشقیه  فقاعة ٥.٤  ٧٠ 
 ٧١  العوامل المؤثرة على نمو القطاع العقاري في الأردن٦.٤

  التحلیل القیاسي:  الخامسالفصل
 ٧٤   المقدمة ١.٥
 ٧٥  متغیرات الدراسة ٢.٥

 ٧٦  نموذج الدراسة٥.٣
 ٧٧ لیةو الاختبارات الأ٤.٥

 ٧٨ )Unit Root Test( اختبار جذر الوحدة لتكون السلاسل الزمنیة ١.٤.٥
 ٧٨ (Lag Length Selection ) اختبار تحدید عدد فترات التباطؤ الزمني ٢.٤.٥
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  الملخص

دراسة تطبیقیة : ها على سوق العقار في الأردنأثروحوالات المغتربین . أسیل جمال،أبو راشد
  .٢٠١٦، الیرموكجامعة ، قسم الاقتصاد، رسالة ماجستیر). ٢٠١٥-١٩٩٠(للفترة 

  .د قاسم الحموري.أ: إشراف
هـــا علـــى ســـوق العقـــار فـــي الأردن أثروین المغتـــرب یـــة حـــوالاتأهمبیـــان هـــدفت هـــذه الدراســـة ل

 الــذاتي لفتــرات الإبطــاء الإنحــدارجیــة الدراســة طریقــة واعتمــدت منه، )٢٠١٥-١٩٩٠ (الفتــرةخــلال 
 ).  (ARDLالموزعة

كمـا ،  لحـوالات المغتـربین علـى سـوق العقـار فـي الأردنیجـابيالإوقد أظهرت النتـائج التـأثیر 
 ، سـوق العقـار فـي الأردنالاسـتثمار فـي علـى للمتغیـرات المـستقلة مجتمعـة   یجـابيالإ ثرأظهرت الأ

 إلـــىیـــؤدي %) ١( ارتفـــاع حـــوالات المغتـــربین الأردنیـــین أن حیـــث .دة الحقیقـــي باســـتثناء معـــدل الفائـــ
 كمــا وأظهـرت النتـائج اسـتقرار القطــاع ،%١.٤٠زیـادة الاسـتثمار فـي ســوق العقـار فـي الأردن بنـسبة 

وفـر مجـالات عمـل ممـا ،  ذات العلاقة بقطاع البنـاءالعقاري ونموه خلال فترة الدراسة وتشجیع المهن
اهتمـــام الأردن بـــالمغتربین وحـــوالاتهم اعتمـــادا  ً أیـــضاوأظهـــرت نتـــائج الدراســـة،  مباشـــرةمباشـــرة وغیـــر

، ات الأجنبیـة والاحتیاطـجمـالي في كـل مـن النـاتج المحلـي الإمدى إسهامهاعلى المصادر الرسمیة و
  . القطاع العقاري قطاع إنتاجي لفترة مؤقتةأن الدراسة بینت كما

 علـى صت الدراسـة بتـشجیع البنـوك المحلیـةأوفقد ، اإلیهوصل وبناء على النتائج التي تم الت 
وتفعیــل الــدائرة الخاصــة بتقــدیم اســتثمارات ،  لهــا بالخــارج لخدمــة المغتــربین الأردنیــیناًن تفــتح فروعــأ

ٕصــــت بتقــــدیم أســــعار فائــــدة تــــشجیعیة واعفــــاءات ضــــریبیة للاســــتثمارات الإنتاجیـــــة أوكمــــا . مختلفــــة
ن تلعـب المراكـز البحثیـة والجامعـات دورا أ ضـرورة إلى الدراسة أیضا ودعت، جلوالتنمویة طویلة الأ

  .ٕ في الاهتمام بدراسة وتحلیل القطاع العقاري وتنظیمه وایقاف العشوائیة في انتشارهًرئیسا
  

، فقاعــــة القطــــاع العقــــاري، الاســــتثمار فــــي ســــوق العقــــار، حــــوالات المغتــــربین: الكلمــــات المفتاحیــــة

 . ) ARDL (الإبطاء الموزعة الذاتي لفترات الإنحدار
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  لو الأالفصل

  العام للدراسة الإطار

   المقدمة١.١

 الیرمـوك من مشروع كبیر بتنسیق ما بین قـسم الاقتـصاد فـي جامعـة اًتعتبر هذه الدراسة جزء

 یتمحــــور حــــول موضــــوع لوالأ: بحیــــث یتكــــون المــــشروع مــــن ثلاثــــة أجــــزاء، الأردنــــي والبنــــك المركــــزي

 حـوالات المغتــربین علــى أثر یتعلــق بــثـانيوال، وتوجهــات المغتـربین نحــو الاســتثمارالمحـددات الــسلوكیة 

 حــوالات المغتــربین أثــرمــا الجــزء الأخیــر منــه ویتعلــق بهــذه الدراســة والتــي تــدور حــول أ، مالیــةالــسوق ال

 .ةالأردنیین على السوق العقاری

احثین والمــسؤولین یحظــى موضــوع حــوالات المغتــربین الأردنیــین باهتمــام واســع مــن قبــل البــ

 لزیــادة نــسبة المغتــربین الأردنیــین فــي الخــارج والتــي تزیــد مــن ً نظــرا،والخبــراء الاقتــصادیین فــي الأردن

 ) ٢٠١٢،الغــزو: (فقــد اتـضح مــن خــلال دراســة كــل مــن، هــا علــى الاقتــصاد الأردنــيأثرنـسبة عوائــدهم و

تـربین یتمحـور حـول قنـاتي  أن تأثیر حوالات المغ)١٩٨٤،زغلول(و ) Tanel and Yasar,2010(و

 قیــام المــشاریع إلــى ســیؤدي ذلــك ، قنــاة الاســتثمارإلــىفعنــدما تتوجــه الحــوالات ، الاســتثمار والاســتهلاك

 وتقلــیص ، فیهــاالفــردالاســتثماریة التــي تــساعد بــدورها فــي تنــشیط الاقتــصاد الكلــي بزیــادة مــستوى دخــل 

 الأمــر ،الإئتمانیــة تــسهم فــي تحــسین الجــدارة اأنهــكمــا ، وارق فــي توزیــع الــدخل لفــا وتقلیــل ،الفقــرحــدة 

  ).٢٠١٥،قندح(الذي یعزز قدرة الدولة على الاقتراض من أسواق المال العالمیة وبشروط أفضل 

ـــــف ٧٥٠وقـــــد بلـــــغ عـــــدد المغتـــــربین الأردنیـــــین نحـــــو  بحـــــسب ،  دولـــــة٧٠ مغتـــــرب مـــــوزعین علـــــى أل

مــن المغتــربین % ٧٩.٥ أن یانــاتبلوأظهــرت ا، ٢٠١٤الإحــصاءات الــصادرة عــن وزارة الخارجیــة عــام 
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و ، روبـــاأوفـــي  % ٤.٣و ، فــي أمیركـــا وكنــدا% ١١و ، الأردنیــین متواجـــدون فــي دول الخلـــیج العربـــي

  .في باقي الدول العربیة% ٣

 نجــد أن قیمــة الحــوالات فــي عــام ،وبالحــدیث عــن حــوالات المغتــربین الأردنیــین فــي الخــارج

لترتفـع ، جمـاليالمحلـي الإمـن النـاتج % ١٢.٤٣سبته  ملیون دینار مشكلة ما ن٣٣١.٨  تكان ١٩٩٠

مـن النـاتج المحلـي % ٢٠.١٥ ملیون دینـار أردنـي لتـشكل مـا نـسبته ١٢٨٣.٣ إلى ٢٠٠١قیمتها عام 

مــا نــسبته    لتــشكلملیــون دینــار أردنــي ٢٤٢٣.٣ إلــى ٢٠١٥ فــي عــام الارتفــاعد واثــم تعــ، جمــاليالإ

 بــأن هــذه الأرقــام لا ًعلمــا، )أعــداد مختلفــة ، المركــزيالبنــك  ( جمــاليمــن النــاتج المحلــي الإ % ٩.٠٩

والتـــي یمكـــن ، بنـــوك وصـــرافة، تعكـــس ســـوى قیمـــة الحـــوالات المرســـلة عبـــر وحـــدات الجهـــاز المـــصرفي

 بینمـــا تمثـــل القیمـــة الحقیقیـــة لحـــوالات المغتـــربین نـــسبة أعلـــى مـــن النـــسب ،بـــالطبع رصـــدها وتحدیـــدها

ة مــن الحــوالات تــتم عبــر طــرق غیــر طریــق الأجهــزة یــعلرى ف أخــاً وذلــك لأن هنــاك قیمــ،المــذكورة ســابقا

ــــة المتمثلــــة بالــــسلع التــــي یحــــضرها المغتربــــون ، لا یمكــــن حــــسابهامالیــــةالبنكیــــة وال  كــــالتحویلات العینی

  ). ٢٠١٢،الغزو(الأردنیون في الخارج والتحویلات النقدیة المباشرة 

میــة التــي تعیــشها المملكــة فــي  التنمحــاوریعــد القطــاع العقــاري فــي الأردن محــورا هامــا مــن 

،  المزیــد مــن فــرص العمــلتــوفیرو، لمــا یقــوم بــه مــن دور هــام فــي دفــع عجلــة النمــو، المرحلــة الراهنــة

حیـث ثبـت أن ،  الأخـرى المرتبطـة بـهالأنـشطةوتحریك النشاط الاقتصادي فـي العدیـد مـن الـصناعات و

ى أداء العدیـد مـن القطاعـات الاقتـصادیة  لـه تـأثیرات سـلبیة علـكانتراجع أداءه خلال السنوات السابقة 

 منهـــا مـــا هـــو مـــرتبط بمرحلـــة مـــا قبـــل ،باعتبــاره محركـــا لكثیـــر مـــن الـــصناعات والنـــشاطات الاقتـــصادیة

ومنهـا مـا هـو مـرتبط بمرحلـة ،  مثل مكاتب الدراسات والاستشارات العقاریـة والمكاتـب الهندسـیة:الإنشاء

 كــشركات : ومنهــا مــا هــو مــرتبط بمرحلــة مــا بعــد الإنــشاء، مثــل صــناعة مــواد البنــاء المختلفــة:الإنــشاء

  ).٢٠١٤،نیسأ(التأمین 
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خاصـة فــي ، كافــة وقـد بــدأ قطـاع العقــارات بالمملكـة یــشهد معـدلات نمــو مرتفعـة فــي النـواحي

 حالـة الانتعـاش التـي تعیـشها المملكـة واتجـاه المـستثمرین ًمواكبا، عمرانیةبناء المساكن وقیام المشاریع ال

  ).٢٠١١،الهزایمة(النوع من الاستثمارات  هذا إلى

 مـــن محـــافظ  كثیـــر مـــن المـــستثمرین اً هامـــاًلقـــد شـــكل الاســـتثمار فـــي القطـــاع العقـــاري جـــزء

الحصول علـى عائـد جیـد مـع :  هذا النوع من الاستثمار لعدة أسباب منهاإلى حیث یتجهون ،المغتربین

تــوفر المنــاخ والجغرافیــا الملائمــین ، جیــدة البحــث عــن بیئــة اســتثماریة آمنــه وبنیــة تحتیــة ، أقــلمخــاطر 

 وغیرهـا ، وضوح السیاسات في الأردن وسـهولة إجـراءات التملـك فیهـاإلىبالإضافة ، للاستجمام والراحة

المجلــــس الاقتــــصادي (مــــن الأســــباب التــــي تــــشجع المغتــــربین الأردنیــــین للاســــتثمار فــــي ســــوق العقــــار 

  ).٢٠١٢،والاجتماعي

 : مشكلة الدراسة٢.١

 الاقتـصادي الـذي تـشهده للتبـاطؤ ًونظـرا،  للدور الذي تلعبه حوالات المغتربین الأردنیـینًنظرا

فقــد ظهــرت فــي الأردن مؤشــرات ، كانسالــن معــدل النمــو الحقیقــي یقــل عــن معــدل تزایــد أ إذ، المملكــة

 هأثـرإذ عكس نمو الاسـتثمار فـي سـوق العقـار ، تدل على زیادة الطلب على الاستثمار في سوق العقار

 فــرص عمــل و تحــسین  تــوفیراث تنمیــة اقتــصادیة مــن خــلالأحــد فــي وأســهم، علــى النمــو الاقتــصادي

  .والتمویل للاستهلاك العائلي والاستثمار الخاص، مستوى الدخل والاستثمار الخاص 

یــة التــي تحتلهــا حــوالات المغتــربین فــي الاقتــصاد هموتبــرز مــشكلة هــذه الدراســة فــي إطــار الأ

  :يلا إجابتها عن السؤال التىإلوتشیر ، الأردني

  أي مدى یؤثر حجم حوالات المغتربین على الاستثمار في سوق العقار في الأردن ؟ إلى
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  :یة الدراسةأهم ٣.١

یـةـ هــذه الدراســة مــن اهتمــام الأردن بتعزیــز علاقــة الــوطن بــالمغتربین الأردنیــین فــي الخــارج أهمتــأتي 

 خیـــوط وقنـــوات مناســـبة لتتبـــع مـــسار إلـــى والتوصــل ،عهمممثلــة برعـــایتهم وحمـــایتهم وخـــدمتهم فـــي مـــواق

ونحـــو الاســـتثمارات المتوازنـــة والمطلوبـــة علـــى ، واتجــاه حـــوالات المغتـــربین نحـــو أفـــضل الاســتخدامات 

  . من أن یترك ذلك لرغبات وقرارات عشوائیةً بدلا،النطاق الذاتي والوطني

مغتربین علـى الاسـتثمار فـي سـوق العقـار  حوالات الأثریتها من كونها تدرس أهمكما تستمد الدراسة 

حیـــث لا توجــد دراســات حــول هــذا الموضــوع لهـــذه ، ٢٠١٥ إلــى ١٩٩٠  مــنوذلــك للفتــرة، فــي الأردن

  .والخروج بالتوصیات ووضعها أمام أصحاب القرار للاستفادة منها، الفترة

  : أهداف الدراسة٤.١

  : ما یليإلىتهدف هذه الدراسة 

  . ها على الاقتصاد الأردنيأثرردنیة في الخارج وتتبع  بیان میزة العمالة الأ-١

  .یة القطاع العقاري في الاقتصاد الأردنيأهم بیان -٢

 . اختبار تأثیر حوالات المغتربین على القطاع العقاري-٣

  : فرضیة الدراسة٥.١

  :التالیة الفرضیةتختبر هذه الدراسة 

  . ر في الأردن خلال فترة الدراسة لحوالات المغتربین على سوق العقاإیجابي أثرهنالك 

 : منهجیة الدراسة٦.١

هـا علـى الاسـتثمار فـي سـوق العقـار أثر موضـوع حـوالات المغتـربین وبتناولتقوم هذه الدراسة 

ب مختلفـــة كالأســـلوب النظــري الـــذي یعتمـــد علـــى الی وذلـــك باســتخدام أســـ،فــي الأردن بالبحـــث والتحلیـــل

والأسلوب الوصـفي لحـوالات  المغتـربین مـن حیـث مقـدارها ، وعالمراجع والأدبیات ذات العلاقة بالموض
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 بیانــاتلً اعتمــادا علـى ا،اسـتخدام الأســلوب القیاسـيو، جمــاليها مـن النــاتج المحلـي الإومـصادرها ونــسبت

 ودائـرة ، والبنـك الـدولي، وصندوق النقـد الـدولي الأردني،والنشرات والتقاریر الصادرة عن البنك المركزي

حیـــث ســـیتم  .وزارة العمـــل الخارجیـــة و وزارةبیانـــات و، ودائـــرة الأراضـــي والمـــساحة،مـــةالإحـــصاءات العا

  . حوالات المغتربین على سوق العقار في الأردنأثراستخدام نموذج سولو لقیاس 

 النمــوذج القیاســي إلــى للوصــول بیانــاتلوقـد تــم إجــراء الاختبــارات التشخیــصیة اللازمــة علـى ا

حیــث تتــضمن هــذه الاختبــارات التشخیــصیة ). ٢٠١٥-١٩٩٠(الدراســة  خــلال فتــرة بیانــاتلالمناســب ل

-Decky(والــذي تــضمن اختبــار دیكــي فــولر ) Unit Root Test(اختبــار جــذر الوحــدة للــسكون 

Foller Test( ، واختبــار الارتبــاط الــذاتي)Autocorrelation( ،واختبــار عــدم ثبــات تبــاین الخطــأ  

)Hetroscedasticity( ،یة النمــــوذج واختبــــار اســــتقرار)Stability Test ( والــــذي تــــضمن اختبــــار

)CUSUM Test( ، الذاتي لفترات الإبطاء الموزعة الإنحداركما تم استخدام طریقة )ARDL .(  
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   تسلسل الدراسة ٧.١

  :إلىعلى النحو الت،  موضوع الدراسة في ستة فصولتناولتم 

  الإطار العام للدراسة : لو الأالفصل

یـــة الدراســـة ومـــشكلة الدراســـة وفرضـــیة الدراســـة أهمالمقدمـــة وأهـــداف الدراســـة و  علـــىشملتـــو

  .  الدراسات السابقةإلىبالإضافة ،  ومنهجیة الدراسةبیاناتلومصادر ا

  الإطار النظري: ثاني الالفصل

 إلـــىإضــافة ،  العوامــل المــؤثرة فیــهأهــمو، مفهــوم ســوق العقــار والاســتثمار العقــاريتتــضمن و

ویبــین ، یتــهأهمكمــا یوضــح مفهــوم التمویــل العقــاري و، الطلــب علــى ســوق العقــارمحــددات العــرض و

 توضـــیح مفهــــوم الهجـــرة والاغتــــراب إلــــىبالإضـــافة ، هـــا علــــى التـــضخمأثرتذبـــذب أســـعار العقــــارات و

  .وحوالات المغتربین وبیان العلاقة التي تربط بینها وبین الاستثمار العقاري

  ). توزیعهم وحوالاتهم ( المغتربون الأردنیون:  الثالثالفصل

، والمغتــربین الأردنیــین فــي الخــارج، ومیــزة العمالــة الأردنیــة، واقــع الاقتــصاد الأردنــي تنــاولوی

  .كما ویبین تطور حوالات المغتربین الأردنیین، وتوجهاتهم الاستثماریة، بلدانوتوزیعهم حسب ال

  . یته في الاقتصاد الأردنيأهمقطاع العقار و:  الرابعالفصل

یة أهمو، يكانسالومؤشرات التمویل ، كانس اهتمام الحكومة الأردنیة بقطاع الإحث بالتفصیلوب

  .والعوامل المؤثرة على النمو العقاري في الأردن، القطاع العقاري في الاقتصاد الأردني

  التحلیل القیاسي :  الخامسالفصل

  . حوالات المغتربین على سوق العقار في الأردنأثریتم قیاس وبه 

  النتائج والتوصیات :  السادسالفصل

  .ا الدراسةإلیه النتائج والتوصیات التي توصلت همًتضمن تلخیصا لأ
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  الدراسات السابقة8.1

أصبح الاهتمام في حوالات المغتربین حاجة ملحـة فـي العدیـد مـن الـدول خاصـة التـي تعتبـر 

 العلاقـــة بـــین تتناولـــ الدراســـات التـــي ونظـــرا لقلـــة.  كالـــدول النامیـــةاً رئیـــسیً ودخـــلااًبالنـــسبة لهـــا مـــورد

یمیــــة قل بعــــض الدراســــات العالمیــــة والأأخــــذتــــم فقــــد ، حــــوالات المغتــــربین وســــوق العقــــار فــــي الأردن

 ً منهـا مــستخدماً سـأذكر بعـضا، حـوالات المغتـربین علـى النمـو الاقتـصاديأثـر تتناولـوالمحلیـة التـي 

  :المنهجیة التاریخیة

حیث اختبرت ، یح الخطأمنهجیة التكامل المشترك وتصح)  Bayar،2015)  استخدمت دراسة 

 وصــــافي تــــدفقات الاســــتثمار ،مالیــــةالدراســـة العلاقــــة الــــسببیة بــــین النمــــو الاقتـــصادي والتحــــویلات ال

ـــة انتق  الفتـــرةروبـــي خـــلال وتحـــاد الألاة فـــي االیـــالأجنبـــي المباشـــر فـــي الاقتـــصادات التـــي تمـــر بمرحل

٢٠١٣-١٩٩٦.  

 علــى النمــو الاقتــصادي مالیــة للتحــویلات الیجــابيالإ ثــرإیجــاد الأوتكمــن نتیجــة الدراســة فــي 

ؤثر یــفــي حــین ، ً جزئیــابلــدان فــي المــدخرات الوطنیــة ومتطلبــات النقــد الأجنبــي للإســهامهامــن خــلال 

 ذلــك صـافي تـدفقات الاسـتثمار الأجنبـي المباشــر للنمـو الاقتـصادي مـن خـلال تــوفیر المـوارد بمـا فـي

  .ً أیضا فرص العمل والتوظیفبالإضافة إلى إیجاز، نیةرأس المال والمعرفة التق

 إلــىهــدفت ) Real Estate TV Industry،٢٠١٥(وفــي دراســة قامــت بنــشرها مجلــة 

 الـــشركات والأفـــراد العـــاملین فـــي تأخـــذإذا  ٢٠١٤تحلیـــل ســـوق العقـــارات فـــي كوریـــا الجنوبیـــة عـــام 

وشــركات ،  مــن خــلال الــشركات الكبیــرةت كبــار المــشترین والعمــلاء الأفــرادأخــذ كمــا ،القطــاع العقــاري

  .البناء والتشیید

 وذلــك ، لكوریــا الجنوبیــة٢٠١٤ خــلال عــام ةأظهــرت نتیجــة هــذه الدراســة تراجــع الــسوق العقاریــ

 الزیــادة فــي عــدد المنــازل التــي یجــري بالتــالي و،نتیجــة لزیــادة الــضغوط التنافــسیة فــي هــذه الــصناعة
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 مــن المتوقـــع أن تواصـــل أنـــهغم مـــن هــذا الانخفـــاض إلا وعلــى الـــر، شــراؤها فـــي جمیــع أنحـــاء الـــبلاد

 منافــسة لــسوق أقــل، صــت الدراســة بتغییــر اتجــاه الاســتثمار نحــو قطاعــات إنتاجیــة أخــرىأوو. نموهــا

  . ة التخلص من مشكلة تراجع السوق العقاریبالتالي و،العقار

ین العـاملین فـي  تحـویلات الأردنیـأثـر معرفـة إلـى ) ٢٠١٢، الغزو( كما هدفت دراسة قام بها 

،  التـضخم،الاسـتهلاك الخـاص، الاسـتثمار(یـة  أهمالخارج على المؤشرات الاقتصادیة الكلیة الأكثر 

  ).جماليالناتج المحلي الإ

-١٩٩٠(وقـــد قـــام الباحـــث بتحلیـــل الـــسلاسل لمتغیـــرات هـــذه الدراســـة للفتـــرة الواقعـــة مـــا بـــین 

:  مثــلاســتخدام عــدة اختبــارات إحــصائیة قــام الباحــث ب، تحقیــق أهــداف الدراســةأجــلومــن ، )٢٠١١

  .واختبار التكامل المشترك، ر الموسع فول-اختبار دیكي

ـــاإلـــىتـــؤدي % ١ن الزیـــادة فـــي نـــسبة التحـــویلات بمقـــدار أوأظهـــرت نتـــائج هـــذه الدراســـة  دة  زی

 بمقــــــدار جمــــــاليوزیــــــادة النــــــاتج المحلــــــي الإ%) ٥٦٦.٢٩٧(متوســــــط الاســــــتهلاك الخــــــاص بمقــــــدار

 زیـــادة إلـــى تـــؤدي أحـــد و النتـــائج ان زیـــادة التحـــویلات بمقـــدار دینـــار أردنـــيضـــحتأوكمـــا ، %٢.٩٩

  %.٠.٢مقدار التضخم بنسبة  

 معرفـة محــددات الطلــب علــى إلــىوالتـي هــدفت ) ٢٠١٢( لجینــغ لــي أمـا الدراســة التــي قـام بهــا

 مـــستخدما اختبـــار ٢٠٠٩-١٩٩٨الـــسكن فـــي الـــصین والعوامـــل التـــي تعـــزز أســـعار العقـــارات للفتـــرة 

محـددات الطلـب علـى المـساكن فـي المـدى الطویـل تـشمل هـا أن أظهـرت نتائج، فقد كامل المشتركالت

 رض الأتكــالیف، فــي حــین أن الفائــدةنمــو الــدخل، والتحــول الــدیموغرافي، ونظــام الــضرائب وأســعار 

 . لدیها تأثیر طویل الأمد على المعروض من المساكنكانسوالبناء، وتحسین نوعیة الإ

 أن إلـــى ةمـــشیر، ة الـــسببیة بـــین التـــضخم وأســـعار العقـــاراتإیجابیـــراســـة وجـــود ثنائیـــة كمـــا أظهـــرت الد

 ضـد التــضخم العــام الـذي یعــد مــن أدوات الاسـتثمار المحــدودة فــي اعلــةالقطـاع العقــاري هـو حمایــة ف



www.manaraa.com

 9 

وزیــادة فـي النــاتج المحلــي ) الـدخل المتــاح( تحقیـق مكاســب شخــصیة إلــى  الباحــثكمــا أشـار، الـصین

  .الصین في جماليالإ

بدراســـة محـــددات الاســـتثمار العقـــاري فـــي منطقـــة ) ٢٠١٢،عفیـــشات والـــضمور(وقــام كـــل مـــن 

 تحدیـــد وتحلیــل العوامــل المحفــزة للاســـتثمار العقــاري فــي منطقــة العقبـــة إلــى هــدفت ،العقبــة الخاصــة

وتـــم . وكـــذلك التعـــرف علـــى مـــدى رضـــا المـــستثمرین عـــن هـــذه المحفـــزات، یتهـــاأهمالخاصـــة وتحدیـــد 

  ).t(أسلوب الوصف الإحصائي واختبار  استخدام 

وقـــد لخـــصت نتـــائج الدراســـة وجـــود اهتمـــام لـــدى المـــستثمرین بمحفـــزات الاســـتثمار العقاریـــة 

ووجــدت مــستویات متباینــة فــي مــدى رضــا المــستثمرین عــن مقومــات ، %٧٧.٦ شــكلت متفاوتــةبنــسب 

ا ومرتفعــا بنــسبة إیجابیــملـه  مـستوى الرضــا فــي مجكــانو، البیئـة الاســتثماریة فــي منطقـة العقبــة الخاصــة

 مــدى رضــا المــستثمرین عــن محفــزات الاســتثمار یعــزى لاخــتلاف نــوع اً فــيكمــا وجــدت اختلافــ، %٧٤

   .  على أساس جنسیة المستثمراً اختلافتجد لم بینما ،النشاط العقاري

ـــ یـــة التتبـــع الـــسریع للتنمیـــة كانم إیجـــاد إإلـــىهـــدفت ) Raimi،٢٠١٢ (ـكمـــا أجریـــت دراســـة ل

حیــث قــام . مــن خــلال تعمــیم فوائــد الهجــرة وتــدفق التحــویلات مــن الخــارج ادیة فــي نیجیریــاالاقتــص

-١٩٧٠(لفتــــرة ل الكمیــــة والنوعیـــة باســــتخدام المتغیـــرات الاقتــــصادیة الكلیـــة بیانـــاتلالباحـــث بجمــــع ا

وأظهــرت نتــائج ،  والاســتهلاك،الفــرد وصــافي دخــل ،جمــاليالنــاتج المحلــي الإوالمتمثلــة فــي ): ٢٠٠٦

 وهــو ، الاقتــصادي فــي نیجیریــالنمــولمعنویــة كمحــدد ة إیجابیــســة أن لتحــویلات المغتــربین دلالــة الدرا

  . والاستهلاكالفرد على صافي دخل ًكذلك یؤثر إیجابا

ـــــة ) Asuncion,2011(أظهـــــرت دراســـــة و ـــــي درســـــت حال ـــــینوالت ـــــدفق ، الفلب أن اســـــتمرار ت

ــیــین الــذین یعملــون فــي خــارج الــبلاد أدى الفلبینتحــویلات  ،  زیــادة الطلــب علــى صــناعة العقــاراتىإل

ـــة فـــي صـــناعة العقـــارات لـــسنة وضـــحت تأثیرهـــا علـــى مبیعـــات المـــواد الأأوكمـــا  -٢٠٠٩لیـــة الداخل
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، الفلبـــین تعـــزز صـــناعة العقـــارات فـــي  أن التحـــویلات الخارجیـــةإلـــىوقـــد توصـــلت الدراســـة ، ٢٠١٠

  .كانسلل على  زیادة مقدار الدخل المتاح وتعمل

 سـوق العقـارات غیـر المنقولـة فـي أثـر قیـاس إلـى) Koprencka, 2011 (وهـدفت دراسـة 

الباحــث اســتخدم ا ذإ ٢٠٠٧-٢٠٠٠ألبانیــا الكبــرى علــى التطــورات الاقتــصادیة والدیموغرافیــة للفتــرة 

وقـــــد أظهـــــرت الدراســـــة دور حـــــوالات ،  الخطـــــي المتعـــــدد لإیجـــــاد العلاقـــــة بینهمـــــاالإنحـــــدارنمـــــوذج 

مــن المــستثمرین فــي % ٧٠حیــث بلــغ نحــو ،  فــي ســوق العقــاراتيیجــابالإه أثــرالمهــاجرین الحیــوي و

  .سوق العقارات من المهاجرین

 الحــوالات التركیــة علـــى أثــربدراســـة )  ,Tanel and Yasar 2010(  وقــام كــل مــن 

ـــة والـــدخل التركـــي للفتـــرة ، الاســـتهلاك و الاســـتثمار والـــوارداتب: المتغیـــرات الاقتـــصادیة المهمـــة ممثل

ســتخدام النمــوذج الكنــزي فــي تحقیــق هــدف إحیــث قــام الباحثــان ب). ٢٠٠٣-١٩٦٤(الواقعــة مــا بــین 

  .الدراسة

 للحـوالات التركیـة علـى الاسـتهلاك والـواردات اًإیجابیـ اًأثروقد تبین في هذه الدراسة أن هناك 

 الحــوالات علــى كــل مــن الاســتهلاك والــواردات والــدخل أثــرضــحت فــي نتائجهــا أن أوكمــا . والــدخل

  .في حین أن الاستثمار سیستمر في السنة اللاحقة، اًینخفض تدریجی

ي والــدخل كانسالـ إیجـاد حــل لمـزیج مـن النمــو إلــىهـدفت )  Obeng, 2010(وفـي دراسـة 

ن أحیـث وجـدت الدراسـة ،  فـي غانـاكانسـ نتائج سـریعة فـي مجـال نقـص الإإلىالمنخفض التي أدت 

 ١٠٠٠٠٠ دخلهـم قـادرة علـى بنـاء مـن% ٣٣المهاجرین من غانـا فـي سـدني قـد وفـرت لهـم الوظیفـة 

  . سنوات٦-٣ون ضبیت سكني في غانا في غ

 فــي غانــا كانســوقــد بینــت نتــائج الدراســة دور حــوالات الغــانیین فــي الخــارج فــي تحــسین الإ

كمـــا عملـــت الحكومـــة علـــى تـــشجیع المهـــاجرین ، كانســـ والإالفقـــرالناتجـــة عـــن مـــشكلة وحـــل الآثـــار 
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وذلــك عــن طریــق تقــدیم ، یــدي المهــاجرین وأفــراد عــائلاتهمأوة فــي بتــأجیر منــازلهم لإعــادة توزیــع الثــر

  .ر المساكن عن طریق البنكوتسهیلات بنكیة في دفع أج

 اسـتعراض العمالـة الوافـدة إلـىهـدفت ) ٢٠٠٨(الزعبـي في دراسة قام بها كـل مـن عثامنـة وو

اس الآثــار الاقتــصادیة  قیــإلــىو، وكــذلك العمالــة الأردنیــة المهــاجرة، وتحویلاتهــا للخــارج،  الأردنإلــى

وذلــك مــن خــلال بنــاء نمــوذج اقتــصادي ، )٢٠٠٤-١٩٧٣(ا للفتــرة مــالكلیــة طویلــة المــدى لكــل منه

  .كلي توازني تم تقدیره بطریقة المربعات الصغرى

وقــد أظهــرت النتــائج أن المرونــات طویلــة الأمــد الخاصــة بــالمتغیرات الداخلیــة التــي تــضمنها 

أي أن زیــــادة حــــوالات ، لات الأردنیــــین فــــي الخــــارج جــــاءت موجبــــةالنمــــوذج المقــــدر بالنــــسبة لتحــــوی

  . على الاقتصاد الأردنيًالعاملین تؤثر إیجابا

 فــي ة تتبــع التغیــرات التــي واجهــت الــسوق العقاریــإلــى )liow,2007 (كمــا هــدفت دراســة 

حـل  الازدهـار والكـساد ومراالفتـرةحیـث غطـت هـذه ، ٢٠٠٤ حتى عـام ١٩٩١الولایات المتحدة للعام 

، یـة تنویـع المحفظـة الاسـتثماریة فـي العقـاراتأهم الدراسـة بینـتكمـا ، مختلفة مرت على سوق العقـار

  . تعزیز فهم المستثمرین الدولیین بشأن قوة فوائد التنویع في أسواق العقاراتإلىوهدفت 

ون روبیـین الـذین یرغبـویة كبیرة للولایات المتحـدة والمـستثمرین الأأهم liow وقد حققت دراسة

كمــا اســتخدمت كــدلیل علــى علاقــات الــسوق عبــر مــرور الوقــت ، فــي الاســتثمار فــي أســواق العقــارات

وائــد والمخــاطر مـن تنویــع محفظــة تــضم لفالحـصول علــى فهــم إضــافي فـي اتمكـن هــؤلاء المــستثمرین 

  .العقارات المحتملة

المغــرب  بلــدان حــوالات المغتــربین علــى التنمیــة فــي أثــربدراســة ) ٢٠٠٦،خــشاني(كمــا قــام 

 الإحـــصائیة والاقتـــصاد التطبیقـــي بیانـــاتلحیـــث اســـتخدم الباحـــث ا، )٢٠٠٦-١٩٨٧(العربـــي للفتـــرة 

 نتیجـة الدراســة هیمنــة العقـار كمجــال للاسـتثمار باحتلالــه المرتبــة وأظهــرت، لبیـان توزیــع الاسـتثمارات
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 شــكلت إذو، قامــة الإبلــدان فــي أولــى فــي اســتثمارات المغتــربین المغاربــة ســواء فــي البلــد الأصــلي والأ

 بنــسبة ًجـداة متـأخرة ثانیـ الزراعــة فـي المرتبـة الوجـاءت% ٨٣.٧نـسبة اسـتثماراتهم فـي البلـد الأصـلي 

  ...). الصناعة، السیاحة، التجارة( بین مختلف القطاعات فقد توزع% ٨.٨الباقي أما ، %٧.٥

 بنـاء أو فـي شـراء بالاستثمارج بعد اقتناء سیارة َمذنَُن سلوك المغترب المغربي مأوقد وجدت الدراسة 

، وهـــذان الاســـتثماران یـــشكلان بالنـــسبة للمغتـــرب ومحیطـــه العـــائلي رمـــزا للنجـــاح الاجتمـــاعي، منـــزل

یــة الاســتثمار فــي أهم ســنة تؤكــد ٤٠ن مختلــف الأبحــاث التــي أجریــت فــي المغــرب منــذ أ إلــى ةمــشیر

  .سوق العقار

ونـــــان الی والأردن و مـــــصر هـــــي دولدراســـــة علـــــى خمـــــس)  ,٢٠٠١Glytsos(كمـــــا أجـــــرى 

ــــة  والمغــــرب والبرتغـــاـل شــــملت تذبــــذب دور الحــــوالات فــــي دفــــع بعــــض المتغیــــرات الاقتــــصادیة الكلی

 ، الإنتاج في الدول الخمس التـي اسـتهدفتها الدراسـة وأثرها علىكالاستهلاك والاستثمار والمستوردات

 وبآثـار غیــر متمثلـة للتغیــر  الحـوالاتإنفــاق لهـذه الـدول فــي توجیـه متفاوتــةلویـات أوا أبــرزت أنهـغیـر 

  .حجمهافي 

 كــان مــن القــرن المنــصرم الثمانینــات وخــلال عقــدي الــسبعینات وأنــهأظهــرت نتــائج الدراســة 

كمــا ، مالیةلحــوالات العــاملین دور مفیــد فــي الاقتــصاد الأردنــي مــن خــلال تحفیــز اســتیراد الــسلع الرأســ

ــــى الاســــتثمار وعلــــى الإاًإیجابیــــ ًأظهــــرت دورا ــــي وخاصــــة مــــن خــــلال  للحــــوالات عل  الفتــــرةنتــــاج الكل

 فیهـــا نـــسبة مرتفعـــة مــــن العمالـــة الأردنیـــة تعمـــل خــــارج تكانــــ التـــي الفتـــرةوهـــي ، )١٩٨٤-١٩٨٠(

  ). مثلا١٩٨٤في عام % ٤٠(المملكة 

استخدم فیها الباحث نموذج كینز في تحدیـد الـدخل لتقـدیر )  (Talafha,1985وفي دراسة 

، الاســـتثمار والمـــستورداتو،  مـــن الاســـتهلاكٍّوتقـــدیر كـــل، دنـــيتـــأثیر التحـــویلات علـــى الاقتـــصاد الأر

وقـد بینـت . ١.٢ قیمتـه تكانـ وجمـالي تقدیر مضاعف التحـویلات علـى النـاتج القـومي الإإلىإضافة 
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 دینـار ینفـق ٠.٦١ تزیـد فـي الاسـتثمار بمقـدار أحـد و دینـاردراسة ان زیـادة التحـویلات بمقـدارنتائج ال

 دینــــار والاســــتهلاك بمقــــدار ٠.٧١وتزیــــد الــــواردات بمقــــدار ، لــــسكني علــــى الاســــتثمار ا٠.٤٩منهــــا 

 ینبغــي علــى الحكومــة أن توجــه اســتخدام التحــویلات فــي أنــه إلــىكمــا أشــارت الدراســة . دینــار٠.٤٧

  .تحقیق التنمیة وتطویر المصادر البدیلة للتمویل في حالة توقف هذه التحویلات

 تحـــویلات العـــاملین فـــي بـــار العلاقـــة بـــینلاخت) ١٩٨٤،زغلـــول(وفـــي دراســـة أخـــرى قـــام بهـــا 

الأســــعار ومعــــدلات الأجــــور للاقتــــصاد و، والــــصادرات، والاســــتهلاك، الاســــتثمار:  مــــنالخــــارج وكــــل

 ،حیــث اســـتخدم الباحــث لإیجـــاد نتــائج الدراســـة النمــاذج القیاســـیة، )١٩٨١-١٩٧٠( الأردنــي للفتـــرة 

ـــوقــام بتحدیــد كــل مــن المتغیــرات المــستقلة ممثلــة التحــویلات الــصافیة بــدون ، التحــویلاتو يإجمــال  بـ

والمــساعدات ،  المتخصــصةالإقــراضقــروض مؤســسات و،  التجاریــةوكقــروض البنــو، الــضفة الغربیــة

هـا أثروالتغیر فـي مخـزون رأس المـال لبیـان ، الاستثمار للسنة السابقةو، الخارجیة والقروض الخارجیة

  .على الاستثمار

 للارتبــاط بــین التحــویلات ومتغیــرات الاقتــصاد ً مرتفعــاًك معــدلاأظهــرت نتائجهــا أن هنــاوقــد 

 یجــــابيالإ التــــأثیر إلــــىبالإضــــافة ، ومعــــدلات الأجــــور، والأســــعار، والــــصادرات، كالاســــتثمارالكلــــي 

 بإشــراك التحــویلات أو هــذا التــأثیر منفــردا كــانللتحــویلات علــى حجــم الاســتثمار والاســتهلاك ســواء أ

 مــن مــدخرات العــاملین فــي الخــارج قــد توجــه بــشكل ً كبیــراً جــزءانأو، مــع المتغیــرات المــستقلة الأخــرى

  . قطاع الأراضي والإنشاءات وزیادة في معدلات الاستهلاك الخاصإلىواضح 

 حــوالات المغتــربین أثــر تقــیس -حــسب علــم الباحثــة- لا توجــد دراســةأنــهُوممــا ســبق یــستنتج 

 معظـــم الدراســـات تكانـــحیـــث ، نـــيبالتحدیـــد فـــي الاقتـــصاد الأردوعلـــى الاســـتثمار فـــي ســـوق العقـــار 

 حـوالات المغتـربین علـى العدیـد مـن المتغیـرات الاقتـصادیة كالاسـتهلاك أثرالسابقة تركز على قیاس 

یـــة هم والواضـــح لأیجـــابيالإ ثـــركمـــا أظهـــرت الأ، جمـــاليهـــا علـــى النـــاتج المحلـــي الإأثروالاســـتثمار و
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 حـــوالات أثـــرقلیـــل مـــن الدراســـات بینمـــا اســـتعرض عـــدد ، حـــوالات المغتـــربین فـــي النمـــو الاقتـــصادي

  .المغتربین على سوق العقار في دول مختلفة

ــــال الكثیــــر مــــن المغتــــربین ًونظــــرا ــــب علــــى ســــوق العقــــار فــــي الأردن واقب ــــى ٕ لزیــــادة الطل عل

 بحـــوالات ة الأردنیـــة الـــسوق العقاریـــأثر جـــاءت هـــذه الدراســـة لقیـــاس مـــدى تـــ، فقـــدلاســـتثمار العقـــاريا

  . جانبال هذا تناوللى في الأردن التي تو الأ وتعتبر الدراسة،المغتربین
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  ثاني الالفصل

  الإطار النظري

 :  المقدمة١.٢

لمــا یحققــه مــن ، یــشكل القطــاع العقــاري حلقــة مهمــة مــن حلقــات النمــو الاقتــصادي لأي بلــد

وفــي خلــق فــرص اســتثماریة جدیــدة ، وتــوفیر فــرص عمــل، جمــالي فــي النــاتج المحلــي الإإســهام فاعــل

فقــد ســعى ، ولتلبیــة تزایــد الطلــب علــى الوحــدات الــسكنیة، مــال ولمــدخرات المــواطنینلأصــحاب الأع

ا إلیهـن تجـذب أ في مقدمة هذه الجهـود كانو، الأردن جاهدا لخلق بیئة ملائمة للاستثمار بشكل عام

  ).٢٠١١،الهزایمة(في طلیعتها الاستثمار في القطاع العقاري ، العدید من الاستثمارات

إضـافة ، ؤثرة فیـه العوامـل المـأهـمو،  مفهـوم كـل مـن الاسـتثمار العقـاريلالفصیستعرض هذا 

ویبــین ، یتــهأهمكمــا یوضــح مفهـوم التمویــل العقــاري و، رض والطلــب علـى ســوق العقــار العــقــانون إلـى

 توضـــیح مفهــــوم الهجـــرة والاغتــــراب إلــــىبالإضـــافة ، هـــا علــــى التـــضخمأثرتذبـــذب أســـعار العقــــارات و

  . العلاقة التي تربط بینها وبین الاستثمار العقاريوحوالات المغتربین وبیان 

  : الاستثمار العقاري٢.٢

 مـشروع اقتـصادي یعـود بالمنفعـة المـشروعة أوهو توظیف المـال فـي أي نـشاط : "الاستثمار

 إلى للنــشاط الاقتــصادي لارتباطـــه المباشــر بــالتكوین الرأســـمفهـــو یعتبــر المحــرك الـــرئیس،  البلــدعلــى

 مـــن مكونـــات اً رئیـــسًویعـــد مكونـــا، تطـــویر والتجدیـــدصاد الـــوطني فـــي الإنتـــاج والوزیـــادة قـــدرات الاقتـــ

  ).٢٠٠٥،المغلوث" (ة المرتبطة بالآلات والمعدات والأجهزة والأبنیة والعقاراتالطلب الرئیس

 رض لـــلأیـــةقانون الاســـتخدام الاقتـــصادي للحقـــوق الأنـــهالعقـــار ب) Mcmahan,1989(یـــرى 

 القیمــة الاقتــصادیة التــي تنــشأ عــن نــشاط یتــواءم مــع أنــهن للعقــار بویــضیف بــأن الاقتــصادیین ینظــرو
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 یـــةقانون حزمـــة مـــن الحقـــوق الأنـــهیون فینظـــرون للعقـــار علـــى قـــانونامـــا ال. ومـــا یتطـــور عنهـــارضالأ

  ).٢٠٠٧،المغلوث( واستخدامها رضالمرتبطة بالأ

 ومــــا رضلأ لــــیــــةقانون الاســــتخدام الاقتـــصادي للحقــــوق الأنــــهب: "ویعـــرف الاســــتثمار العقــــاري

  ).٢٠١٢،عفیشات والضمور" ( حصول المنفعةعلیهوما یترتب ، علیها

 كمــا لــو تــم -اًالیــ حعلیهــاتأجیــل للمنــافع التــي یمكــن الحــصول  "أنــهكمــا ویمكــن تعریفــه علــى 

"   لكـــي تتحقـــق منـــافع مـــستقبلیة-اً فوریـــاً البـــدائل التـــي تـــدر عائـــدأحـــداســـتثمار مبلـــغ الاســـتثمار فـــي 

  ).٢٠٠٥،عسكر(

 أو ً معــاالإثنــین أو بنایــة أو أرض ملكیــة أنــه" المحاســبون للاســتثمار العقــاري  علــى وینظــر

 فــي الارتفــاع أو ، المــستأجر بموجــب عقــد إیجــار تمــویلي لكــسب الإیجــارأوجــزء منهمــا تعــود للمالــك 

 للأغــراض أو ، توریــد البـضائع والخــدماتأو ، مـن اســتخدامها فــي الإنتـاجً بــدلاً معـاالإثنــین أوقیمتهـا 

  ). Blogger,2010" ( للبیع ضمن النشاط المعتاد للمنشـأةأو ،لإداریةا

 أبرز النشاطات الاستثماریة التي شهدتها المنطقة العربیة مؤخرا لیصبح أحدیعد الاستثمار العقاري 

كما ، المستثمرینوأكثرها انتشارا وأمنا لدى الكثیر من ، هاأهمبل ومن ،  طرق الاستثمارأحدالعقار 

  ).٢٠١٢،عفیشات والضمور(على قیمة كل القطاعات من استثماریة وحكومیة واجتماعیة  أثروله 

  : العوامل المؤثرة على الاستثمار العقاري١.٢.٢

المحتمل أن یكـون لهـا تـأثیر علـى جـذب كافة تتكون البیئة الاستثماریة للعقارات من العوامل 

ســــتثمارات الأجنبیـــة تتوقــــف علــــى ن جـــذب الاأ) " ٢٠٠٧،مبــــروك(حیـــث یــــرى ، الاســـتثمار العقــــاري

ــــاخ أو، یــــةقانونالعدیــــد مــــن العوامــــل الاقتــــصادیة والــــسیاسیة وال ن هــــذه العوامــــل تمثــــل مــــا یــــسمى بمن

 به القرار الذي یتخـذه المـستثمر لتفـضیل الاسـتثمار أثرالذي یت (Investment Climate)الاستثمار

   :تمثل هذه العوامل بــتو، "في دولة ما عن غیرها من الدول
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  :العوامل الطبیعیة والبیئیة )١

 العوامــل التــي تعمــل علــى جــذب الاســتثمارات مثــل أهــمتعتبــر العوامــل الطبیعیــة والبیئیــة مــن 

  ).٢٠١٤،انیس( بیئیة أو العقار من حیث وجود أخطار طبیعیة كانمو، المناخ

  :العوامل الاقتصادیة )٢

قتـصادیة القائمـة والتـي  عملیة جذب الاستثمارات بشكل عام بمجموعة من الظروف الاأثرتت

 ة وحجـم الـسوق المحلیـ، ومـدى تطـور الجهـاز المـصرفي،منها سعر الـصرف ومـدى اسـتقراره

 ودرجـة الانفتـاح علـى العـالم الخـارجي والقـوة التنافـسیة للاقتـصاد ،لیـةوفر المـواد الأاومدى تو

  ).٢٠١٢،عفیشات والضمور(والقدرة على إدارته 

  :ومیة الحكقوانینعوامل التشریعات وال )٣

ــــإ ــــمقــــانون وتــــوافر الإطــــار الةن وجــــود شــــفافیة مطلقــــة فــــي الــــسوق العقاری  ووجــــود ،ي الملائ

 تعـد مـن العوامـل التـي ،التشریعات التي تكون نافذة لأغراض حفز الممـولین علـى الاسـتثمار

ــــــق الاســــــتثمارات ــــــاء والهــــــدم والإیجــــــارات قوانینكــــــال، تحفــــــز وتخل ــــــة بالبن ــــــشات ( المتعلق عفی

  ).٢٠١٢،والضمور

  :الظروف الاجتماعیة )٤

الظـــروف و،  علـــى الاســـتثمار العقـــاري مثـــل الـــذوق العـــامًتـــؤثر الظـــروف الاجتماعیـــة أیـــضا

  ) .٢٠٠٥،عسكر(الوعي البیئي و) سن الأفراد(الدیموغرافیة 

  : عوامل السوق )٥

تعتبـــر العوامـــل الخاضـــعة للعـــرض والطلـــب مـــن العوامـــل المـــؤثرة فـــي ســـوق العقـــار متمثلـــة 

  ).٢٠١٤،انیس(ووقت الطلب ، سعر المتر بالمنطقة، هاتكالیفتاج وبأسعار مدخلات الإن
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  :العوامل التخطیطیة )٦

لـــضمان جـــذب وخلـــق الاســـتثمارات العقاریـــة واســـتمرارها یتوجـــب تـــوفیر بنیـــة تحتیـــة ملائمـــة 

 الاتــصالات  الأساســیة المتمثلـة بـشبكات كتــوفیر الخـدمات والمرافـق،تـسهل عملیـة الاسـتثمار

ـــــسلكیة واللاســـــلكیة ـــــا المعلومـــــات وســـــهولة ،ال ـــــاء وتـــــوفیر تكنولوجی ـــــاه والكهرب  وشـــــبكات المی

  ).٢٠٠٥،انیس( ا إلیهالوصول 

  :العوامل السیاسیة )٧

تلعب العوامل الـسیاسیة دورا لا یمكـن الاسـتهانة بـه فـي التـأثیر علـى قـرار المـستثمر المحلـي 

رت معظـم نتـائج فقـد أشـا،  ویأتي في مقدمة هذه العوامل درجة الاستقرار الـسیاسي،والأجنبي

عفیــــشات (فر عامــــل الاســــتقرار الــــسیاسي لتــــشجیع الاســــتثمارات ا ضــــرورة تــــوإلــــىالدراســــات 

  ).٢٠١٢،والضمور

 تـوفیر علیهـاا ینبغـي إلیهـ أن الدولة التـي تریـد جـذب الاسـتثمارات إلى) ١٩٩٨،تارأو(وأشار 

  :ثلاثة أشیاء

 تخفـــیض التـــضخم لـــىإ سیاســـات اقتـــصاد كلـــي متطـــورة وهـــي مـــا ســـتؤدي فـــي النهایـــة :لاأو

 .وتحقیق التنمیة الاقتصادیة ورفع مستویات الدخل

 التــشریعي بمــا صــلاح سیاســات الاقتــصاد الجزئــي مثــل تحریــر التجــارة والاســتثمار والإ:اثانیــ

 .یخدم نشاط المستثمر الأجنبي

  . ذلكإلى المتطور وما تعلیم توفیر البنیة الأساسیة مثل المواصلات وال:وأخیرا

  : العرض والطلب على سوق العقار قانون ٣.٢ 

 ازدهارهــا أول لكــسادها و الــذي یحكــم حركــة الــسلع فــي الــسوق ویعــد المقیــاس الأقــانونهــو ذلــك ال " 

ل أول فـي تـدوفهـو المـؤثر الأ، باعتبـاره سـلعةكافـه أنواعـه ومـستویاته بوینطبق هذا على سـوق العقـار 
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 مجــرد  علـىكانسـ والطلــب فـي مجـال الإالعـرض ولا یقتـصر  .الوحـدات الـسكنیة فـي سـوق العقـارات

 الطلـب فـإن ومـن ثـم ، الأراضـي والخـدماتإلىقط بل یمتد العرض والطلب لیصل الوحدات السكنیة ف

  ). ٢٠٠٥،طارق" ( الوحدات السكنیةأو یتسع لیشمل الأراضي والخدمات والمباني كانس الإعلى

  : محددات العرض في سوق العقار ١.٣.٢

 المعروض من الوحدات السكنیة والأراضي، لا تسیر جانبالمؤثرة في  المتغیرات أو العوامل إن "

 زیادة المعروض إلى بعض هذه المتغیرات قد تدفع إن، بل من الملاحظ حدافي مجملها في اتجاه و

من الاستثمار في من الوحدات السكنیة والأراضي، والبعض الآخر قد یدفع بتحویل الاستثمارات 

 من خفاض المعروضإن إلىتثمار أخرى بدیلة، الأمر الذي قد یؤدي  اسجهأو إلىسوق العقارات 

 العرض في جانبالتحلیل المنطقي لو المدى المتوسط والطویل، الوحدات السكنیة والأراضي على

" هاأهم بمجموعة من المتغیرات أثرت العرض في سوق العقارات یجانب نأ إلىسوق العقارات یشیر 

  :  )5٢٠٠،عسكر(

 التي مازالت أو ، أي الوحدات السكنیة المقامة فعلا،عروض من مخزون العقارات كمیة الم-١ 

 الاستثمارات الجدیدة خفضتنا فكلما زاد هذا المخزون، ، والأراضي المتاحة للبیع،شاءنتحت الإ

 المتوسط جل مما یؤثر على كمیة المعروض من هذه الوحدات في الأ، سوق العقاراتإلىالموجهة 

  . الطویلجلوالأ

 أســـعار الوحـــدات الـــسكنیة والأراضـــي المتاحـــة للبیـــع، حیـــث تـــؤثر الأســـعار المعروضـــة بهـــا هـــذه -٢

 المعروض من الوحـدات الـسكنیة والأراضـي، ففـي حالـة ارتفـاع الأسـعار علىالوحدات بشكل جوهري 

ث هــذه مــا تحــد ًت نحــو الاســتثمار العقــاري، وغالبــا مــا تتجــه الاســتثماراً، غالبــاالارتفــاع إلــىواتجاههــا 

ة والوحــدات الــسكنیة مــن الدرجــة فــوق المتوســط، الأمــر الــذي الفــاخرالحالــة بالنــسبة للوحــدات الــسكنیة 

   .معه تزید الوحدات السكنیة المعروضة للبیع في سوق العقارات من هذه المستویات
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تــاج الوحــدات الــسكنیة فــي كــل إنتــاج الوحــدات الــسكنیة، وتتمثــل مــستلزمات إنأســعار مــستلزمات  -٣

 الوحــدة الــسكنیة وتــشطیبها، فكلمــا ارتفعــت قامــةمــن أســعار الأراضــي، وأســعار مــواد البنــاء اللازمــة لإ

خفـــاض المعـــروض مـــن إن إلـــىأســـعار الأراضـــي وارتفعـــت معهـــا أســـعار مـــستلزمات البنـــاء، أدى ذلـــك 

الوحـــدات الـــسكنیة علـــى اعتبـــار زیـــادة درجـــة المخـــاطرة المـــصاحبة للتـــصرف مـــن الوحـــدات الـــسكنیة 

   .یعبالب

 محددات للكمیـة المعروضـة مـن أوكلها متغیرات ، ات المسموح بهاالارتفاع الاشتراطات البنائیة و-٤

 تـــراخیص ٕویـــسر فـــي ســـرعة واجـــراءات الحـــصول علـــى هنـــاك ســـهولة كـــانالوحـــدات الـــسكنیة، فكلمـــا 

  .البناء، زاد المعروض من الوحدات السكنیة، والعكس صحیح

 الجدیـــدة، فكلمـــا أقیمـــت تجمعـــات عمرانیـــةاصـــة فـــي المنـــاطق المـــدى تـــوافر البنیـــة الأساســـیة خ -٥

ت  جدیــدة وتــوافر بهــا مقومــات البنیــة الأساســیة مــن میــاه وكهربــاء وغــاز ومواصــلات وخــدماعمرانیــة

 كمیــــة ت، وزادعمرانیــــة الاســــتثمار العقـــاري فــــي هــــذه المنـــاطق الیـــة وصــــحیة، زاد الإقبـــال علــــىتعلیم

  ). ٢٠٠٥،الشرقاوي( السكنیة والوحدات المعروض من أراضي البناء

  :  محددات الطلب في سوق العقار٢.٣.٢

  ): ٢٠٠٥،طارق( تمثل محددات الطلب على الاستثمار في سوق العقار بــ 

 أو كانسال الزیادة الحادثة في مقدار نأ بما یعني كانسالیرتبط عدد الأسر ب: عدد الأسر- ١ 

 تعود أو كانسال هجرة إلىما إه التغیرات تعود  وهذ، كبیرة في تغیر عدد الأسرثارآالنقص لها 

 كان مهما كانسلل التغیرات الحادثة نأ لاشك في هنأنا نجد إنفومن هنا ، یة الطبیعیةكانسالللتغیرات 

 في حدوث تغیرات في الكمیة المطلوبة من مساكن معینة حتى لو بقي ً هاماًسببها تؤثر تأثیرا

   .اًالسعر ثابت
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تاج الوحدات السكنیة في حالة إن زیادة إلى یدفعه الفرد ارتفاع دخل نألملاحظ من ا: الفرددخل - ٢

 عكس ذلك یكون صحیحا حیث نأو)  المساكننارقم ثبات مستوى ائتم(  في البناءالإدخار

 العلاقة بین نأ إذخفاض الكمیات المنتجة من المساكن نا إلى ً سیؤدي حتماالفردخفاض دخل إن

   .طردیة قویةتاج علاقة نالدخل والإ

 الزیادة إنف بالتاليو، م وقیمهم الطلب بصورة كبیرة برغبات الأفراد وعاداتهأثریت: رغبات الأفراد- ٣

   .صراف عنها یتأتى بصورة كبیرة حسب رغبات الأفرادن الإأوفي كمیة الطلب على منطقة معینة 

 تباع بها المساكن نأ  بشكل كبیر بالأسعار التي یتوقعأثر الطلب یتإن: توقعات الأفراد- ٤

 إنف المسكن في منطقة معینة سوف یرتفع في المستقبل لسبب ما نأ  الأفراد توقعإذامستقبلا، ف

  على هذه المساكن للاستفادة من فروقالي المباشر في هذه الحالة هو ارتفاع الطلب الحثرالأ

  . والمستقبلیةالحالیةبین السعر 

  : التمویل العقاري٤.٢

فقـد ، ا لـم تختلـف كثیـرا عـن بعـضها الـبعضهـنأ فـي معنـى التمویـل العقـاري إلا تعـددت الآراء

 إلـى المؤسـسات وغیرهـا أو الـشركات أوحاجة الأفـراد  "هنبأ تعریف التمویل العقاري إلىذهب البعض 

 ثــم یقـوم بــسداد قیمـة هــذا لطلـب جهــة اإلـى تـصنیع بنــاء عقـار فیلجــأ صـاحب التمویــل أوتمویـل شــراء 

  ).٢٠١١،الهزایمة" ( نظیر عائدهیعل یتفق أجل إلىالتمویل 

 تحــــسین أووقـــد أغفـــل هـــذا التعریــــف بـــاقي مجـــالات التمویـــل العقــــاري الأخـــرى مثـــل تـــرمیم 

  . الوحدات الإداریةأوالمساكن 

هـــو اتفــــاق مـــن نـــوع خــــاص بـــین أطـــراف ثلاثــــة " التمویــــل العقـــاري نأ إلـــىوذهـــب الـــبعض 

مبلغـا مــن المــال ) المقتــرض( تحــت تـصرف المــستثمر  یــضعإنبمقتـضى هــذا الاتفـاق یلتــزم الممــول بـ
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 المـــستفید بكافـــة الأعمـــال مقابـــل قیـــام تتعلـــق بعقـــار یـــةقانونلتزامـــات الناشـــئة عـــن عملیـــة للوفـــاء بالإ

  ).٢٠٠٦،صیدم( حقوق الممول نا اللازمة لضمیةقانونال

ول وأي والممـــ) المــستثمر(اتفـــاق بــین طالــب التمویـــل " هإنــویمكــن تعریــف التمویـــل العقــاري ب

 أو بنـاء أوشـراء ، أجـلیلتزم بمقتضاه الممول بتمویـل المـستثمر مـن ،  في التمویلإنطرف أخر له ش

 الخدمیـــة والتجاریـــة بحیـــث یلتـــزم بـــاقي الأطـــراف أو الإداریـــة أوالمنـــشآت الخاصـــة ، تحـــسینأوتـــرمیم 

  ).٢٠١٢،نصر (" لحقوقهكضمان یرتضیه الممول نابتقریر أي ضم

مویــل العقــاري للمــستفید عــن طریــق البنــوك التجاریــة وشــركات التمویــل وتــتم تقــدیم خدمــة الت

  .  لة نشاط التمویل العقاريواالمرخص لها بمز

  : التضخم وأسعار العقارات٥.٢

 بعـــین أخـــذ لا یبالتـــاليو،  نـــسبة التغیـــر فـــي أســـعار المـــستهلكینهنـــأ"یعـــرف التـــضخم علـــى 

 تذبـذب أســعار العقــارات إلــىلـى وبالدرجــة الأ ویرجـع الــسبب فــي ذلـك ،الاعتبـار نمــو أسـعار العقــارات

  ).٢٠٠٨،عرفة ("نتیجة للتغیر المفاجئ في الطلب من جهة والعرض من جهة أخرى

 الأجـور تنمـو بنـسبة إنفـ في حالة الرخاء هن وذلك لإ،ً التذبذب في الطلب أساسیاأثرویعتبر 

 نأویعنـــي ذلـــك ، منخفـــضةأســـرع مـــن الأجـــور البـــوتیرة  العالیـــة بحیـــث تنمـــو الأجـــور ،متـــساویةغیـــر 

 للأســـعار فـــي ً عنـــدما یتوقـــع المـــشترون فـــي هـــذا الـــسوق ارتفاعـــاًالطلـــب علـــى العقـــارات یكـــون كبیـــرا

ومــن آثــار التــضخم الاجتماعیــة . وهــذه التوقعــات موجــودة أیــضا فــي فتــرة اســتقرار الأســعار، المـستقبل

ـــةهنـــأ فالمتـــضررون منـــه هـــم ،  یعیـــد توزیـــع الـــدخل القـــومي بـــین طبقـــات المجتمـــع بطریقـــة غیـــر عادل

لــى أصــحاب الأجــور الثابتــة والمحــدودة الــذین تتــدهور دخــولهم لكونهــا ثابتــة فــي أغلــب وبالدرجــة الأ

 نأكمــا .  مـن نـسبة ارتفـاع المــستوى العـام للأسـعارأقــل وتغیرهـا یحـدث بــبطء شـدید وبنـسبة ،الأحیـان

تعرضــون جــراء التــضخم لخــسائر  مــا یً كــالودائع طویلــة المــدى بــالبنوك كثیــرامالیــةالمــدخرین لأصــول 
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بینمــا تحظــى المــدخرات فــي الأراضــي والعقــارات والمعــادن ،  الحقیقیــةتهــاقیمتآكــل فــي الكبیــرة بــسبب 

  ).٢٠١٤،العومي( الفائدةالثمینة ب

  : الهجرة والاغتراب٦.٢

 فــي حیــاة ً مألوفــاًتعــد أمــرا،  أخــرإلــى آخــر ومــن قطــر إلــى كــانم مــسألة تنقــل الأفــراد مــن إن

 لكــل فــرد نأ ، بــنص المــادة وذلــك حیــث ضــمنت المواثیــق الدولیــة هــذا الحــق بــشكل شــرعي،كانسالــ

، ولكل فـرد الحـق فـي مغـادرة أي بلـد، قامته داخل حدود الدولةة التنقل والحریة في اختیار محل احری

  . هیإلبما في ذلك بلده والعودة 

لاجتماعیـة بهیئـة الأمـم ایة وتعرف الهجرة فـي المعجـم الجغرافـي الـصادر عـن قـسم الـشؤون الاقتـصاد

 كــانم أو الأصــلي كــانالم تــدعى أرض مــن كانسالــتقــال إنشــكل مــن أشــكال : " اهــإنالمتحــدة علــى 

 أوة مؤقتـة للاسـتقرار فیـه بـصف،  المقـصودكـانالم أو الوصـول أرض أخـرى تعنـي أرض إلـىالمغادرة 

  ."دائمة 

 الجماعـــة مـــن أو الفـــرد قامـــةإ كـــانم تغییـــر دائـــم فـــي أوتقـــال إنعملیـــة "ا هـــنأتعـــرف كـــذلك بو

 أو مجتمـــع إلـــى - مجتمـــع المنـــشأأوتعـــرف بمنطقـــة - فیهـــا قامـــة منطقـــة اعتـــادوا علـــى الإأومجتمـــع 

 كـل مـن منطقتـي المنـشأ والمقـصد داخـل تكانـفـإذا ،  مجتمـع المقـصدأومنطقة أخرى تعرف بمنطقـة 

ي المنشأ والمقـصد فـي دولتـین  منطقتتكانأما إذا ،  فتعرف الهجرة بالهجرة الداخلیةواحدةحدود دولة 

  ).  ٢٠١٥،یحیى" ( خارج حدود الدولةإلى وهي في الغالب تتجه ،مختلفتین فتعرف بالهجرة الخارجیة

 ملیـــون شـــخص یعیـــشون خـــارج ١٥٠أكثـــر مـــن ) IOM(تحـــصي المنظمـــة العالمیـــة للهجـــرة 

رة الدولیـة وقـد أصـبح موضـوع الهجـ.  العـالمكانسـمـن % ٢.٥أي بنـسبة ، ٢٠٠٠ حتى عام أوطانهم

 للآثــار الـــسیاسیة والاقتــصادیة والاجتماعیــة التـــي ً اهتمامــات العدیـــد مــن الــدول وسیاســـاتها نظــراأحــد

 الیــد أووتبقــى الآثــار الاقتـصادیة للهجــرة الدولیــة ،  دول الأصــلأویحملهـا ســواء علــى دول الاسـتقبال 
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طهـا بالتنمیــة الاقتـصادیة فــي یـة ربكانم أبـرز النتـائج التــي هـي محـل دراســات لإأحــدالعاملـة المهـاجرة 

 التـي یقـوم العمـال المهـاجرون بتحویلهـا مالیـةیـة التحـویلات الأهمویظهر بـشكل واضـح ، دول الأصل

 تحــویلات المهــاجرین تجـاوزتحیــث ،  خـصوصا مــع كبــر حجمهـا فــي الـسنوات الأخیــرةأوطــانهمنحـو 

 النامیــة منهـــا صیب الـــدولبلـــغ نــ،  ملیــار دولار٢٣٢ مـــا قیمتــه ٢٠٠٥الدولیــة المــسجلة رســـمیا ســنة 

وكذلك الدور البارز الذي تلعبه أسواق العمل في دول الاسـتقبال فـي تغطیـة جـزء ،  ملیار دولار١٢٧

 تكــــون أكثــــر التــــدفقات نأ إلــــىكمــــا تتجــــه التحــــویلات ، مــــن الطلــــب علــــى العمــــل فــــي دول الأصــــل

رات الركــود الاقتــصادي والأزمــات لتقلبــات الدوریــة فهــي تزیــد خــلال فتــ باأثرلا تتــ و،ً اســتقرارامالیةالرأســ

  ). ٢٠١١،ولید(

 الأســباب التــي تــدفع بــالأفراد للهجــرة هــي بقــصد أهــم نأ إلــى) ٢٠٠٦،الأمــین(وتــشیر دراســة 

، جــذبها التأهیــل لعالیـةوم فــي تقـدیم الإغــراءات للیـد العاملــة الیــحیــث تتنـافس الــدول المتقدمـة ، العمـل

 المــصدرة للعمالــة مــن منظــور حــوالاتهم ودورهــا بلــدانالثــار الهجــرة علــى آوقــد بــدأ مــؤخرا الاهتمــام ب

  . التنموي

  : حوالات المغتربین٧.٢

 مالیـةتحـویلات جاریـة خاصـة تـضم الـسلع والأصـول ال: "اهـإنتعرف حوالات المغتربین علـى 

أفـــراد مــاتكون  أشــخاص عــادة إلــى أكثــر أومــن مهــاجرین وعــاملین مقیمــین خــارج الدولــة لفتـــرة ســنة 

 بالخـــارج لفتـــرة تقـــل عـــن ســـنة أي غیـــر مقیمـــین فـــي دول ونأمـــا العـــامل، م الأصـــلأســـرهم فـــي دولهـــ

 جهة غیـر مقیمـة فـي دولهـم  من العمل لصالحعلیه تحویلاتهم تمثل دخلا تم الحصول إنف، المهجر

  ).٢٠٠٦،صندوق النقد الدولي(" الأصل

ثل ثلاثة ا تمهإن المدفوعات بمیزانحوالات المغتربین في ) ٢٠٠٦،البنك الدولي(وعرف 

وتعني التحویلات الجاریة للعمال ) Workers Remittances(تحویلات العمال : لهاأوبنود 
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 ثاني من سنة فتدخل تحویلاته في أقلما لمن یقیم أ،  أخرى لمدة تزید عن سنةبلدانالمقیمین في 

 تعویض المستخدمین ویضم الأجور والرواتب أو) Compensation of Employees(البنود 

وهؤلاء  .بما في ذلك ما یدفع عن العمل من تأمینات اجتماعیة)  نقدیةأوعینیة (مزایا الأخرى وال

ولا یدخل في هذا البند ما یحمله . وعمال حدود)  من سنةأقل(المستخدمین هم غالبا عمال مؤقتون 

: الث الثالموالي العودة فهذه تدخل في البند أوالعمال المهاجرون معهم من أموال عند الهجرة 

وما یسجل من هذا البند هو صافي التحویلات عند ) Migrant Transfers(تحویلات المهاجرین 

  .  لمدة عامقل على الأقامةالمغادرة والعودة وذلك عند تغییر الإ

 بلـــدانلا ســـیما فـــي ال، حـــاء العـــالمنانمـــت حـــوالات المغتـــربین بـــشكل كبیـــر فـــي جمیـــع وقـــد 

ووصـلت ،  للتمویـل الخـارجي بعـد تـدفقات الاسـتثمار المباشـرة مـصدرأكبـر ثانيحیث شكلت ، النامیة

 ٢٢١٤.٢ حـوالي ما یقارب ثلاثة أضـعاف كمیـة المـساعدات الرسـمیة ٢٠٠٩عام الأردن قیمتها في 

ـــــون ـــــيملی ـــــي ٦٩٧.٨٥إذ بلـــــغ حجـــــم المـــــساعدات ،  دینـــــار أردن  World( ملیـــــون دینـــــار أردن

Bank,2011( ،كل من وأضاف )Kapoor,2005 (و)حـوالات نأ) ٢٠١٠لنقـد الـدولي،صـندوق ا 

 المــــدفوعات حیــــث فــــاق حجمهــــا میــــزان لــــرأس المــــال الأجنبــــي فــــي اً أساســــیاًالمغتــــربین تعتبــــر مــــورد

ــــةً الرســــمیة ویعــــد أكثــــر اســــتقراراالإئتمانیــــةالمــــساعدة  وقــــد أشــــارت الأدبیــــات ،  مــــن الــــدیون الخارجی

فهـــي تــساعدها فـــي مواجهـــة ، صدرة حـــوالات المغتـــربین تعــد بمثابـــة تـــأمین للدولــة المـــنأالاقتــصادیة 

لمكافحـــة یـــة التحـــرك كانكلمـــا زادت إم كلمـــا زاد عـــدد الحـــوالات هنـــأكمـــاش الاقتـــصادي موضـــحة نالإ

  ).Docquier and Rapoport,2005(التقلبات الدوریة 

الآثـار الاقتـصادیة الكلیـة ) ٢٠٠٦،خـشاني(و) Glytsos,2001: (ولخصت دراسـة كـل مـن

وتحـــــسین ،  متمثـــــل بزیـــــادة فـــــي الاســـــتثماراتإیجـــــابيمنظـــــور ، ورینلحـــــوالات المغتـــــربین مـــــن منظـــــ

 یقلـل مـن  أنشـأنه مـن هـذا و،تاجیة الكلیـةن العوامل الإوتعزیزكما ، الاستثمار في رأس المال البشري
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 الاعتمــاد فیتمثــل فــي أنسلبي الــمنظــور المــا أ، )Abdih,2012( وتحــسین القــدرة الــشرائیة الفقــرحــدة 

، وتقلـص المعـروض مـن العمالـة،  ظهور المـرض الهولنـديإلىغتربین تؤدي الكبیر على حوالات الم

  .١) Mandelmen and Acosta,2009( القدرة على المنافسة الخارجیة إنوفقد

  : مصادر تحویلات المغتربین ١. ٧. ٢

 :إلىتقسم مصادر تحویلات المغتربین 

 كــالبنوك ومنظمــات ینالیتقــال التحــویلات عــن طریــق وســطاء مــإنوهــي : المــصادر الرســمیة  -  أ

 .والخدمات البریدیة ، )ي غرامإنوم، ویسترن یونیون: (تحویل الأموال مثل

وتعتبر ،  النامیةبلدان مصدر للتمویل الخارجي للأكبر ثاني المصادر الرسمیة للتحویلات وتشكل

فراد  للأالمالي الدراسات والأبحاث الدولیة في احتساب التدفق علیها المصادر التي تعتمد أهممن 

 من مجموع التحویلات الواردة ولا تعبر عن الحجم اً بسیطاًا لا تعكس إلا جزءهنأ إلا ،في الخارج

 البلاد، إلى المدفوعات لا یشمل جمیع الأموال التي تدخل میزان ما یعكسه إنو، الحقیقي للتحویلات

لا توجد قیود على العملات  هنأ إلى ً ذویهم، إضافةإلى طائلة تدخل عند زیارة العاملین ٌفهناك أموال

  ). ١٩٨٤زغلول،(  المدفوعات الأردنيمیزان الأردن، ولا تدخل ضمن إلىالأجنبیة الداخلة 

 كلفـة وأسـرع أقـلتقـال الأمـوال مـن خـلال الأفـراد وتعـد إنفهـي تـشمل : المصادر غیر الرسـمیة  - ب

 .مة من القناة الرسمیةءوأكثر ثقة وملا

حیـــث قـــدرت نـــسبتها حـــسب دراســـة ،  مـــن التحـــویلاتكبـــرالأوتـــشكل المـــصادر غیـــر الرســـمیة الجـــزء 

كمــــا قـــدمت تقـــدیرات للبــــضائع ، مـــن التحـــویلات المـــسجلة%) ٥٠ (إلــــى ٢٠٠٦البنـــك الـــدولي عـــام 
                                                             

 الآثار الضارة التي تحدث نتیجة العلاقـة بـین اسـتغلال المـوارد الطبیعیـة وخـصوصا إلىو مصطلح اقتصادي یشیر ه: المرض الهولندي  1
 تعطیـل  إلىن الزیادة في الدخل الریعي یؤديإحیث ، وخصوصا الصناعة، ن یحدث في القطاعات الأخرىأ الذي یمكن لانخفاضالنفط وا

ـــــة نتیجـــــة ارتفـــــاع قیمـــــة العم ـــــة وانخفـــــاض تنافـــــسیة القطـــــاع القطاعـــــات الانتاجی ـــــة المحلی ـــــصناعي(ل فـــــي الأســـــواق العالمیـــــة ) الزراعـــــي،ال
 .)٢٠١٠،الشمري(
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 الــیمنفــي حالــة % ١٠فــي حالــة مــصر و% ٢٠والــسلع المعمــرة المــصاحبة للمهــاجرین عنــد العــودة 

ـــــك للفتـــــرة   للفتـــــرة نفـــــسهارســـــمیة فـــــي الأردن بینمـــــا قـــــدرت التحـــــویلات غیـــــر ال، ٢٠٠٠-١٩٩٢وذل

٢٢.٥.%  

بتوضـــــیح الأســـــباب وراء ارتفـــــاع نـــــسبة التحـــــویلات غیـــــر الرســـــمیة ) Gupta,2007(وقـــــام 

 القرب الجغرافي الذي یشجع على حمل المهـاجرین لمـدخراتهم معهـم عنـد العـودة  -:یلي ولخصها بما

    ، بهـــا المــصادر غیـــر الرســـمیة التكلفـــة المنخفــضة التـــي تتمیــزإلــىبالإضـــافة ، لزیــارة بلـــدهم الأصــلي

 لهـــا عـــادة المغتربـــون أصـــحاب الـــدخول المنخفـــضة حیـــث یرســـلون مبـــالغ منخفـــضة لا تحتمـــل أیلجـــو

  .العالیة التحویلات الرسمیة تكالیف

مراكـز ، واعهـاإنبنـوك ب( ا تختلـف حـسب وسـیلة الإرسـالهإنفوبالحدیث عن تكلفة التحویلات 

ـــــل النقـــــود ـــــب البریـــــد الرســـــمی، تحوی ـــــغ المحـــــول، )ةمكات ـــــل ، والمبل ـــــد الإرســـــال وبلـــــد (وقنـــــاة التحوی بل

،  العملــة الأجنبیـة فــي بلـد الاســتقبال للحوالــةقـوانین إلــىبالإضـافة ، ومــدة وطـول التحویــل، )الاسـتقبال

  أمریكــا اللاتینیــةبلــدانفــي تعاملهــا مــع   التحویــلتكــالیفتخفــیض علــى  الولایــات المتحــدة عملــتوقــد 

هــذا مــع زیــادة الرقابــة ،  المنافــسةإلــىویعــزى الــسبب فــي ذلــك ، ن الــزمنبقرابــة النــصف خــلال عقــد مــ

خفــض بمقــدار النــصف إن حجمهــا قـد  أنعلـى التحــویلات حتــى لا تـستخدم كغــسیل أمــوال التـي تعتقــد

  ). ٢٠٠٦،فارس (ًخلال عقد من الزمن أیضا

ســط و الــشرق الأبلــدان إذا أمكــن لهنــأب) Freud & Spatafora,2005(ویعتقــد الــبعض 

نـسبة ب حجـم التحـویلات یزیـد إنفـ ، التحویـلتكـالیف توحـد سـعر الـصرف وتخفـیض  أنشمال أفریقیـاو

  . ٢٠٠٢-١٩٩٥ الفترة على تجربة ًوذلك بناء% ١٦٥

 عـــدم وجـــود رقابـــة علـــى حـــوالات المغتـــربین بالمـــصادر نأ) Nayamongo,2012(ویزیـــد 

یزیــد مــن مخــاطر ســوء اســتخدام  إن شــأنهوهــذا مــن ، غیــر الرســمیة یجعــل هــذه الطریقــة أكثــر خطــورة
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كمــا وتعتبـر إرســال .  مثــل الإرهـابیـةقانون غیــر الالأنـشطةحـوالات المغتـربین لغــسل الأمـوال وتمویــل 

م الأصلیة بمثابة روافـد دخـل یمكـن اسـتخدامها هبلدان إلى من تحویلات العمال المهاجرین أكبركمیة 

  ).Gupta et al,2007(للاستهلاك والاستثمار 

  :ل المؤثرة على حوالات المغتربین العوام٨.٢

 وهــــي العوامــــل المرتبطــــة  ، مجموعــــات مــــن العوامــــلمــــد حــــوالات المغتــــربین علــــى ثــــلاثتعت

 یــــرتبط بــــدول الأخیــــروالعامــــل ، والعوامــــل المرتبطــــة بالــــدول المــــستوردة للعمالــــة، فــــسهمنأبــــالمغتربین 

  .هذه العوامل بشكل مفصللوفیما یلي عرض . الأصل

 : فسهمإن بالمغتربین العوامل المرتبطة ١.٨.٢

  : یة للمغتربینكانسال الخصائص ١.١.٨.٢

 مـــع ًم والحالـــة الاجتماعیـــة وعـــدد الأطفـــال وعـــدد المقیمـــین فعـــلایعلـــمثـــل العمـــر والجـــنس ومـــستوى الت

وطبیعــة الــصلات التــي تــربط بــین المغتــرب وأفــراد عائلتــه فــي دولــة ، المغتــربین فــي الدولــة المــضیفة

،  دولـــة الأصـــلإلـــى مهمـــا فـــي تـــدفق التحـــویلات ًیلعـــب دوراالـــذي یفي كـــذلك المـــستوى الـــوظ، الأصــل

،  الدولـة المـستوردة للعمالـةإلـى أسـرهم مـا یـصطحبون عـادة یاعل المستویات الوظیفیة المن ونفالمغترب

ـــة  ـــه لتمویـــل احتیاجـــات أســـرهم فـــي دول ومـــن ثـــم یتوقـــف ذلـــك الجـــزء مـــن تحـــویلاتهم الـــذي یـــتم تحویل

لاء المغتربین بفـرص الاسـتثمار فـي الـداخل والخـارج قـد یجعلهـم یعزفـون  وعي هؤإنفوكذلك ، الأصل

ـــة الأصـــل لتمویـــل احتیاجـــات أســـرهمإلـــىعـــن تحویـــل مـــدخراتهم   نقـــص وعـــیهم بفـــرص نأكمـــا ،  دول

تهـاء مـدة إن دول الأصـل عنـد إلـى تحویل جمیـع مـدخراتهم إلىالاستثمار المتاحة خارج دولهم یدفعهم 

 ١٩٨٥ عــام (Stark)كمـا وأشــارت الدراســة التـي نــشرها ، )٢٠١١،ولیــد(إقـامتهم فــي الـدول المــضیفة 

 ثلاثـــة إلـــى،  والتـــي أصـــبحت قاعـــدة نظریـــة فـــي اقتـــصادیات التحـــویلات)حـــوافز التحـــویلات( نابعنـــو
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المــصلحة الشخــصیة و،  الــصافيالإیثــاروهــي ، تفــسیرات أساســیة تركــز علــى الــدوافع الذاتیــة للتحویــل

  ).CERFM,2006( المختلط الإیثارالصافیة و

  ):Pure Altruism( الصافي الإیثار ٢.١.٨.٢

  altruistic(یقــوم المغتربـــون بالتحویـــل لغــرض تـــوفیر احتیاجـــات الغیــر مـــن أفـــراد الأســرة 

reasons( ، دالة المنفعة لأفراد الأسرة في دولة الأصل تـدخل ضـمن دالـة إنفوفي مثل هذه الحالة 

فعــــة للأســــرة فــــي الأصــــل علــــى أســــاس الاســــتهلاك وتحــــدد دالــــة المن،  المنفعــــة للمهــــاجرأوالرفاهیــــة 

 الفقر المغتـرب یهـتم بـإنحیـث ،  علـى تـدفقات تحـویلات المغتـربینًالمتوسـط للفـرد والـذي یعتمـد جزئیـا

 فـي هـذه مالیـةوبنـاء علـى ذلـك یرسـل التحـویلات ال، والأزمات التي تصیب الأسـرة فـي الدولـة الأصـل

ة بین الظروف غیر الملائمـة للأسـرة المتلقیـة للتحـویلات إیجابی هناك علاقة نأویمكن القول ، الحالة

 .)٢٠٠٦.الأمین (وحجم التحویلات المرسلة

 ):Pure Self-Interest (المصلحة الشخصیة الصافیة  ٣.١.٨.٢

قــوم المغتربــون بالتحویــل لــدوافع ذاتیــة تتمثــل بتــوفیر میــراث للأبنــاء والرغبــة فــي الاســتثمار ی 

  للاســــــتثمار فـــــــي بعــــــض الأصـــــــول الثابتــــــة العامـــــــةوأ الخاصـــــــة مالیةفــــــي بعــــــض الأصـــــــول الرأســــــ

)Cerstain,2003 ( .  

  ): Mixed Altruism( المعتدل الإیثار ٤.١.٨.٢

 نـوع مـن الترتیبـات المتبادلـة بـین أوا عقد هنأ التحویلات من ناحیة هذا المحدد على إلىینظر 

 : ) ٢٠١١،ولید ( لهذا العقدنا ممكنناسببوهناك ، المهاجر وأسرته في دولة الأصل

 مالیــةإذا تــم تمویــل عملیــة الاســتثمار فــي رأس المــال البــشري لأفــراد الأســرة مــن المــصادر ال 

 التحـویلات إنفـومـن ثـم ، ً احتمال الهجرة یرتفع بـین أفـراد الأسـرة الأكثـر تعلمـاإنف، للأسرة

كـذلك ، مهمیعلـ لجزء من رأس المال الـذي تـم اسـتثماره مـن قبـل الأسـرة فـي عملیـة تًتعد ردا
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 قامـة یشترك أفراد الأسرة في تحمل نفقات السفر للمغترب وكـذلك نفقـات الإنأمن الممكن 

ا عائـــد علـــى هـــنأ هـــذه التحـــویلات علـــى إلـــىومـــن ثـــم ینظـــر ، لحـــین الحـــصول علـــى عمـــل

 .استثمار الأسرة

 جـــزء مــن قـــرارات الأســـرة المتعلقــة بتوزیـــع المخـــاطر التـــي هنـــأ علــى إلیـــه الاغتــراب ینظـــر إن 

  . الخ... ارتفاع معدلات التضخم، فشل المحاصیل الزراعیة: تواجهها مثلا

  :  العوامل المرتبطة بالدول المستوردة للعمالة٢.٨.٢

 العوامــل نألا إ،  التحــویلات تتحــدد بالــسلوك الخــاص للمغتــربیننأ قــد یبــدو هنــأبــالرغم مــن 

 خــارج إلــىلتحــویلات  تلعــب دورا هامــا فــي تحدیــد معــدلات تــدفق اةالخاصــة بالــدول المــستوردة للعمالــ

 بالنـــسبة لاقتـــصادیات هـــذه Exogenous ً خارجیـــاًن لا تعـــد متغیـــرایت المغتـــربفتحـــویلا، هـــذه الـــدول

 فـي إطـار نمـوذج اقتـصادي كلـي كبیـر الحجـم لاقتـصاد دولـة هنـأ فـلا شـك  ،ةالدول المـستوردة للعمالـ

 أي Endogenousداخلیـة  المتغیـرات الأحـدسـوف تعـد التحـویلات ، ةما من الدول المستوردة للعمالـ

 المتغیـرات الاقتـصادیة للـدول المـضیفة تلعـب دورا هامـا فـي إنإذ . تلك التي تحدد من داخل النموذج

وبصفة عامة یعتمـد التـدفق الخـارجي للتحـویلات ،  الخارجإلىتحدید حجم التدفق الصافي للتحویلات 

  : ) ٢٠٠٦،ارسف (من الدول المستوردة للعمال على مجموعة متنوعة من العوامل

  :  درجة التقلب في النشاط الاقتصادي١.٢.٨.٢

 إذ،  بالوضـع الاقتـصادي للـدول المستـضیفةً وسـلباًن في الخـارج إیجابـا حوالات المغتربیأثرتت

 بین الرفاهیــــة والازدهــــار الاقتــــصادي یعتبــــر مــــن العوامــــل المــــشجعة علــــى تــــدفق حــــوالات المغتــــرنأ

تـاج والعمالـة ن فـي النـشاط الاقتـصادي الكلـي مـستویات الإحیث تشمل درجة التقلـب، )٢٠٠٧،صیدم(

 تــشمل علــى مراحــل كمــا، وهــي تقلبــات منتظمــة تــدخل ضــمن مفهــوم الــدورات الاقتــصادیة، والأســعار

ـــة الإ، تـــؤثر علـــى مـــستویات الـــدخل والطلـــب علـــى العمالـــة والأجـــور تعـــاش وفیهـــا یمیـــل نبـــدءا بمرحل
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ویــنخفض ، لنــشاط الاقتــصادي فــي مجموعــه فیتزایــد بــبطء أمــا ا،  الثبــاتإلــىالمــستوى العــام للأســعار 

وتتزایــد الطلبــات علــى المنتجــین لتعــویض مــا اســتنفذ مــن ، ویتــضاءل المخــزون الــسلعي، الفائــدةســعر 

،  المـصرفي مـن توسـع فـي الإیـداعات والتـسویةإنكما تتمیـز بتوسـع ملحـوظ فـي الائتمـ، هذا المخزون

تـاج نوتزایـد حجـم الإ، وتتمیـز بارتفـاع مطـرد فـي الأسـعار، قمـة العلیهـاثم تلیها مرحلـة الـرواج ویطلـق 

ثـم ، مـستغلة بالكامـلالطاقـة  تـصبح بهـذا، وتزایـد حجـم الـدخل ومـستوى التوظیـف، الكلي بمعدل سریع

حیـــث تهـــبط ، یلیهـــا مرحلـــة الأزمـــة، یبـــدأ ظهـــور الـــنقص فـــي العمـــال وبعـــض المـــواد الخـــام الأساســـیة

، الفائــــدةوترتفـــع أســـعار ، وتطلـــب البنـــوك قروضـــها مــــن العمـــلاءوینتـــشر الـــذعر التجــــاري ، الأســـعار

وأخیـرا مرحلـة الكــساد ، كمــا یتزایـد المخـزون الـسلعي، وتتزایـد البطالـة، تـاج والـدخلنویـنخفض حجـم الإ

وكـــساد التجـــارة والنـــشاط الاقتـــصادي فـــي عمومـــه ، تـــشار البطالـــةإنو، خفـــاض الأســـعارناالتـــي تتـــسم ب

  ).  ١٩٩٢،حسین(

  : ضخم الت٢.٢.٨.٢

 العوامـــل المهمـــة فـــي التـــأثیر علـــى تـــدفقات أحـــدیمثـــل التـــضخم فـــي الـــدول المـــضیفة للعمـــال 

 یحققهــا العمــال أثنــاء نأفهــو یحــدد كمیــة المــدخرات التــي یمكــن ، )٢٠٠٧،صــیدم(حــوالات المغتــربین 

إذ یترتب على ارتفـاع معـدل التـضخم فـي الـدول المـضیفة تخفـیض مـستوى الأجـور ، مدة إقامتهم فیها

 نأ إلـىویرجـع الـسبب فـي ذلـك ، خفـاض مـدخراتهم وتحـویلاتهمإنومـن ثـم ، نلحقیقیة للعمـال المغتـربیا

التغیــرات فــي الأجــور الحقیقیــة للعمــال المغتربــون عــادة لا تتماشــى مــع التغیــرات فــي مــستوى الأســعار 

  .في الدول المستوردة للعمال

  :  معدلات العائد على الأصول الاستثماریة المختلفة٣.٢.٨.٢

ة تـؤثر علـى اتجـاه  في الدول المـستوردة للعمالـمالیة هذا العامل وبصفة خاصة الأصول الإن

إذ عـادة مـا یقبـل المغتربـون علـى اسـتثمار ،  دول الأصـلإلـىن نحو تحویـل مـدخراتهم العمال المغتربی
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 إذا مــا، مــدخراتهم فــي أصــول ترتفــع درجــة ســیولتها بــشكل عــام حتــى تــسهل عملیــة تحویــل المــدخرات

یــة هــذا العامــل أكثــر فــي حالــة أهموقــد تبــدو ، طــرأ مــن العوامــل مــا یقتــضي العــودة الــسریعة للمغتــرب

 دول الخلـــیج إلــىحیـــث تتــسم الهجـــرة ، دول الخلــیج مــثلا بالمقارنـــة بالــدول الأخـــرى المــستقبلة للعمالــة

سیة بعكـس  الجنـأو الدائمـة قامـة احتمـالات حـصول المهـاجرین علـى الإنلأوذلـك ، ا هجـرة مؤقتـةهنبأ

لـــة اســـتثمار واومـــن ثـــم یـــنخفض الحـــافز لـــدى المهـــاجرین نحـــو مح، بـــاقي الـــدول تعـــد شـــبه مـــستحیلة

 إنفـین القـصیر والمتوسـط جلـمـا فـي الأأ،  فـي هـذه الـدولجـلدخولهم في أصـول اسـتثماریة طویلـة الأ

 مالیــةت الل المهــاجرون الاســتفادة مــن فــوارق معــدلات العائــد علــى الاســتثماراوا یحــنأیــة كانمهنالــك إ

  ).٢٠٠٧،صیدم( بین الدول النفطیة والخارج جلالقصیرة والمتوسطة الأ

  : العوامل المرتبطة بالدول المصدرة للعمالة٣.٨.٢

 المغتربــون باتخــاذ العدیــد مــن القــرارات المتــصلة  یقــومنأیتعلــق بــدول الأصــل یفتــرض فیمــا 

 أوتفظ بمدخراتـــــه فـــــي الخـــــارج  ســـــیحكـــــان یحـــــدد مـــــا إذا إنلا أو علـــــى المغتـــــرب نأأي ، بمـــــدخراتهم

 هنالـك إنفـ،  دولـة الأصـلإلـىفإذا ما قـرر المهـاجر تحویـل هـذه الأمـوال ،  دولة الأصلإلىسیرسلها 

بالإضــافة ،  غیــر الرســمیة للتحویــلأو وهــو مــا یتعلــق بــالقنوات الرســمیة ، یقــوم بــهنأبــد و لااً آخــراًقــرار

وهـذه ،  العملـة الأجنبیـةأوالمحلیـة لدولـة الأصـل  التحویل سـیتم بالعملـة كانقرار واضح فیما إذا إلى 

  .) kapoor,2005 (القرارات تعتمد على مجموعة من العوامل المرتبطة بدولة الأصل

 ل هــو تــوفیر الاحتیاجــات المعیــشیةوالأ: یقــوم المغتربــون بتحویــل مــدخراتهم أساســا لغرضــین

إذا مـا تـم التحویـل للغـرض فـ، الأصـل لغرض الاستثمار في الدولـة ثانيوال، للأسرة في الدولة الأصل

ویزیــد الاســتهلاك لیــنعش ، الفقــرویقلــل نــسبة ، ل فبــدوره یزیــد مــن دخــل الأســرة فــي دولــة الأصــلوالأ

 فــي تقلبــات الــدخول ً أساســیاًكمــا ویلعــب معــدل التـضخم دورا. الاقتـصادات المحلیــة فــي دولــة الأصـل

حیــث یــؤدي ارتفــاع معــدلات التــضخم فــي دول ، الحقیقیـة بالنــسبة للكثیــر مــن الــدول المــصدرة للعمالـة
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 المنـاخ نأغیـر ،  للمحافظـة علـى الاسـتهلاكأكبـر تشجیع المغتربین نحـو تحویـل كمیـات إلىالأصل 

وعنــدما یــتم .  تخفـیض قیمــة العملــة المحلیـة فــي النهایـةإلــى ًالتـضخمي فــي دولـة الأصــل یــؤدي غالبـا

 كمیـة إنإذ ،  مـن المـدخرات سـوف تقـلكبـرأ الضغوط نحو تحویل كمیات إنف، تخفیض قیمة العملة

 مــن العمــلات أكبــرالمــدخرات التــي ســیتم تحویلهــا بــالعملات الأجنبیــة ســوف یــتم اســتبدالها بكمیــات 

  . )and buch,2000  kucklenz (الوطنیة 

  :  السیاسات الاقتصادیة الحكومیة١.٣.٨.٢

یــادة حجــم تــدفق التحــویلات  سیاسـات لزً المـصدرة للعمالــة علــى بنــاءبلــدانتعمـل العدیــد مــن ال

وتتــضمن ، )The World Bank,2006( وتعزیـز عملیـات التحویـل عبــر القنـوات الرسـمیة مالیـةال

  : هذه السیاسات

 إنو، وذلـــك بإعفـــاء الـــدخل المتـــأتي مـــن تحـــویلات الـــضرائب: سیاســـة الـــضرائب علـــى التحـــویلات.١

  . العامةمالیةوجدت هذه الضرائب تكون ضمنیة لقاء الخدمات ال

 المـستعملة لتحـویلات المغتـربین بلـدان اليحیـث تعطـ: منح امتیـازات جمركیـة لـواردات المهـاجرین. ٢

 .  ً أجهزةأو اً یجلبون معهم سلعأومعاملة تفضیلیة للمغتربین الذین یرسلون 

 مالیــــة تــــسمح الحكومــــات للمؤســــسات النأأي : التــــرخیص للبنــــوك المحلیــــة بالعمــــل فــــي الخــــارج. ٣

 .  أخرىبلدانروع لها وتزوید المغتربین بالخدمات في المحلیة بفتح ف

  : استخدامات حوالات المغتربین٩.٢

 بلــدان اســتخدامات التحــویلات تتــشابه مجالاتهــا فــي النأ) Cerstain,2003(وجــدت دراســة 

 وهــو اســتهلاك للأســر یــساعدها ،لــى لتلبیــة احتیاجــات یومیــةوفهــي تــستخدم فــي الدرجــة الأ، النامیــة

م لیـأتي بعـد ذلـك دور یلـع علـى الـصحة والتفـاقنثم تـستخدم لتغطیـة الإ، رفع مستوى حیاتها لأوللبقاء 
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 أوثــم یبــدأ الاهتمــام بتــرمیم المنــزل ، خاصــة منهــا الأدوات المنزلیــة الكهربائیــة، اقتنــاء الــسلع المعمــرة

  .  للبناءٍ أراضأوٍ شراء أراض زراعیة إلىبالإضافة ، زل جدید بناء منأوتحسینه 

حیـث وجـدت نتـائج دراسـة ،  العربیـة المـستقبلة للتحـویلاتبلـدان تختلـف الـصورة بمجملهـا فـي الوقد لا

   -:یلي  هي كما العربیةبلدانتوزیع استخدامات التحویلات في الأن ) ٢٠٠٤،البنك الدولي(

  .في الأردن% ٧٤، في مصر% ٤٣: الیومیة  الحیاة تكالیفمواجهة 

  .المغربفي % ٣١، في مصر% ١٢: تعلیمرسوم ال

  .في تونس% ٣٤:  تحسینهأوسكن مشراء 

  .في تونس% ١٨، في المغرب% ٥:  استثمارأوتاجي إن مشروع إقامة

  .في تونس% ٢٥، في المغرب% ٢: الات استخدام أخرىمج

:  توزیع التحویلات كالآتينأ) Zaqua,2004(وتشیر نتائج استقصاء موسع في الأردن 

                                  ٍشراء أراض، %١٢اجتماعیة اج والتزامات زو، %٢٠استهلاك یومي 

  %. ١٢استثمارات ،  %١٦ادخار ، %١٦

لى إ) Kawaja,2002( دراسة معمقة حول الهجرة الداخلیة في سوریا أشارتفي سوریا و

دیون ، %٣٦ تعلیمصحة و، %٣٣استهلاك یومي :  توزیع استخدام التحویلات هو كالآتينأ

  %.٣استثمار ، %٥التزامات اجتماعیة ، % ٤ إصلاح، %١٠

من الأسر المتلقیة للتحویلات غالبیة % ٧٤فقت نافربما ) Zohry,2003(ما في مصر أ

 لتبقى نسبة ضئیلة تعلیم لیأتي في الترتیب بعد ذلك السكن ثم الالیومیةما تتلقاه على الاحتیاجات 

  . للاستثمار

 والاستثمار في هذا المجال ،ن الكبرى هي في بالسكن عنایة المغتربیإنفبینما في تونس والمغرب 

ویلاحظ ، )Khachani,2003( كما ذكر ٢٠٠٠ من جملة استثماراتهم في المغرب عام ٨٣.٧بلغ 
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 حیث تشجع البنیة التشریعیة ، الاستقبالبلدانمن استثمارات المغتربین المغاربة تتم في % ٣٠ نأ

 .  الاستقبال العربیةلدانب على عكس الوضع في بعض ،والاقتصادیة ذلك

 : العلاقة بین حوالات المغتربین والاستثمار العقاري١٠.٢

ولعـل مـن ،  الآثـار المترتبـة علـى حـوالات المغتـربینأهـم الاسـتثماریة مـن الفرصتعتبر زیادة 

حیـــــث وجـــــدت بعـــــض الدراســـــات والأبحـــــاث المهتمـــــة بتتبـــــع ســـــلوكیات ، هـــــا الاســـــتثمار العقـــــاريأهم

، لــى مــن اســتثمارات المغتــربینو بحیــث یحتــل المرتبــة الأ،العقــار كمجــال للاســتثمارالمغتــربین هیمنــة 

،  فـي التنمیـة الاقتـصادیةیـسهمكمـا ، هـا خطـورة وذو عائـد جیـدأقل وًفهـو یعتبـر أكثـر الاسـتثمارات أمنـا

 توجــه حــوالات المغتـــربین للاســتثمار العقــاري لــه الكثیــر مــن الآثـــار إن) ٢٠٠٦،خــشاني(حیــث ذكــر

عــاش الاقتــصادیات المحلیــة بتــشجیع المهــن ذات العلاقــة إنو، تقلــیص مــشكلة الــسكن: ة منهــایجابیــالإ

 مـواطن عمـل بـشكل مباشـر بالتـاليمما یوفر ، الخ.... بقطاع البناء كالنجارة والحدادة ووحدات البناء

  .وغیر مباشر

یفــوق فهنــاك بعــض الــدول ،  الاســتهلاك والاســتثمار،تــستخدم حــوالات المغتــربین فــي قنــاتین

التقریــر الاقتــصادي (وأكــد ذلـك ، ودول یتفـوق فیهــا الاســتثمار علـى الاســتهلاك، اسـتهلاكها اســتثمارها

 ، وجد ارتبـاط وثیـق بـین حـوالات المغتـربین والاسـتهلاك الخـاص مـن جهـةإذ) ٢٠٠٧،العربي الموحد

 ترتفـع أو وىتتـساحیـث ، وحوالات المغتربین مع الاستثمار المحلي من جهة أخرى في الـدول العربیـة

 والمغــرب لبنــاندرجــة ارتبــاط تحــویلات المغتــربین بالاســتهلاك الخــاص فــي دول كــالجزائر ومــصر و

 تقریبــــا نحــــو الاســــتثمار ودعــــم وا تحــــویلات المغتــــربین تتجــــه بــــشكل مــــسنأویعنــــي ذلــــك ، وتــــونس

هلاك بینمــا تقـــل درجــة الارتبـــاط بالاســتثمار عـــن درجــة الارتبـــاط بالاســـت، الاســتهلاك فـــي تلــك الـــدول

ـــة الأردن و ـــیمن وســـوریا والـــسودان وعمـــان وموریتانیـــاالخـــاص فـــي حال  تحـــویلات نأویعنـــي ذلـــك ، ال

  .المغتربین في تلك الدول تمیل نحو دعم الاستهلاك العائلي لدیها
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 بـالرغم مـن الـدور الـذي هنـأ إلـىأشـارت ) ٢٠١٥،عمانغرفة تجارة (وبحسب دراسة حدیثة لـ 

 لـم یـتم توظیفهـا بقطاعـات ذات قیمـة هإنـفدنیین في دعـم الاقتـصاد، قامت به مدخرات وتحویلات الأر

، مثل الصناعة والزراعة والتصدیر، بـل تركـت للمغتـربین إدارتهـا بالـصورة التـي یرغبـون عالیةمضافة 

ً الأمـوال التـي یجنیهـا المغتربـون تتجـه أساسـا نحـو الـسلع الاســتهلاكیة نأدراسـه أیـضا الوذكـرت ، فیهـا

ً جـزءا إن إلـى والعـلاج، وأشـارت تعلـیمارات والأثـاث والخـدمات الشخـصیة والترفیهیـة والوالمعمرة كالـسی

مـائي علـى هـذا القطـاع دون غیـره إن أثـرمن أموال المغتربین یتجه نحو قطـاع العقـارات، مـا یكـون لـه 

 . في تنشیطه وخلق فرص عمل مرتبطة بهیساهممن القطاعات الأخرى، مما 

، ٢٠١٤ عـام ً ملحوظـاً نسبة الشراء والبیع شـهدت ارتفاعـانأدني وأضاف البنك المركزي الأر

، حــین یعــود عــشرات الآلاف مــن المغتــربین لقــضاء إجــازاتهم ةخاصــة فــي مــا یتعلــق بالــسوق العقاریــ

 فـي تنــشیط الاقتــصاد وزیـادة الإقبــال علــى المحـلات التجاریــة والمجــوهرات وشــراء یــسهمالـسنویة، ممــا 

ل شــــهرین مــــن عــــام أو خــــلال ً حــــوالات المغتــــربین شـــهد ارتفاعــــاجمــــاليإ نأًأیــــضا وذكــــر ، العقـــارات

ــــىلیــــصل % ٢.٦  بنــــسبة ٢٠١٤ ــــار٤٠٠.٢( ملیــــون دولار ٥٦٤.٥ إل ــــة بنحــــو ) ملیــــون دین ، مقارن

 . ٢٠١٤ نفسها من العام  الفترةخلال )  ملیون دینار٣٩٠.٠( ملیون دولار ٥٥٠.١

 حــــصة نأالات المغتــــربین و الاســــتثمارات تنمــــو مــــع حــــوإن) Glytsos,2005(كمــــا ذكــــر 

 حیــث وجــدت ،بلــدانحــوالات المغتــربین المــستخدمة للاســتثمارات تختلــف بــشكل كبیــر فــي مختلــف ال

ـــدان النأالدراســـة  ـــدان مـــن الا أكثـــر مـــن دخلهـــاً كبیـــراً ذات الـــدخل المـــنخفض تـــستهلك جـــزءبل  ذات بل

المغتربــون ي یــصطحبها  توجــه المــدخرات المتراكمـة التــإلــىوأشــارت دراســات أخـرى ، الـدخل المتوســط

وأكـد ، یـةتعلیمیة وكانسـإ:  من الخارج لبـدء أعمـال تجاریـة جدیـدة وفـتح مـشاریع مختلفـة منهـاالعائدون

وهــــو ،  المفــــضل للمهــــاجرین هــــي اســــتثمارات لتحــــسین ظــــروف الــــسكنفــــاقن الإنأ) ٢٠٠٦،فــــارس(
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لكــن هــذا التركیــز  و نفــسه، ادخــار فــي الوقــتهنــأكمــا ، شطة صــناعة البنــاءنــاســتهلاك لكنــه منــتج لأ

على الاستثمار في العقار لا یخلو من سلبیات تتجلـى أساسـا فـي ارتفـاع نـسبة التـضخم الناجمـة عـن 

  .  المتاجرة بالأراضي والعقارات

ــــنمط الــــسائد فــــي اســــتثمار حــــوالات المغتــــربین یتوجــــه نأوبمــــا   مجــــالات الاســــتثمار إلــــى ال

رجـــة المخـــاطرة وســـرعة اســـترداد قیمـــة رأس المـــال خفـــاض دناالتـــي تتمیـــز بارتفـــاع العائـــد و، التقلیدیـــة

 إلــى معظــم حــوالات المغتــربین الأردنیــین تــذهب إن مــن الملاحــظ هإنــف، والربحیــة الــسریعة والــضخمة

 شــــقق أو معظــــم اســــتثمارات المغتــــربین الأردنیــــین تــــستخدم لــــشراء أراض نأي أالاســــتثمار الریعــــي، 

 ).  Zaqua,2004( استثمارات حقیقیة إلىسكنیة ولا تذهب 
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   الثالثالفصل

  توزیعهم وحوالاتهم: المغتربون الأردنیون

  :  المقدمة١.٣

مــن حیـــث الكفـــاءة ،  المیـــزة التـــي تتمتــع فیهـــا العمالـــة الأردنیــة فـــي الخـــارجالفــصلیعــرض هـــذا       

تهم مــن وتتبــع حــوالا،  وأســباب إقــامتهم فــي الخــارجًكمــا ویعــرض تــوزیعهم جغرافیــا، تعلــیموالتــدریب وال

  .یة للاقتصاد الأردنيهمحیث المقدار والمصدر والأ

   واقع الاقتصاد الأردني٢.٣

 الـسبب وراء ذلـك كـانو، ً ملحوظـاً وازدهـاراً نمـواالثمانینـاتشهد الاقتصاد الأردني بدایة عقـد 

یــادة وارتفـاع حـوالات المغتـربین الأردنیــین العـاملین فـي الخلـیج وز، الطفـرة النفطیـة فـي الخلـیج العربــي

  ).Maciejewski and Mansur,1996(استثماراتهم في الأردن 

ضـــاع الــــسیاسیة و بالأأثرونتیجـــة لاعتمـــاد الاقتــــصاد الأردنـــي علـــى العــــالم الخـــارجي فقـــد تــــ

ـــنفط وبـــالحرب العراقیـــة الإیرأثر حیـــث تـــ،والاقتـــصادیة فـــي المنطقـــة المحیطـــة یـــة نا بارتفـــاع أســـعار ال

 فــي خلــق ظــروف أســهمتوالعدیــد مــن الهجــرات الكبیــرة التــي واحــتلال الكویــت والحــرب ضــد العــراق 

 تـــراكم إلــىخفــاض حجـــم المــساعدات العربیـــة لتمویــل الموازنـــة العامــة الـــذي أدى كاناقتــصادیة ســـیئة 

 تعـد والتـي ، تراجـع حـوالات المغتـربینإلـى بالإضـافة ،لتزامات غیر المدفوعـة مـن تلـك المـساعداتللإ

جـــوة التمویلیـــة لعجــــز فال فــــي تقلـــیص تـــسهمیــــات الأجنبیـــة التـــي  فـــي تكـــوین الاحتیاطاً رئیـــسًمـــصدرا

كمــا ،  المــدفوعات وتزیـد الطلــب علــى الـدینار الأردنــيمیــزان ومـن ثــم تحــسن وضـع ،الحـساب الجــاري

  ). ٢٠٠٨،قبلان(وتخفض المساعدات الدولیة 

یــــة التــــي احتلتهــــا حــــوالات المغتــــربین فــــي الاقتــــصاد الأردنــــي ســــعي همدفعــــت تلــــك الألقــــد 

 توفیر الحـوافز التـشجیعیة والتـسهیلات الـضروریة اللازمـة لمرسـلیها فـي الخـارج إلىومة الأردنیة الحك
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وتوجیــه هــذه الحــوالات نحــو مــشروعات التنمیــة مــن خــلال ،  مــن الإعفــاءات والحــوافزًومــنحهم مزیــدا

 وتحقیــــق ، وتنــــشیط القطاعــــات الاقتــــصادیة المختلفــــة،بــــرامج عمــــل تتــــضمن مــــشروعات لاســــتثمارها

یــة حـــوالات المغتـــربین أهم إلـــىوأشـــار مـــدیر عــام جمعیـــة البنــوك فـــي الأردن ، لات نمـــو مرتفعــةمعــد

ـــة مـــن علیهـــا المحافظـــة إلـــىداعیـــا " بـــنفط الأردن"واصـــفا لهـــا   وعلـــى اســـتمراریة تـــدفقها لتحقیـــق جمل

  ).٢٠١٥،قندح(الأهداف الوطنیة 

  : میزة العمالة الأردنیة٣.٣

فقـــد بلغــت نـــسبة العـــاملین ، باســـتیراد وتــصدیر العمالـــةتعتبــر الأردن مـــن الـــدول التــي تمتـــاز 

 ونـسبة الأردنیـین الـذین عاشـوا فـي ،٢٠٠٢من حجم القـوى العاملـة عـام % ٤٠الأردنیین في الخارج 

وهـــذه النـــسبة لا تــضاهى بـــأي بلـــد آخـــر ، كانسالــمـــن عـــدد % ٣٠-%٢٥ تـــصل مــن تكانـــالخــارج 

رى شـــكلت فـــي مجملهـــا الـــدافع لبدایـــة الهجـــرة  مـــع أســـباب أخـــ، فتـــرة الخمـــسینیاتإلـــىوتعـــود بـــدایاتها 

 كـان الاقتـصاد الأردنـي إنلسطیني للبحث عـن فـرص عمـل خاصـة ولفا النزوح ً في ذلك أیضاوساهم

 ولــم یكـــن بمقــدوره اســتیعاب الأعــداد المهـــاجرة ،لــىو یعتمــد علــى الزراعـــة بالدرجــة الأً بــدائیاًاقتــصادا

عن فـرص عمـل فـي الخـارج واتجهـت الهجـرة للبحـث  فبدأ الناس ومن منطلق الحاجة البحث ،للأردن

ومــن ثــم بقیــة دول الخلــیج والاتجــاه ، لــى نحــو الكویــتو فبالدرجــة الأ،عــن فــرص عمــل فــي اتجــاهین

 إلــى إضـافة ، والتحـصیل العلمــيتعلــیم الـداعم للهجــرة الأردنیـة هـو الكــانروبــا وأمریكـا وأو نحـو ثـانيال

عد بعـــضها بعـــضا فـــي البحـــث عـــن فـــرص عمـــل فـــي  تـــساتكانـــالتقـــارب بـــین الأســـر الأردنیـــة التـــي 

  ).٢٠٠٤،البنك الدولي(الخارج 

 عامـل أردنـي ألـف ٣٠٠ ن مـا یزیـد عـإلـى ٢٠٠٤وقد تـسارعت الهجـرة الأردنیـة لتـصل عـام 

 نأي أ ، ملیـون مـواطنإلـى ألـف ٨٠٠ الأردنیة في الخـارج بحـدود الحالیة كما بلغ تعداد ،في الخارج

وفــي ، لــث القــوى العاملــة تعمــل فــي الخــارج وأكثــر مــن ث،فــي الخــارج یعیــشون كانسالــمــا یقــارب ربــع 



www.manaraa.com

 40 

ـــة الوافـــدة فـــي فتـــرة جانـــبال  وصـــلات والتـــي  والتـــسعینالثمانینـــات الآخـــر بـــدأ الأردن یـــستقطب العمال

 ولكــن مــا یمیــز العمالــة الأردنیــة فــي ، عامــل وافــدألــف ٤٠٠ حــواليإلــى  ٢٠٠٤تعــدادها حتــى عــام 

 ذلـك مـن أسـباب تمیـزهم كـانو، عالیـةبة وحاصلة على درجات علمیـة ا عمالة مؤهلة ومدرهنأالخارج 

 كفـاءة  كمـا هـي  بینما العمالة الوافدة للأردن عمالة بدائیة ولیس لـدیها،واستقطابهم للعمل في الخارج

  ).٢٠٠٤،البنك الدولي(العمالة الأردنیة

  : المغتربون الأردنیون في الخارج ٤.٣

 وهــم جــزء لا یتجــزأ مــن ،وطنیــة تــستحق الرعایــة والاهتمــامیــشكل المغتربــون الأردنیــون ثــروة 

 كبیــرة فــي دعــم إســهاماتلهــم ، م واجبــات تجــاه وطــنهمعلــیهمكونــات المجتمــع الأردنــي لهــم حقــوق و

توزیــــع ) ١-٣(یعــــرض الجــــدول و، ء مــــن مــــشكلة البطالــــة فــــي الأردنوحــــل جــــز، الاقتــــصاد الــــوطني

  .١٩٩٤ام  والجنس عقامةن حسب سبب الإالمغتربین الأردنیی

  )١-٣(الجدول 

  ١٩٩٤توزیع المغتربین الأردنیین عام 

 % اثإن % ذكور % المجموع قامةسبب الإ

 ٤.٠ ١١٧٥٨.٨ ٤٦.٠ ١٣٥٢٢٦.٢ ٥٠.٠ ١٤٦٩٨٥ للعمل

 ٤.٠ ١١٧٥٨.٨ ٢٦.٠ ٧٦٤٣٢.٢ ٣٠.٠ ٨٨١٩١ للدراسة

 ٨.٠ ٢٣٥١٧.٦ ٥.٠ ١٤٦٩٨.٥ ١٣.٠ ٣٨٢١٦ للمرافقة

 ٣.٠ ٨٨١٩.١ ٢.٠ ٥٨٧٩.٤ ٥.٠ ١٤٦٩٨.٥ للسیاحة

 ٠.٢ ٥٨٧٩.٤ ٠.٤ ١١٧٥٨.٨ ٠.٦ ١٧٦٣٨.٢ للعلاج

 ٠.٣ ٨٨١٩.١ ٠.٥ ١٤٦٩٨.٥ ٠.٨ ٢٣٥١٧.٦ أخرى

 ٠.١ ٢٩٣٩.٧ ٠.٢ ٥٨٧٩.٤ ٠.٣ ٨٨١٩ غیر مبین

 ١٩ ٥٥٨٥٤ ٨١ ٢٣٨١١٥  ٢٩٣٩٧٠ المجموع

 ١٩٩٤ والمساكن كانسللالتعداد العام ، دائرة الإحصاءات العامة: المصدر. 
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ن بـسبب العمـل عـدد المغتـربین بـسبب كـل مـن الدراسـة والمرافقـة غتربین الأردنیـیالمفاق عدد 

ممـــا یعنـــي اســـتمرار الزیـــادة فـــي حـــوالات المغتـــربین ، والـــسیاحة والعـــلاج فـــي جمیـــع ســـنوات الدراســـة

  . الأردنیین

مُــشكلة نــسبة الــذكور ، اً مغتربــ٢٩٣٩٧٠ حــوالي ١٩٩٤بلــغ عــدد المغتــربین الأردنیــین عــام 

  . مغتربة٥٥٨٥٤ حوالي% ١٩اث نوشكلت نسبة الإ، اً مغترب٢٣٨١١٥ حوالي% ٨١

مـــن % ٤٦منهـــا ، وهـــي أعلـــى نــسبة% ٥٠ نــسبة ١٩٩٤ بــسبب العمـــل عـــام قامـــةبلغــت الإ

مـن % ٠.٢في حین بلغت أدنى قیمة لأسـباب غیـر مبینـة نـسبة ، اثنمغتربات من الإ% ٤الذكور و

  . اثنمن المغتربات الإ% ٠.١٠ونسبة ، المغتربین الذكور

 620067 فقــد بلــغ عــدد المغتــربین الأردنیــین ٢٠٠٤ عــام كانسالــ لنتــائج إحــصاءات ًووفقــا

 حیــث شــكلت مــا عمــان للمغتـربین مــن العاصــمة كبــر النــصیب الأكــانو، مـوزعین حــسب المحافظــات

ربد حیـث بلـغ عـدد إتلیها محافظة ، اًاثإن ٩٤٨٢٢ و اً ذكور٢٤٠٢١٧ منهم اً مغترب335039مقداره 

ثـم ،  مغتربـة٢٧١٨٢اث نـعدد الإ واً مغترب١١٣٧٨٧ شكل عدد الذكور اً مغترب140969ن المغتربی

  .١بعدها محافظة  الزرقاء ثم البلقاء وباقي محافظات المملكة 

 مــن جــنس الــذكور كبــر عــدد المغتــربین الأردنیــین فــي تزایــد والنــسبة الأإنومــن ذلــك نــستنج 

 الفـــرد یعمـــل علـــى تحـــسین مـــستوى دخـــل هشـــأنوهـــذا مـــن ، حیـــث یقـــصدون الاغتـــراب بـــسبب العمـــل

  . ارتفاع نسبة الحوالات من الخارجبالتاليو

  

                                                             
میة ةردنیالأ المملكة حدود خارج المتواجدین المعتادین الأسرة أفراد الفئة ھذه تشمل: في الخارجالمغتربون الأردنیون  ة الھاش  الإسناد لیل

ر سبب يلأ المرافقة ،الدبلوماسي التمثیل العلاج، التعلیم، لعمل،ا بسبب مؤقتھ غیر بصفة العد لعملیة الزمني شرط آخ  مسكن یكون أن وب
ي الأسرة تكون أن ذلكوك المملكة أراضي إلى عودتھم لدى عادة فیھ یقیمون الذي المسكن ھو الأسرة رة ھ ي الأس ا یقیمون الت ة معھ  إقام
ة باستثناء سنة من أقل الأردن خارج إقامتھم دةم تكون أن وبشرط المملكة، أراضي إلى عودتھم لدى معتادة ي الطلب ارج ف راد أو الخ  الأف
ة الطوارئ قوات (المسلحة القوات أفـراد ذلكوك غیابھـم، فتـرة عـن النظـر غـضب عدھـم یتـم حیث الأردن خـارج یعالجـون الذین ) الدولی

 .السلام حفظ وقوات
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  )٢-٣(الجدول 

  )٢٠٠٤(توزیع المغتربین الأردنیین عام 

 % اثإن % ذكور المجموع المحافظة

 ١٥.١ ٩٤٨٢٢ ٣٧.٧ ٢٤٠٢١٧ 335039 العاصمة

 ٤.٣ ٢٧١٨٢ ١٨.٧ ١١٣٧٨٧ 140969 اربد

 ٢.٥ ١٥٨٠٣ ٧.٥ ٤٧٤١١ 63214 الزرقاء

 ٠.٩ ٥٦٨٩ ٣.٢ ٢٠٢٢٨ 25917 البلقاء

 ٠.٧ ٤٤٢٥ ١.٥ ٩٤٨٢ 13907 المفرق

 ٠.٣ ١٨٩٦ ١.٥ ٩٤٨٢ 11378 الكرك

 ٠.٢ ١٢٦٤ ١.٢ ٧٥٨٥ 8849 جرش

 ٠.٢ ١٢٦٤ ١.٠ ٦٣٢١ 7585 مادبا

 ٠.٢ ١٢٦٤ ٠.٩ ٥٦٨٩ 6953 عجلون

 ٠.١ ٦٣٢ ٠.٢ ١٢٦٤ 1896 العقبة

 ٠.٦ ٣٧٩ ٠.٣ ١٨٩٦ 2275 إنمع

 ٠.٣ ١٨٩ ٠.٣ ١٨٩٦ 2085 فیلةالط

 ٢٥.٠ 154809 ٧٥.٠ 465258 620067 المجموع

  .٢٠٠٤ والمساكن كانسللالتعداد العام ، دائرة الإحصاءات العامة: المصدر

  : ً توزیع المغتربین الأردنیین جغرافیا٥.٣

لــغ عــددهم فــي عــام حیــث ب، ًتوزیــع المغتــربین الأردنیــین جغرافیــا) ١-٣(یعــرض الــشكل رقــم 

وقد مثلت دول الخلیج العربـي أعلـى نـسبة ،  دولة٧٠ مغترب موزعین على ألف ٧٥٠ حوالي ٢٠١٤

 نــسبة أقــلروبــا أوبینمــا مثلــت دول أمریكــا و،  عــدد مــن العــاملینأكبــر تحتــضنا هــنأمــن المغتــربین  إذ 

  . ویعود ذلك لقصد المغتربین في الدراسة والسیاحة والعلاج ولیس بقصد العمل،من المغتربین
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  توزیع المغتربین الأردنیین حول العالم) ١-٣(لشكل ا

  
  .٢٠١٤وزارة الخارجیة الأردنیة وشؤون المغتربین، إعداد الباحثة بالاعتماد على :                المصدر

  

 غالبیـة القـوى العاملـة الأردنیـة فـي الخلـیج العربـي نأ ٢٠٠٦كما وبینت إحصائیات وزارة العمـل لعـام 

ثـــم ، %٢٦مـــارات العربیـــة المتحـــدة بنـــسبة تلیهـــا الإ، %٥٠ إذ بلغـــت نـــسبتها ،یةتتمركـــز فـــي الـــسعود

 حــوالي نــسبة مــن المغتــربین الأردنیــین والتــي تقــدر بأقــل بینمــا تحتــل البحــرین ،عمــانالكویــت وقطــر و

  .  توزیع العمالة الأردنیة في الخلیج العربي) ٢-٣(ویبین الشكل رقم ، %١.٣
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  ٢٠٠٦عمالة الأردنیة في دول الخلیج العربي في عام توزیع ال) ٢-٣(الشكل 

  
  .٢٠٠٦ الدولي،التعاونإعداد الباحثه بالاعتماد على وزارة العمل، مدیریة : المصدر

  

  ):٢٠١٥-١٩٩٠( تطور حوالات المغتربین الأردنیین ٦.٣

ونـــسبتها مـــن النـــاتج المحلــــي ، تطـــور كـــل مـــن حـــوالات المغتـــربین) ٣-٣(یعـــرض الجـــدول 

  ):٢٠١٥-١٩٩٠( الزمنیة الفترة نسبتها من الاحتیاطیات الأجنبیة خلال إلىبالإضافة ، يجمالالإ

وهـي نـسبة ، %١٥ بالمتوسـط جمـالي المغتربین الأردنیین من الناتج المحلـي الإإسهاماتحیث بلغت 

 جمــالي الزراعــة فــي النــاتج المحلــي الإإســهاماتإذ تبلــغ ،  العدیــد مــن القطاعــاتإســهامتتفــوق علــى 

التقریـــر % (١٢.٥والاتـــصالات ، %٦.٥والـــسیاحة ، %٩.٣١والنقـــل ، %٤.٥شاءات نـــوالإ، %٢.٩

  ). ٢٠٠٧،الاقتصادي
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  )٣-٣(الجدول 

  )٢٠١٥-١٩٩٠ (الفترةحوالات المغتربین الأردنیین خلال 

 السنة
  الحوالات

 ).ملیون دینار أردني(

  النمو في حوالات

 (%).المغتربین 

  إلىنسبة الحوالات 

  ليالناتج المح

  (%).جماليالإ

  نسبة الحوالات

   الاحتیاطیاتإلى

 (%).الأجنبیة 

١٩٩٠ 331.8 - ١٠٨.٥ ١٢.٠ 

١٩٩١ 306.3 -٣٤.٩ ١٠.٤ ٧.٧ 

١٩٩٢ 573.1 ٦٢.٤ ١٥.٩ ٨٦.٨ 

١٩٩٣ 720.7 ١٧٣.٩ ١٨.٦ ٢٥.٨ 

١٩٩٤ 763.7 ٢٥٢.٥ ١٧.٥ ٢.٩ 

١٩٩٥ 871.7 ٢٨٧.٧ ١٨.٥ ١٤.١ 

١٩٩٦ 1094.8 ٢٢١.٥ ٢٢.٣ ٢٥.٥ 

١٩٩٧ 1173.5 ٩٧.٨ ٢٢.٨ ٧.٢ 

١٩٩٨ 1093.8 -١٣١.٩ ١٩.٥ ٦.٨ 

١٩٩٩ 1179.8 ٨٣.٦ ٢٠.٤ ٧.٩ 

٢٠٠٠ 1177.3 ٦٠.١ ١٩.٦ -٠.٠٠٢١ 

٧٠.٢ ٢٠.٢ ٩ ١٢٨٣.٣ ٢٠٠١ 

٢٠٠٢ 1362.3 ٥٤.٩ ٢٠.١ ٦.٢ 

٢٠٠٣ 1404.5 ٤١.٨ ١٩.٤ ٣ 

٢٠٠٤ 1459.6 ٤٢.٧ ١٨.٠ ٣.٩ 

٢٠٠٥ 1544.8 ٤٥.٩ ١٧.٣ ٥.٨ 

٢٠٠٦ 1782.7 ٤١.٢ ١٦.٧ ١٥.٤ 

٢٠٠٧ 2122.5 ٤٣.٦ ١٧.٥ ١٩.١ 

٢٠٠٨ 2242.0 ٤٠.٨ ١٤.٤ ٥.٦ 
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٢٠٠٩ 2214.2 -٢٨.٧ ١٣.١ ١.٢ 

٢٠١٠ 2247.3 ٢٥.٩ ١١.٩ ١.٥ 

٢٠١١ 2152.1 -٢٨.٩ ١٠.٥ ٤.٢ 

٢٠١٢ 2229.8 ٤٧.٥ ١٠.٢ ٣.٦ 

٢٠١٣ 2327.7 ٢٧.٣ ٩.٨ ٤.٩ 

٢٤.٠ ٩.٤ ٢.٧ ٢٣٨٨ ٢٠١٤ 

١٧.١ ٩.١ ١.٥ ٢٤٢٣.٣ ٢٠١٥ 

  . للبنك المركزي الأردنيةالإلكترونی بیاناتلإعداد الباحثة بالاعتماد على قاعدة ا: المصدر      

 إذ بلغـت فـي ،ارتفاع قیمة حوالات المغتـربین خـلال فتـرة الدراسـة) ٣-٣(نلاحظ من الجدول 

  ملیــار دینــار أردنــي٢.٤ مــا یقــارب إلــىفــي حــین وصــلت ،  ملیــون دینــار أردنــي٣٣١.٨ الفتــرةبدایــة 

 إذ یعــود الــسبب ،مـن الجــدول تذبــذب نــسب النمــو عبـر ســنوات الدراســةمــا ولــوحظ ك، الفتــرةفـي نهایــة 

  .  أسباب سیاسیة واقتصادیة في الأردن والعالمإلىفي ذلك 

تعاشــا لكــل مــن الــسنوات إن لحــوالات المغتــربین الأردنیــین وً ملحوظــاًوقــد بــین الجــدول ارتفاعــا

% ٨٧.١ إلـــــى شــــهد أعلـــــى نــــسبة ارتفـــــاع وصــــلت ١٩٩٢ففــــي عـــــام ، ٢٠١٥ و ١٩٩٧ و ١٩٩٢

 إلـــىصل تـــل% ٧.٢ إذ بلغـــت نـــسبة الحـــوالات ١٩٩٧ حتـــى عـــام متفاوتـــة بنـــسب الارتفـــاعواســـتمر 

 إذ بلغــــت ٢٠١٥وواصــــلت الحـــوالات ارتفاعهــــا حتـــى عــــام ،  ملیــــون دینـــار أردنــــي١١٧٣.٥ حـــوالي

ــــار أردنــــي مــــا مقــــداره ٢٤٢٣.٣ حــــوالي ــــاط الوثیــــق فــــاعالارتویبــــرر هــــذا ، %١.٥ ملیــــون دین  الارتب

 مـن قبـل حكومـات فـاقن نمـو فـي الإعلیهـاوالتـي یترتـب لحوالات المغتربین مع أسـعار الـنفط العالمیـة 

 فــي الــدول الخلیجیــة المــصدرة للــنفط، ممــا یــدعم حجــم التحــویلات ویزیــد مــن قــدرة العــاملین الأردنیــین

  ).٢٠٠٧صیدم،(الخلیج العربي على التحویل 
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،  فقد شهدت تراجعا ملموسـا لـبعض الـسنوات،حوالات المغتربین الأردنیینما بالنسبة لتراجع أ

 ملیـــون ٣٠٦.٣ حــوالي إلـــىلتــصل % ٧.٧ حیــث تراجعـــت بمقــدار ١٩٩١ ســنة ً أكثرهــا تراجعـــاكــان

 عــودة المغتـــربین إلـــىة التــي أدت ثانیـــ أزمـــة الخلــیج الإلــىویعــود الـــسبب فــي تراجعهـــا ، دینــار أردنـــي

 بمقـــدار ً شـــهدت حـــوالات المغتـــربین تراجعـــا١٩٩٨وفـــي عـــام ،  حـــوالاتهم تراجـــعبالتـــالي و،الأردنیـــین

والحـصار المفـروض علـى العـراق ،  الأردن بعدم الاسـتقرار الـسیاسي فـي المنطقـةأثرنتیجة لت% ٦.٨

وفـي عـام ، ةخاصـة الـسوق الأردنیـ،  للمنطقـة بأسـرهامالیة والرأسمالیة على التدفقات الًیا سلبأثرالذي 

ویعـود ،  ملیون دینـار أردنـي٢٢١٤.٢ إلىلتصل % ١.٢لات المغتربین بمقدار  تراجعت حوا٢٠٠٩

بینمـا تراجعــت الحـوالات عــام ،  فـي تراجعهــااً كبیــراً العالمیـة التــي لعبـت دورمالیــةذلـك نتیجــة للأزمـة ال

 إلــــى ویعـــزى ذلـــك ، ملیـــون دینـــار أردنــــي٢١٥٢.١ حـــوالي إلــــىلتـــصل % ٤.٢ إلـــى لتـــصل ٢٠١١

البنـــــك المركـــــزي ( مـــــا عـــــرف بـــــالربیع العربـــــي أو المجـــــاورةیئة فـــــي الـــــدول ضـــــاع الـــــسیاسیة الـــــسوالأ

  ). ٢٠١٥،الأردني

، %)٩.٧ (حـــوالي) ٢٠١٥-١٩٩٠(وقــد بلــغ متوســـط معــدل نمــو حـــوالات المغتــربین للفتــرة 

كمـا %) ١٦.٦ (حـوالي جمـاليبینما بلغ متوسط معدل نمو حـوالات المغتـربین مـن النـاتج المحلـي الإ

الحـوالات  نأوهـذا یـدل علـى %) ٨٣.٨ (حواليبین من الاحتیاطیات الأجنبیة وبلغت حوالات المغتر

 بمثابة عنصر أساسي لتعزیز بناء احتیاطات المملكـة مـن العمـلات الـصعبة وتعزیـز دورهـا فـي تكان

، وتنامیهـــا هـــو مؤشـــر هـــام علـــى مـــدى اهتمـــام وثقـــة المغتـــربین الأردنیـــین جمـــاليالنـــاتج المحلـــي الإ

  .   الحوالات مثلها مثل باقي القطاعات في تراجعتكان غیر ذلك لتكانباقتصادهم، ولو 

حیــث یعتمـــد ، یعتبــر الاقتــصاد الأردنـــي اقتــصادا صــغیرا مفتوحـــا مــصادره الطبیعیــة محـــدودة

 فــي تقویــة احتیاطیــات المملكــة مــن العمــلات تــسهمبدرجــة كبیــرة علــى حــوالات المغتــربین باعتبارهــا 

،  نتیجـة لزیـادة الـدخول التـي نـشأت عنهـاالإدخـاروتزید من حجـم ،  المدفوعاتمیزانوتدعم ، الصعبة
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ًتحــل جــزءا كبیــرا بالتــاليو، كمــا وتنــشط حركــة الأبنیــة والأراضــي  إلــىبالإضــافة ،  مــن مــشكلة الــسكنً

 فقـد أسـهمت هـذه التحـویلات فـي ارتفـاع ،أما من الناحیـة الـسلبیة. ي والصحيتعلیم الجانبالتحسین 

والمتـــاجرة بالأراضـــي والعقـــارات واســـتیراد الـــسلع ، زیـــادة الـــسیولة النقدیـــةنـــسبة التـــضخم الناجمـــة عـــن 

  .  ) El-Sakka.2004( مالیةالك

موضـحا اتجاهـه ، معدل نمو حوالات المغتربین الأردنیـین لفتـرة الدراسـة) ٣-٣(ویبین الشكل 

    . التصاعدي والتذبذب ارتفاعا وهبوطا في بعض السنوات

  )٣-٣(الشكل 

 )٢٠١٥- ١٩٩٠ (الفترةت المغتربین الأردنیین خلال مسار نمو حوالا

  
  . للبنك المركزي الأردنيةالإلكترونی بیاناتلإعداد الباحثة بالاعتماد على قاعدة ا:      المصدر
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   الرابعالفصل

  یته في الاقتصاد الأردنيأهمالقطاع العقاري و

 : المقدمة١.٤

،  العــالمبلــدانیــة اقتــصادیة بالغــة لـیس للمملكــة فحــسب بــل لجمیــع همأیمثـل القطــاع العقــاري 

وخلـق ، فـي دفـع عجلـة النمـوهم یـسو، یة العقار كونه یمثـل قطاعـا محوریـا لعملیـات التنمیـةأهموتأتي 

 الأخــرى الأنـشطة وتحریـك النـشاط الاقتــصادي فـي الكثیـر مــن الـصناعات و،المزیـد مـن فـرص العمــل

  . المرتبطة به

 الاسـتثمارات الاقتــصادیة أهـم الاســتثمار فـي القطـاع العقـاري یعــد مـن إنفـ، لأردنوبالنـسبة لـ

 الارتفــاع بــشكل كبیــر فــي حمایــة القــوة الــشرائیة للمــدخرات نتیجــة إذ یــسهمو، وأكثرهــا تحقیقــا للأربــاح

 مــن موجــودات اً هامــاًكمــا ویعتبــر جــزء، المتواصــل فــي ســعره بمــا یتناســب ومــستوى التــضخم الــسائد

 ًأمانـــا بهـــدف تنویـــع العوائـــد والمخـــاطر باعتبـــاره مـــن أكثـــر القطاعـــات ،الاســـتثماریة الكبیـــرةالمحـــافظ 

یــــة الاســـتثمار فــــي أهمویعبـــر حجــــم القطـــاع العقــــاري عـــن ، )٢٠١٢،عفیـــشات والــــضمور (ًواســـتقرارا

أي مـــا ،  ملیــون دینــار أردنــي١١٧٠.٨ حــوالي ٢٠١٥حیــث بلــغ عــام ، القطــاع العقــاري فــي الأردن

یــة القطــاع العقــاري للاقتــصاد أهمممــا یعكــس ، جمــاليمــن حجــم النــاتج المحلــي الإ% ٤.٣٩نــسبته 

  .  الأردني 

اریــــة تتمثــــل واع مــــن فئــــات الأصــــول العقإنــــتــــوفر الحكومــــة الأردنیــــة بــــشكل رئــــیس أربعــــة 

وفـــي مجـــال الـــسیاحة ، دیة الخاصـــةالمنـــاطق الاقتـــصاو،  الاجتمـــاعيكانســـالإو، بالعقـــارات التجاریـــة

وبـــسبب أزمـــة المـــساكن ومـــا صـــاحبها مـــن .  والاســـتراحات والمنتجعـــاتالفنـــادق: ن مـــٍّتتمثـــل فـــي كـــل

 الاجتمـــاعي وحـــل كانســـ قامـــت الحكومـــة بـــدعم الإ،ارتفـــاع فـــي أســـعار الأراضـــي وكلفـــة مـــواد البنـــاء

یــة أهموبالــذات حــول ، الفــصل خــلال هــذا علیــهوهــذا مــا تــم تــسلیط الــضوء ، مــشكلة أزمــة المــساكن
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ٕ واقبــال المــستثمرین وتفــضیلهم للاســتثمار فــي ،الفتــرةمقــدار النمــو خــلال  والأراضــي وكانســقطــاع الإ

  .هذا النوع من الاستثمار عن غیره

  :كانس اهتمام الحكومة بقطاع الإ٢.٤

وهـي مرحلـة  ١٩٦٦لـى مـا قبـل عـام و الأ، الأردنیـة فـي عـدة مراحـلالإسـكانیةّمرت الـسیاسة 

   نسبة قلیلة مننأیة واضحة، وكانساسة إ، حیث لم یكن هناك سیكانسالنمو العفوي لقطاع الإ

القطــاع هـذا ة مرحلـة التـدخل الحكــومي فـي ثانیـوال.  تــنعم بخدمـة سـكنیة جیــدةتكانـالمجتمـع الأردنـي 

شاء إنـــي، وكانســـتـــاج الإنشاء المؤســـسات الحكومیـــة التـــي تعنـــى بالإإنـــ وهـــي مرحلـــة ١٩٨٥-١٩٦٦

  حیــث١٩٨٥ فهــي مــا بعــد عــام الأخیــرة الفتــرةســن التــشریعات، أمــا ي، وكانســمؤســسات التمویــل الإ

 بـــدیل القطـــاع  والتـــي اعتمـــدت١٩٨٩ عـــام كانســـســـتراتیجیة الوطنیـــة للإالات الحكومـــة الأردنیـــة تبنـــ

وتنفیذ جملة مـن التوصـیات التـي تـستند علـى إعطـاء ي ي الموجه الذي یقوم على تبنكانسالخاص الإ

وعلــى . تلــف شــرائح المجتمــع الأردنــي للقطــاع الخــاص فــي تلبیــة الحاجــة الــسكنیة لمخكبــرالــدور الأ

 علــى تنفیــذ مــشروع ١٩٩٦ وافــق مجلــس الــوزراء عــام ،الإســكانیةخلفیــة المراجعــة الــشاملة للــسیاسة 

 والتـي ،صـت بهـا اللجنـة التوجیهیـة للمـشروعأو الإجـراءات التـي ارٕ واقـر،كانسـلإعادة هیكلة قطـاع الإ

ویر الحــضري بالقیــام بالــدور الممكــن فـــي  والتطــكانســ تكلیــف المؤســسة العامــة للإ، مــن أبرزهــاكــان

  ).٢٠٠٧،العزة(تاج نسحاب التدریجي من الإنالقطاع والإ

 مجموعـة مـن ٢٠١١ وحتـى نهایـة عـام ٢٠١٠واتخذت الحكومة الأردنیة منذ منتصف عام 

  .القرارات في مجال العقارات لتخفیف عبء ارتفاع أسعار المساكن على المواطنین الأردنیین

، ٢م) ١٢٠( بــدلا مــن ٢م) ١٥٠( إعفــاء الــشقق الــسكنیة التــي تبلــغ مــساحتها : أبرزهــاتكانــو

للـشقق التـي تزیـد مـساحتها % ٥ إلـى% ١٠تخفیض رسوم التسجیل وضریبة بیع العقـار مـن  ووذلك 

 -%١٦وتخفــیض ضــریبة المبیعــات علــى حدیــد التــسلیح مــن ، ٢م)٣٠٠( بحــد أعلــى ٢م)١٥٠(عــن 
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الـذي ) ١٩٣٢( الرجـوع للقـرار رقـم كـانل بالقرارات السابقة و العم توقف٢٠١٢وفي بدایة عام %. ٨

والذي تمثلت ابرز ملامحه بالإعفاء مـن رسـوم التـسجیل وتوابعهـا لجمیـع ، ٥/٨/٢٠٠٦صدر بتاریخ 

ٕواذا زادت المـــــساحة عـــــن ،  غیـــــر شـــــاملة الخـــــدمات٢م)١٢٠(الوحـــــدات الـــــسكنیة بمـــــساحة أقـــــصاها 

مـــا فیمـــا یتعلـــق بتخفـــیض أ، ســـوم التـــسجیل المقـــررة تخـــضع المـــساحة الزائـــدة عـــن ذلـــك لر٢م)١٢٠(

 هــذا التخفــیض علــى أثــرو، ٢٠١٣ لا یــزال معمــول بهــا حتــى عــام هإنــفالــضریبة علــى حدیــد التــسلیح 

  ). ٢٠١٣ ، والتطویر الحضريكانسللالمؤسسة العامة  (ًكلفة المساكن قلیل جدا

 كانســــ قطـــاع الإتاولــــتن الدراســــات والأبحـــاث التـــي نأ لاإوعلـــى الـــرغم مــــن هـــذا الاهتمـــام 

 وبعـد هنـألا إ. واحـدة الالیـد عـدد هـذه الدراسـات عـدد أصـابع یتجـاوزتمیزت بتواضعها كما ونوعـا ولـم 

 وتبنیـه برنامجـا للتـصحیح الهیكلـي ١٩٨٨كماش الاقتصادي التي مر بها الأردن في عـام نمرحلة الإ

 نـشاطا ملموسـا للحكومـة ١٩٩٩-١٩٨٩ الفتـرة شـهدت ،بهدف معالجة الاختلال فـي الموازنـة العامـة

 ومنـه الفـرد فـي الأردن وتحـسین وضـع الفقـروالباحثین والمنظمات الدولیة في مجال دراسـة الحـد مـن 

  ).٢٠٠٨،شحاتیت(تأمین المسكن كحاجة أساسیة لتحقیق أهداف الدراسة 

  .ه مؤشراته وآثارأهم وتمویله وكانسیة قطاع الإأهموتطورت هذه الدراسات تطورا كبیرا لتشمل 

  :يكانس مؤشرات التمویل الإ٣.٤

،  التسهیلات التي قدمتها الحكومة للأفراد بـاختلاف دخـولهمأهمي من كانسیعتبر التمویل الإ

 وتوجیهـــات الحكومــــة نحـــو تعزیـــز التنمیــــة كانســـوتنفیـــذا لتوصـــیات مــــشروع إعـــادة هیكلـــة قطــــاع الإ

 مالیـــةات مؤســسیة وإصــلاح إجــراء إلــى فقــد ســعت الحكومــة ،كانســالمــستدامة مــن خــلال قطــاع الإ

ي مـــن المعوقــــات التـــي تقــــف أمــــام كانســــوتـــشریعیة تــــشكل فـــي مــــضمونها تحریـــر قطــــاع التمویـــل الإ

وذلــك مــن خــلال ، جــل الأةطویلــتوســط  المالإقــراضة علىــ الــسكني وتقویــة دوره لتحــسین فاالإقــراض

ویلیـة للإقـراض الـسكني وتعزیـز المنافـسة المتكافئـة بـین البنـوك والمؤسـسات التم، مالیـةحشد الموارد ال
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المؤسـسة العامــة  (ًبمـا ینـسجم مـع معـاییر الـسوق والوصـول بــالقرض الـسكني للفئـات الأكثـر اسـتحقاقا

  ) .٢٠٠٩، والتطویر الحضريكانسللإ

ــة نــسبة التــسهیلات -١ ــة التــسهیلات إجمــالي إلــى الممنوحــة للقطــاع العقــاري الإئتمانی  الإئتمانی

  : كافة قطاعاتللالممنوحة 

  %١٩.٣  الممنوحة للقطاع العقاري بالمتوسطالإئتمانیةبلغت نسبة التسهیلات ) ١-٤(جدول في ال

وهـذا ، %)١٧.٥(بمعـدل نمـو مقـداره ،  ملیـون دینـار٣٥٦٦ما مقـداره ) ٢٠١٥-٢٠٠٥ (الفترةخلال 

 . یة النسبیة التي یحتلها القطاع العقاري من القطاعات المختلفةهمیدل على الأ

  )١-٤(الجدول 

  كافة قطاعاتلل التسهیلات إجمالي إلى الممنوحة للقطاع العقاري الإئتمانیةیلات التسه

 (%) كافة  قطاعاتللنسبة التسهیلات الممنوحة للقطاع العقاري عن تسهیلات  السنة 

١٥ ٢٠٠٥ 

١٦ ٢٠٠٦ 

١٧ ٢٠٠٧ 

١٨ ٢٠٠٨ 

١٩ ٢٠٠٩ 

٢١ ٢٠١٠ 

٢١.٥ ٢٠١١ 

٢٠.٧ ٢٠١٢ 

٢٠.٤ ٢٠١٣ 

٢١ ٢٠١٤ 

٢١.٥ ٢٠١٥ 

  . ٢٠١٥ الكتاب السنوي،  والتطویر الحضريكانسللإالمؤسسة العامة : المصدر
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)١-٤(الشكل   

  كافة لقطاعاتل التسهیلات إجمالي إلى الممنوحة للقطاع العقاري الإئتمانیةنسبة التسهیلات 

 

 
٢٠١٥ السنوي الكتاب،  والتطویر الحضريكانسللإاعداد الباحثة بالاعتماد على المؤسسة العامة : المصدر . 

 

  ):القروض السكنیة( الممنوحة من البنوك للأفراد الإئتمانیة التسهیلات -٢

 ١٦٥٤ حــوالي) ٢٠١٥-٢٠٠٥( الــسكني للفتــرة الإقــراض إجمــاليبلــغ ) ٢-٤(فــي الجــدول 

للفتـــرة  الممنوحـــة للقطــاع العقـــاري الإئتمانیــة التـــسهیلات إجمــاليمـــن %) ٣٩.٥(ملیــون دینـــار بنــسبة 

 البنـوك الاسـلامیة إسـهامات بلغـتفـي حـین ، %)٧٢( البنـوك التجاریـة إسـهاماتكلت حیث ش، نفسها

قبــال والطلــب  زیــادة الإنأویمكننــا القــول ، للفتــرة نفــسها الــسكني الإقــراض حجــم إجمــاليمــن %) ٢٨(

 تقـدیم المزیـد مـن التـسهیلات علـى إلـىسـلامي  دفع البنوك بنوعیها التجـاري والإاتكانسالإعلى شراء 

  . السكنیة القروض 
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  ) ٢-٤(الجدول 
  )٢٠١٥- ٢٠٠٥(حجم القروض السكنیة للفترة 

 )ملیون دینار(البنوك الاسلامیة  ) ملیون دینار(البنوك التجاریة  السنة 

٧٠ ٢٠٣ ٢٠٠٥ 

١٠٢ ٤٠٠ ٢٠٠٦ 

١٧٩ ٣٩٠ ٢٠٠٧ 

١٧١ ٣٣٧ ٢٠٠٨ 

١٤٩ ٧٥٠ ٢٠٠٩ 

٣١٩ ١٠٠٦ ٢٠١٠ 

٤٩٧ ٩٨٤ ٢٠١١ 

٦٢٦ ١١٢٧ ٢٠١٢ 

٧٠١ ١١٣٢ ٢٠١٣ 

٦٢٠ ١٠٠٠ ٢٠١٤ 

٦٠٠ ٩٨٩ ٢٠١٥ 

 .٢٠١٥الكتاب السنوي ،  والتطویر الحضريللإسكانالمؤسسة العامة 

)٢-٤(الشكل   
)٢٠١٥-٢٠٠٥(حجم القروض السكنیة   

  .٢٠١٥ الكتاب السنوي،  والتطویر الحضريكانسلإلاعداد الباحثة بالاعتماد على المؤسسة العامة : المصدر

 

2 0 3
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: الإئتمانیةقیقیة على التسهیلات  الحالفائدة اسعار -٣  

) ٧.٦(نقطــــة مئویــــة مقارنــــة ب %) ٨.٢ (إلــــى ارتفــــاع المؤشـــر إلــــى) ٣-٤(یـــشیر الجــــدول 

 زیــادة الطلــب علــى القــروض نأ بــالارتفــاعویبــرر هــذا ، نقطــة) ٠.٦( بفــارق ٢٠٠٥نقطــة مئویــة عــام 

  .    الحقیقیةالفائدةر سعاأ ارتفاع في إلىدى أ اتكانسالإسعار أرتفاع بلاالإسكانیة ومراعاة ل

  )٣-٤(الجدول 

  )٢٠١٥- ٢٠٠٥( الحقیقي الفائدةسعر 

  الحقیقي الفائدةسعر  السنة

٧.٦ ٢٠٠٥ 

٨.١ ٢٠٠٦ 

٨.٦ ٢٠٠٧ 

٨.٩ ٢٠٠٨ 

٩.٥ ٢٠٠٩ 

٩.١ ٢٠١٠ 

٩ ٢٠١١ 

٨.٧ ٢٠١٢ 

٨.٩ ٢٠١٣ 

٨.٨ ٢٠١٤ 

٨.٢ ٢٠١٥ 

  .٢٠١٥ب السنوي لعام الكتا، والتطویر الحضريكانسللإالمؤسسة العامة : المصدر
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)٣-٤(الشكل   

)٢٠١٥-٢٠٠٥( الحقیقي للفترة الفائدةسعر   

٢٠١٥الكتاب السنوي لعام ، والتطویر الحضريكانسللإإعداد الباحثة بالاعتماد على المؤسسة العامة : المصدر  
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   :یة القطاع العقاري في الاقتصاد الأردنيأهم ٤.٤

إسـهامه  فـي النـشاط الاقتـصادي، وذلـك مـن خـلال ٍهـام العقـارات فـي المملكـة بـدوریقوم قطـاع 

، وتــوفیر فــرص العمـــل، وفــي خلــق فـــرص اســتثماریة جدیــدة لأصـــحاب جمـــاليفــي النــاتج المحلــي الإ

الأعمــال ولمــدخرات المــواطنین، ولتلبیــة تزایــد الطلــب علــى الوحــدات الــسكنیة، والعمــل علــى تخفــیض 

وهنـــاك العدیـــد مـــن المؤشـــرات التـــي تعكـــس دور هـــذا القطـــاع فـــي الاقتـــصاد . هـــذه الوحـــدات تكـــالیف

 :  هذه المؤشرات ما یليأهمالوطني بصورة واضحة و

  جمالي القطاع العقاري في الناتج المحلي الإمساهمة ١.٤.٤

 النــاتج المتحقــق فــي القطــاع العقــاري قــد شــهد نمــوا نأ) ٤-٤(یلاحــظ مــن خــلال جــدول رقــم 

ملیـــون ) ٤٥٢.٣(إذ حقــق القطـــاع العقـــاري ارتفاعــا مـــن ، )٢٠١٥-١٩٩٠(وســا خـــلال الـــسنوات ملم

حیــث یمكــن تلخـــیص ، ٢٠١٥ملیــون دینـــار أردنــي عــام ) ١١٧٠.٨ (إلــى ١٩٩٠دینــار أردنــي عــام 

-٢٠٠٥( العالمیــة مالیــةلــى مــا قبــل الأزمــة الوالمرحلــة الأ: بــثلاث مراحــل وهــينمــو القطــاع العقــاري 

ً تلــــك المرحلــــة طلبــــا كبیــــرا علــــى العقــــارات خــــصوصا مــــن غیــــر الأردنیــــین، حیــــث شــــهدت) ٢٠٠٨ ً ً

ة ثانیــأمــا المرحلــة ال. ات الكبیــرة فــي أســعار العقــارات الــسكنیة وغیــر الــسكنیةالارتفاعــ إلــىبالإضــافة 

 هنالــك تخــوف وحالــة عــدم كــان العالمیــة، حیــث مالیــةفهــي فتــرة تــداعیات الأزمــة ال) ٢٠١٠-٢٠٠٩(

خفــاض نا وبـشكل واضـح فـي أسـهمجـم القــروض المقدمـة مـن البنـوك، كـل ذلــك خفـاض فـي حنایقـین و

ـــذلك قامـــت . خفـــاض أســـعار الأصـــول العقاریـــةنا بالتـــاليالطلـــب علـــى الأصـــول العقاریـــة، و ونتیجـــة ل

 بتوســیع نطـــاق إعفــاءات الــشقق وشــمول الأراضــي بالإعفـــاءات ٢٠٠٩الحكومــة فــي منتــصف العــام 

فت الاســتثمارات نتأفقـد اسـ) ٢٠١٣-٢٠١١ (الأخیـرةفــي المرحلـة أمـا . ةلتنـشیط حركـة الـسوق العقاریـ

 العالمیــة، وقــد جــاء هــذا التحــسن مالیــة مــن مرحلــة مــا قبــل الأزمــة الأقــلالعقاریــة نــشاطها لكــن بــوتیرة 

 ن إعــلانأ إلــىنتیجــة تحــسن ظــروف الــسوق حیــث زاد الطلــب علــى العقــارات، وتجــدر الإشــارة هنــا، 



www.manaraa.com

 58 

 علــى المؤشـــر أثـــر ٢٠١١عـــن قــرارات الإعفــاءات مـــع نهایــة العــام التراجــع فــي الحكومــة عــن نیتهـــا 

 كمـا وأدت الأزمـة الــسوریة ، حیـث زاد الطلــب علـى العقـارات للاســتفادة مـن هـذه الإعفــاءات،الارتفـاعب

النـاتج المتحقــق   المتواصـل فــيالارتفـاع ویعكــس . ارتفــاع الطلـب علـى العقــارات فـي الأردنإلـىأیـضا 

  . ع العقاري بالنسبة للاقتصاد الأردنيیة المتزایدة للقطاهمالأ

)٤-٤(الجدول   

 بالأسعار جماليفي الناتج المحلي الإ إسهامه تطور الناتج المتحقق في القطاع العقاري ونسبة

)٢٠١٥-١٩٩٠(الجاریة للسنوات   

معدل النمو السنوي لناتج 

(%)القطاع العقاري   

 الناتج إلىالقطاع العقاري 

  (%)جماليالمحلي الإ

اتج المتحقق من الن

ملیون (القطاع العقاري 

)دینار أردني   

الناتج المحلي 

ملیون  (جماليالإ

)دینار أردني  

 السنة

 ١٩٩٠ ٢٧٦٠.٩ 452.3 16.3 ــــــــــــــ

7.٦ 16.5 486.6 ١٩٩١ ٢٩٥٨.٠ 

١٩٩٢ ٣٦١٠.٥ ٥٠٣.١ ١٣.٩٣ ٣.٤ 

١٩٩٣ ٣٨٨٤.٢ ٥٤٠.١ ١٣.٩٠ ٧.٤ 

١٩٩٤ ٤٣٥٧.٤ ٥٧١.٥ ١٣.١١ ٥.٨ 

١٩٩٥ ٤٧١٤.٧ ٦١٠.٢ ١٢.٩٤ ٦.٨ 

١٩٩٦ ٤٩١١.٣ ٦٣٤.٢ ١٢.٩١ ٣.٩ 

١٩٩٧ ٥١٣٧.٤ ٦٦٩.٩ ١٣.٠٣ ٥.٦ 

١٩٩٨ ٥٦٠٩.٩ ٦٩٤.٠ ١٢.٣٧ ٣.٦ 

١٩٩٩ ٥٧٧٨.١ ٧٠٠.١ ١٢.١١ ٠.٩ 

٢٠٠٠ ٥٩٩٨.١ ٧٢٥.٧ ١٢.٠٩ ٣.٧ 

٢٠٠١ ٦٣٦٣.٧ ٧٣٧.٢ ١١.٥٨ ١.٦ 

-٠.٣  ٢٠٠٢ ٦٧٩٤.٠ ٧٣٤.٩ ١٠.٨١ 
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٢٠٠٣ ٧٢٢٨.٦ ٧٤٩.٩ ١٠.٣٧ ٢.٠ 

٢٠٠٤ ٨٠٩٠.٧ ٧٦٩.٦ ٩.٥١ ٢.٦ 

٢٠٠٥ ٨٩٢٥.٤ ٨٥٥.٥ ٩.٥٨ ١١.٢ 

٢٠٠٦ ١٠٦٧٥.٤ ٨٨٥.٥ ٨.٢٩ ٣.٥ 

٢٠٠٧ ١٢١٣١.٤ ٩٢٦.٨ ٧.٦٣ ٤.٧ 

٢٠٠٨ ١٥٥٩٣.٤ ٩٥١.٠ ٦.٠٩ ٢.٦ 

٢٠٠٩ ١٦٩١٢.٢ ٩٩٦.٩ ٥.٨٩ ٤.٨ 

٢٠١٠ ١٨٧٦٢.٠ ١٠٤٤.٢ ٥.٥٦ ٤.٧ 

٢٠١١ ٢٠٤٧٦.٦ ١٠٧٣.٢ ٥.٢٤ ٢.٨ 

٢٠١٢ ٢١٩٦٥.٥ ١٠٩٧.١ ٤.٩٩ ٢.٢ 

٢٠١٣ ٢٣٨٥١.٦ ١١٢١.٤ ٤.٧٠ ٢.٢ 

٢٠١٤ ٢٥٤٣٧.١ ١١٤٦.٣ ٤.٥٠ ٢.٢ 

٢٠١٥ ٢٦٦٣٧.٤ ١١٧٠.٨ ٤.٣٩ ٢.١ 

  .  للبنك المركزي الأردنيةالإلكترونی بیاناتلااعداد الباحثة بالاعتماد على : رالمصد

  

  : نمو القطاع العقاري في المملكة٢.٤.٤

% ٥.٨،% ٧.٤،% ٣.٤،%٧.٦(جاریــة نمــوا بلــغ  شــهد حجــم القطــاع العقــاري بالأســعار ال

ــــــسنوات %) ١.٦٥، %٣.٧،% ٠.٩،% ٣.٦،% ٥.٦،% ٣.٩،% ٦.٨، ، ١٩٩٢، ١٩٩١خــــــلال ال

ـــــــى ٢٠٠١، ٢٠٠٠، ١٩٩٩، ١٩٩٨، ١٩٩٧ ،١٩٩٥,١٩٩٦، ١٩٩٤، ١٩٩٣ ـــــــوالي عل ـــــــه الت  ولكن

واســتمر % ٢.٠ إلــى لیــصل ٢٠٠٣وعــاد لیقفــز فــي عــام ، %٠.٣ إلــى لیــصل ٢٠٠٢تراجــع فــي عــام 

 هــذا القطـاع فــي النــاتج مــساهمةوعلـى الــرغم مــن تذبـذب ، %٢.١ بمقــدار ٢٠١٥ النمــو حتـى عــام فـي

  . ن الماضیةیعشرال و الخمس السنواتخلال% ٩.٨بقیت في حدود ال ا هإن الا جماليالمحلي الإ
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 ٢٠١٣وبینت نتـائج التعـداد الاقتـصادي الـشامل للمنـشآت فـي المملكـة والـذي تـم إجـراؤه عـام 

 منـشأة ١٠٨٥ حـواليفقـد بلـغ عـدد المنـشآت العاملـة فـي القطـاع العقـاري ، و في هذا القطاعمقدار النم

 مـن كبـر النـسبة الأدوتعـ،  عدد المنشآت في المملكـةإجماليمن % ١١.١ تهنسبماوبما یشكل . عقاریة

حیـث تـشكل )  مـشتغل ١٠٠أكثـر مـن ( المنشآت العقاریة في المملكة منـشآت متوسـطة وكبیـرة الحجـم 

  . من المنشآت المتخصصة في المجال العقاري في المملكة% ٧٨.١ة نسب

)٥-٤(الجدول   

)٢٠١٣(توزیع المنشآت العقاریة في المملكة حسب عدد المشتغلین   

) ٩٩-٥٠(  فأكثر١٠٠ المجموع

ًمشتغلا  

)٤٩-٢٠ (

ًمشتغلا  

)١٩-٥ (

ًمشتغلا  

 ٥ من أقل

 مشتغلین

إنالبی  

اع العقاريالقط ٢١٢٢ ١٠٣٠ ٢١٣٦ ٩١٥ ١٧٩١٤ ٢٤١١٧  

 التوزیع النسبي ٨.٨ ٤.٣ ٨.٩ ٣.٨ ٧٤.٣ ١٠٠

 جمیع القطاعات ٢٦٤٨٠٧ ١١٧٩٦٩ ٥٤٥٧٣ ٣٨١٦٢ ٥٨٥٦٩٦ ١٠٦١٢٠٧

(%)نسبة القطاع العقاري  ٠.٨ ٠.٩ ٣.٩ ٢.٤ ٣.١ ١١.١  

.٢٠١٣التعداد الاقتصادي الشامل ، اعداد الباحثة بالاعتماد على دائرة الإحصاءات العامة: المصدر  
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)٤-٤(الشكل   

)٢٠١٣(توزیع المنشآت العقاریة في المملكة حسب عدد المشتغلین  . 

 
 . ٢٠١٣التعداد الاقتصادي الشامل ، دائرة الإحصاءات العامة:    المصدر   

 العمالـــــة فـــــي جمیـــــع إجمـــــاليمـــــن % ١٨.٢ حـــــوالي وتمثـــــل العمالـــــة فـــــي القطـــــاع العقـــــاري 

ل المختلفــة للبنــاء والتــشیید مــن مهندســین ومــصممین القطاعــات وجمیــع التخصــصات المرتبطــة بالمراحــ

، وغیرهم الكثیر ممـن لهـم علاقـة بالقطـاع العقـاري، ومثمنین، ومسوقین، وفنیین، مقاولینو، واستشاریین

 یعــد مــن هإنــف، وبنــاء علــى هــذا% ٦.٣كمــا وشــكلت نــسبة العمالــة الوافــدة فــي هــذا القطــاع مــا مقــداره 

التعـداد ،دائـرة الإحـصاءات العامـة(مالـة علـى مـستوى اقتـصاد المملكـة  للعة المـستوعبة الرئیساتالقطاع

  ).٢٠١٣الاقتصادي الشامل 

تـــشیر أغلـــب الدراســـات والتقـــاریر الاقتـــصادیة التـــي ترصـــد القطـــاع العقـــاري بالمملكـــة ومنهـــا 

فعلــى الــرغم ،  نمــو القطــاع العقــاري سیــستمر فــي المــستقبلإن إلــى) ٢٠١٢،عفیــشات والــضمور(دراســة 

واسـتمر الطلـب ،  القطـاع العقـاري فـي المملكـة ظـل متماسـكانأ  إلا العالمیـةمالیةاعیات الأزمة المن تد
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 زادت قـد المجـاورةاث الـسیاسیة فـي الـدول حـدالأأن لا سـیما و، على المنتجات العقاریة ینمو بشكل جید

  . ً كبیرة جدا طاقة السوق الاستیعابیة للمنتج السكنينأ حیث ،الإسكانیةالطلب على العقارات من 

  : حجم الاستثمار في القطاع العقاري٣.٤.٤

% ١٩خفاضــا بنــسبة إن ٢٠١٥لعقــار الأردنــي عــام الأردنیــة لسوق الــ فــي التــداولشــهد حجــم 

مقارنـة بعـام % ٨وبارتفـاع بلغـت نـسبته ، ملیون دینار أردني تقریبا) ٦٩٧١(لیبلغ ، ٢٠١٤مقارنة بعام 

دائـــرة (  ملیـــون دینـــار أردنـــي ٤٠٥ فقـــد بلـــغ ١٩٩٠نـــة بعـــام  مقارالتـــداولامـــا بالنـــسبة لحجـــم ، ٢٠١٣

  ). ٢٠١٥،الأراضي والمساحة

 لتبلـغ ، ٢٠١٤مقارنـة بعـام % ٢٢ بنـسبة ٢٠١٥خفاضـا عـام إن قیمة الإیـرادات شهدتكما 

ویعتبـــر النمـــو فـــي ، ٢٠١٣مقارنـــة بعـــام % ٣وبارتفـــاع بلغـــت نـــسبته ، ًأردنـــي تقریبـــا  دینـــار 3769.6

   .   ما على العائد الكبیر المتحقق من الاستثمار في القطاع العقاريالإیرادات مؤشرا ها

)٦-٤(الجدول   
)٢٠١٥- ١٩٩٠( للقطاع العقاري مالیةتطور المؤشرات ال  

.ملیون دینار  
(%)معدل النمو  ملیون دینار (یرادت الإ 

)أردني  

(%)معدل النمو  ملیون  (التداولحجم  

)دینار أردني  

 السنة

___ ١٩٩٠ ٤٠٥ __ ٢٥٣٩٧ 

١٩٩١ ٥٧٣ ٠.٤ ٣٥١٢١ ٣٨.٣ 

-١٢.٣  ٥.٤- ٣٠٧٩١  ١٩٩٢ ٥٤٢ 

١٩٩٣ ٥٩٠ ٨.٩ ٣٦٥٦٢ ١٨.٧ 

١٩٩٤ ٦٦٢ ١٢.٢ ٤٧٤٣٨ ٢٩.٧ 

١٩٩٥ ٧٠١ ٥.٨ ٥٤٥٦٣ ١٥.٠ 

١٩٩٦ ٧٨٩ ١٢.٥ ٥٨٦٢١ ٧.٤ 

١٩٩٧ ٨٣٠ ٥.٢ ٦١١٢٦ ٤.٣ 
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١.٩ 6227.5 ٢.١ 847 ١٩٩٨ 

-١.٣  6146.6 -١.٣  836 ١٩٩٩ 

٧.٦ 6615.5 ٧.٧ 900 ٢٠٠٠ 

٢٢.٤ 8098.2 ٢٢.٢ 1,100 ٢٠٠١ 

٨.٣ 8776.5 ٩.١ 1,200 ٢٠٠٢ 

١٣.٩ 1000 ٢.  ٨.٣ 1,300 ٢٠٠٣ 

٤٨.٧ 1487. 6 ٥٣.٨ 2,000 ٢٠٠٤ 

٧٧.٥ 2641 ٢.  ٧٥.٠ 3,500 ٢٠٠٥ 

٢٦.٨ 3350. 7 ٤٨.٦ 5,200 ٢٠٠٦ 

٦.١ 3554.2 ٧.٧ 5,600 ٢٠٠٧ 

٦.٧ 3791.9 ٦.٧ 5,974 ٢٠٠٨ 

-٢٨.٧  2703.1 -٢٠.٦  4,746 ٢٠٠٩ 

-١١.٣  2398 ٢.  ٢٥.٩ 5,979 ٢٠١٠ 

-٥.٢  2272 ٥.  ٧.٥ 6,430 ٢٠١١ 

٤٠.٨ 3198 ٩.  -١٢.٥  5,624 ٢٠١٢ 

١٠.٩ 3547.8 ١٢.٨ 6,344 ٢٠١٣ 

١٩.٩ 4256.٢٢.٤ ٥ 7,763 ٢٠١٤ 

-١١.٤  3769.6 -١٠.٢  ٢٠١٥ ٦٩٧١ 

  . التقاریر السنویة،دائرة الأراضي والمساحة: المصدر        

  :ات السكنیة في المملكة عدد الوحد١.٣.٤.٤

اســتمر النمــو فــي عــدد الوحــدات ، ٢٠١٥ي الــصادر عــام كانسالــ نتــائج التعــداد بیانــاتلوفقــا 

 وحــدة ٢٢١٨٧٥١حیــث بلــغ عــدد الوحــدات الــسكنیة فــي المملكــة نحــو ،  الدراســةفتــرةیة خــلال نكسالــ

لموجــودة عــام مقارنـة بعــدد الوحــدات الـسكنیة ا، %٢٣٢.٩ وذلــك بمعـدل نمــو بلــغ ٢٠١٥سـكنیة عــام 

  . وحدة سكنیة٦٦٦٣٤٠ والتي بلغت ١٩٩٤
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 حـسب المحافظـة عـام كانسالـوزیع الجغرافي للوحدات السكنیة والت) ٧-٤(كما وبین الجدول 

 حـواليحیـث بلغـت ،  محافظة تحتوي علـى الوحـدات الـسكنیةأكبر عمانإذ شكلت العاصمة ، ٢٠١٥

ثم محافظـة الزرقـاء تلیهـا ، وحدة سكنیة ٤٠١٥٩٣ ربد مشكلةإ وحدة سكنیة تلیها محافظة ٩٢٣٠٠٠

 ً المحافظــات احتــضاناأقــل محافظــة الطفیلــة  بــذلكتكانــو، قــاء وبــاقي محافظــات المملكــةالمفــرق والبل

 ً طردیـاًویتناسب زیـادة الطلـب علـى الوحـدات الـسكنیة تناسـبا،  وحدة٢٦٦٢٥ حواليللوحدات السكنیة 

 مــن خــلال التوزیــع النــسبي )٧-٤(ح الجــدولوضــأحیــث ،  فــي كــل محافظــةكانسالــمــع زیــادة نــسبة 

 فــي المحافظــة كلمــا زاد عــدد الوحـــدات كانسالــ كلمــا زاد عـــدد هنــأ كانسالــللوحــدات الــسكنیة وتوزیــع 

  .السكنیة
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)٧-٤(جدول   
  ١ ٢٠١٥  تطور عدد الوحدات السكنیة في المملكة عام 

           السنة  ١٩٩٤ ٢٠٠٤ ٢٠٠٦ ٢٠٠٨ ٢٠١٠ ٢٠١٣ ٢٠١٥
 

                    إنالبی
     

عدد الوحدات السكنیة في  ٦٦٦٣٤٠ ٨٣١٧٩٩ ٩٤٤١٦٨ ١٠٣٨٤٩٤ ١٢٥٣٣٥٢ ١9٩٢٣٤٢ ٢٢١٨٧٥١
 المملكة

معدل النمو في الوحدات  ــــــــــ ٢٤.٨ ١٣.٥ ٩.٩ ٩.٢ ١٠.٥ ١١.٤
(%)السكنیة   

٢٠١٥ حسب المحافظة خلال عام كانسالالتوزیع الجغرافي للوحدات السكنیة و  

(%)التوزیع النسبي   (%)كانسالتوزیع   المحافظة العدد 
 العاصمة ٩٢٣٠٠٠ 41.6 ٤٢.٠

 اربد ٤٠١٥٩٣ 18.1 ١٨.٦
 الزرقاء ٣١٢٨٤٣ 14.1 ١٤.٣
 الكرك ٧٧٦٥٦٢ 3.5 ٣.٣

 مأدبا ٥١٠٣١٢ 2.3 ٢.٠

 البلقاء ١١٠٩٣٧ 5.6 ٥.٢
 جرش ٥٧٦٨٧ 2.6 ٢.٥

 المفرق ١٢٢٠٣١ 5.5 ٥.٨
 عجلون ٤٤٣٧٥ 2.0 ١.٨

 الطفیلة ٢٦٦٢٥ 1.2 ١.٠
إنمع ٣١٠٦٢ 1.4 ١.٥  

 العقبة ٤٦٥٩٣ 2.1 ٢.٠

١٠٠% جماليالإ ٢٢١٨٧٥١    
٢٠١٥. والمساكنكانسالتعدادات ، اعداد الباحثه بالاعتماد على  دائرة الإحصاءات العامة: المصدر . 

.  سنوات ثلاثإلىتقوم دائرة الإحصاءات العامة بتعداد المساكن كل سنتین : ملاحظة  

 
                                                             

ا دون ،  لتسكنھ أسرة واحدةًعد أصلا جزء من مبنى مأوھو مبنى : الوحدة السكنیة 1 ؤدي إلیھ ر ی لھ باب مستقل و أكث
 ممرات مشتركة أو الشارع العام إلىوتعتبر ھذه الوحدة مستقلة إذا كان لھا منفذ مباشر ، المرور بوحدة سكنیة أخرى

وع الوأوداخل المبنى  ار ن تم اختی د أن ی ى لاب ذي  درج المبنى، وإذا وجدت وحدات سكنیة داخل المبن سكنیة ال حدة ال
من ، ینطبق حسب الحالة وحسب نوع المبنى كنیة ض في حین تترك الإجابة فارغة في حالة عدم وجود أیة وحدات س

  .المبنى
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)٥-٤(الشكل   

٢٠١٥التوزیع الجغرافي للوحدات السكنیة في المملكة خلال عام   

 
 . دائرة الإحصاءات العامةبیاناتاعداد الباحثة بالاعتماد على : المصدر

 

   تطور توزیع الوحدات السكنیة في المملكة حسب نوع المسكن٢.٣.٤.٤

ور نـوع الوحـدات الـسكنیة فـي المملكـة والمتعلـق بتطـ) ٥-٤( جدول رقم إلىمن خلال النظر 

، تتركــز فــي الــشقق وذلــك بنــسبة تبلــغ ٢٠١٣ مــن هــذه الوحــدات فــي تعــداد كبــر النــسبة الأنأیتــضح 

% ١.٠ ة بنـسبالفلـل، وفي المركـز الثالـث تـأتي %٢٧.٤یلیها الدور بنسبه تشكل ما یقارب % ٧١.٦

م الطلــب العقــاري فــي المملكــة، مــن حجــ% ٩٩ حــوالي  تــشكل الــشقق والــدورنجــد أن بالتــاليفقــط، و

ا الاسـتثمارات العقاریـة فـي إلیهـ تتوجه نأ التي یمكن الأنواع الشقق السكنیة هي أكثر نأومنه یتضح 

  .من الطلب على العقارة  كبیرةا تشكل نسبهإنالمملكة، حیث 
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، حیث بلـغ النمـو خـلال  )٢٠١٣ _ ١٩٩٤ ( الفترةیلاحظ نمو كبیر في حجم الشقق خلال 

 علــى الــشقق الــسكنیة بــشكل الفتــرة الطلــب قــد تركــز خــلال نأوهــذا یــدل علــى % ١٥.٤ حــوالي ةالفتــر

  .  في اتجاه الطلب على الدورً ملحوظاً هنالك تزایدانأكبیر، كما 

)٨-٤(الجدول   

١تطور التوزیع النسبي للوحدات السكنیة في الأردن حسب نوع المسكن لسنوات مختارة  

٢٠١٣عام  ٢٠١٠عام   ٢٠٠٨عام   ٢٠٠٦عام   ٢٠٠٣-٢٠٠٢عام   ١٩٩٤عام    

التوزیع 

النسبي 

(%) 

التوزیع  العدد

النسبي 

(%) 

التوزیع  العدد

النسبي 

(%) 

التوزیع  العدد

النسبي 

(%) 

التوزیع  العدد

النسبي 

(%) 

التوزیع  العدد

النسبي 

(%) 

 العدد

 

   إنالبی

 

 دار  ٢٦٧٠٢٥ ٣٩.١ ٤٠٠٤٦٤.٧ ٤٦.٧ ٣٤٩٣٤٢.٢ ٣٤.٤ ٣٤٢٧٠٣ ٣١.٤ ٣٣٦٨٥٠.٧ ٢٩.٧ ٣٣٨٤٠٥ ٢٤.٤

 شقة  ٣٧٤٣٠٩ ٥٦.٢ ٣٩٤٩١٥ ٤٩.٠ ٥٨٥٣٨٤.٢ ٦٠.١ ٦٨٦٤٤٤.٤ ٦٢.٥ ٧٨٢٥٨٢.١ ٦١.٠ ٨٨٧٤٠٠ ٦٤.٢

 فیلا  ٩٠٠١ ٤.٧ ٩٦٧١.٤ ٤.٣ ٩٤٤١٦.٨ ٥.٥ ٩٣٤٦.٤ ٦.١ ١٤٧٤٤.٣ ٨.٣ ١٢٥٣.٤ ١١.٤

ماليجالإ ٦٦٦٣٤٠ ١٠٠ ٨٠٥٩٤٩ ١٠٠ ٩٤٤١٦٨ ١٠٠ ١٠٣٨٤٩٤ ١٠٠ ١١٣٤١٧٧ ١٠٠ ١٢٥٣٣٥٢ ١٠٠  

٢٠١٣-١٩٩٤مسح نفقات ودخل الأسرة ، دائرة الإحصاءات العامة: المصدر . 

 

 

 

 

 

 

                                                             
 قد تتكون من غرفتین أو متناثرة أو أكثر وقد تكون ھذه الغرف على شكل صف واحد أو ھي المبنى التقلیدي الذي یتكون من غرفة :دار 1

ة ، )حوش( تكون داخل سور وربما، وبرندا دار مكون د تكون ال ضاأوق ب ًی ى الأغل ا درج خارجي مكشوف عل صل بینھم ابقین ی  من ط

   ).٢٠٠٤،التعداد العام،دائرة الاحصاءات العامة(

  . من خلال مدخل مشتركأو ھي عبارة عن وحدة سكنیة مستقلة من طابق لھا مدخل مستقل مباشر من خارج البناء :شقة

،  اكثر یصل بینھما درج داخليأو من طابقین أوویتكون من طابق واحد بجناحین ، بى قائم بذاتھ مشید من الحجر النظیف عادة ھي من:فیلا
كما ویغطي ،  سور یحیط بھا من الخارج وكراج للسیارةإلىضافة  النظر عن مساحة تلك الحدیقة بالإوغالبا ما یتوفر حدیقة تحیط بھا بغض

 )٢٠٠٤،التعداد العام،ءات العامةدائرة الاحصا (.ادة القرمید على الأغلبالسطح العلوي للفیلا م
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) ٦-٤(الشكل   

 تطور التوزیع النسبي للوحدات السكنیة في المملكة حسب نوع المسكن لسنوات مختارة

64%

24%

12%

 2013تعداد عام 
شقة  دار  فیلا 

39%

56%

5%

تعداد عام 1994
شقة  دار فیلا

 
. ٢٠١٣- ١٩٩٤ والمساكن في الأردن عام كانسللاد العام التعد، دائرة الإحصاءات العامة: المصدر  

  : رخص التشیید والبناء في المملكة حسب العدد٣.٣.٤.٤  

 مصدر الطلـب علـى عـدد رخـص البنـاء والتـشیید نأ) ٩-٤(یلاحظ كما هو مبین في جدول 

 هـذا وعلــى الــرغم مــن التذبــذب الحاصـل فــي عــدد الــرخص الــسكنیة، هـو الــرخص المخصــصة للــسكن

 ٣٢٨٨٢ إلــى ١٩٩٠ رخــصة فــي عــام ١١٦٩١ ارتفــع مــن هنــأ إلا، )٢٠١٥-١٩٩٠ (الفتــرةخــلال 

وبلغـت خـلال ، ٢٠١٥ مساحة التشیید المرخصة تصاعدت في عام نأكما ، ٢٠١٥رخصة في عام 

 ١٧٦.٢ حــواليوشـكلت مــساحة التــشیید للأغـراض الــسكنیة ،  ملیـون متــر مربــع٢٢٦.٥ حــوالي الفتـرة

ــــى إقبــــال المــــستثمرین الواضــــحاوهــــذ، ملیــــون متــــر مربــــع  باســــتثمار أمــــوالهم فــــي المــــشاریع  یــــدل عل

  .الإسكانیة
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)٩-٤(الجدول   

)٢٠١٥-١٩٩٠(تطور عدد رخص البناء والتشیید للفترة   

جماليالإ سكني غیر سكني  السنة 

130 11,691 11,821 ١٩٩٠ 

89 17,160 17,249 ١٩٩١ 

11 21,180 21,191 ١٩٩٢ 

2,184 14,285 16,469 ١٩٩٣ 

2,351 16,000 18,351 ١٩٩٤ 

2,128 16,430 18,558 ١٩٩٥ 

1,837 14,966 16,803 ١٩٩٦ 

1,643 13,195 14,838 ١٩٩٧ 

1,547 14,424 15,971 ١٩٩٨ 

1,113 14,258 15,371 ١٩٩٩ 

1,544 16,381 17,925 ٢٠٠٠ 

1,687 19,561 21,248 ٢٠٠١ 

1,846 19,587 21,433 ٢٠٠٢ 

2,103 20,452 22,555 ٢٠٠٣ 

2,437 24,627 27,064 ٢٠٠٤ 

2,518 23,165 25,683 ٢٠٠٥ 

٢٠٠٦ ٣٣٣٨٨ ٣٠٥١٩ ٢٨٦٩ 

٢٠٠٧ ٣٤٤٤٤ ٣١٧٨٩ ٢٦٥٥ 

2,571 19,132 ٢٠٠٨ ٣٩٢٨٥ 

٢٠٠٩ ٣٤٥٨١ ٣١٥٢٠ ٣٠٦١ 

٢٠١٠ ٣١٧٣٢ ٢٨٥٧٩ ٣١٥٣ 
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٢٠١١ ٢٩٥٧٦ ٢٦٦٠٣ ٢٩٧٣ 

٢٠١٢ ٣٢٤٦٦ ٢٩٩٤٠ ٢٥٢٦ 

2,868 ٢٠١٣ ٣٦٦٠١ ٣٣٩٠٦ 

٢٠١٤ ٣٩٥٧٨ ٣٦٦٤٢ ٢٩٣٦ 

٢٠١٥ ٣٥٧٧٥ ٣٢٨٨٢ ٢٨٩٣ 

٢٠١٥-١٩٩٤تعدادات ، دائرة الإحصاءات العامة: المصدر . 

  

  ):اتكانسالإالأراضي و( فقاعة القطاع العقاري بشقیه ٥.٤

 فـي أســعار الارتفـاع إلـىوهـي وصـف لحالـة تحـدث عنــدما تتـسبب المـضاربة فـي سـوق العقــار 

 تـم اتفـاخ البـالون إذإن بالفقاعـةت هَبُِوقـد شـ، الارتفـاع لهـذا العقارات دون وجود سبب اقتصادي واضح

  أن ارتفـاعإذوهكـذا فقاعـة القطـاع العقـاري ، فجـاره إن إلـى من حجمه بكثیر سیؤدي أكبرنفخه بشكل 

 اً حـــاداً یهـــبط ســـعره هبوطـــنأ الارتفـــاع بعـــد هـــذا شـــأنه دون مبـــرر مـــن ةیـــخیالالأســـعار بمـــستویات 

  ). ٢٠١٥،القاسم (اًومفاجئ

 یـنخفض حجمهـا بحجـم نأ أسـعار الأراضـي لا یمكـن نأ ,Abd Alrahman)٢٠١٠(وذكـر 

 منهــــا ، یمكــــن اســــتغلالها بمجــــالات مختلفــــةرض الأن ویعــــزى ذلــــك لأ،اتكانســــالإخفــــاض أســــعار إن

بالإضــافة ،  ســیكون الكثیـر منهــا غیـر مــستغلاتكانســالإبینمـا ، الــخ..  الـصناعةأو البنــاء أوالزراعـة 

 وتحـــدث أقــل ممــا تـــضطر لبیعهــا بأســـعار اتكانســـالإ مـــن البنــوك للاســـتثمار فــي  دخـــول العدیــدإلــى

  .  وینهار سعرهاالفقاعة

التي رافقها ،  بعد الاحتلال الأمریكي للعراق٢٠٠٣ العقاریة في الأردن عام الفقاعةولا ننسى 

 والتي وصل فیها حجم ٢٠٠٧ و ٢٠٠٦صعود سریع وملفت لأسعار الشقق والأراضي حتى عام 

 إلى الفاخروبدأ دخول ما یسمى مشاریع العقار ،  ملیارات دولارثمانیة العقاري لأكثر من تداولال
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رافق ذلك صعود ،  یبحثون عن ملاذ آمن لمدخراتهمجانبأ في استقطاب مغتربین وًالأردن أملا

فجرت في نهایة عام إن ما انفقاعة العقار سرعف، قیاسي في أسعار الشقق لكن ذلك لم یستمر

 المنطقة وتوقف السیولة والاستثمارات إلى العالمیة مالیة مع بدء وصول عاصفة الأزمة ال٢٠٠٨

 ركود ضاعف من إلىالقادمة من منطقة الخلیج لیدخل القطاع في حالة من التباطؤ تطورت 

استمر الركود ، مالیةوطأته توقف البنوك عن منح شركات العقار وحتى الأفراد قروضا وتسهیلات 

حتى نهایة عام % ٣٠ -% ١٠ح بین أوخفاض في أسعار الشقق والأراضي ترإنقه الذي راف

 في الأردن واردة إذا الفقاعة حدوث مثل هذه مالیة احتنأویمكن القول ، )٢٠١٠،بشتو ( ٢٠٠٩

  .استمر الاستثمار في الشقق العقاریة والمساكن بهذا الشكل

 :لأردن العوامل المؤثرة على نمو القطاع العقاري في ا٦.٤  

حة أمــام إنة ســالفرصــ نأ یتــضح ،فـي ضــوء التحلیــل الــسابق لواقــع قطــاع العقـارات فــي المملكــة

هـذا القطــاع لــضخ المزیـد مــن الاســتثمارات لتـوفیر العقــارات التــي تلبـي الاحتیاجــات الأساســیة للــسوق 

نـد ولكـن ع،  كالنـشاط التجـاري والـصناعي والـسیاحي وغیرهـا،لأغراض سكنیة ولأغـراض غیـر سـكنیة

، والتــي مــن ه فــي الاعتبــار العوامــل المــؤثرة فیــخــذالحــدیث عــن فــرص نمــو هــذا القطــاع لابــد مــن الأ

  ): ٢٠٠٦،صیدم(ها أهم تؤثر على نموه بشكل كبیر ونأالممكن 

  .الفردي ومتوسط دخل كانسالالنمو : لاأو

ب علـى ودلالة على اسـتمرار نمـو الطلـین هامین  مؤشرالفردي ومتوسط دخل كانسالالنمو یعد 

.  ومـــستویات دخــولهم الـــسنویةكانسالــوذلــك نظـــرا لارتبــاط الطلـــب علــى المــساكن بأعـــداد ، المــساكن

 الأردن بحلـــول عـــام كانســـ وصـــل النمـــو فـــي عـــدد ،وبالاعتمـــاد علـــى معلومـــات الإحـــصاءات العامـــة

 ٢٠١٥ عــام اً أردنیــاًدینــار ٢3290.3 مــا مقــداره الفــردكمــا وبلــغ متوســط دخــل ، %٣.٥٥إلــى ٢٠١٥

وهــــذه الزیــــادة ، اً أردنیــــاًدینــــار ٧٥٤.٨٧ مــــا مقــــداره ١٩٩٠ عــــام  البــــالغالفــــردرنــــة بمتوســــط دخــــل مقا
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ـــ  ســـوف تـــنعكس بـــشكل طبیعـــي علـــى زیـــادة الطلـــب علـــى الفـــردیة والزیـــادة فـــي متوســـط دخـــل كانسال

  .الارتفاع إلى ستؤدي بأسعار العقارات بالتاليالمساكن و

   .معدل الإیجار للمساكن: اثانی 

حیـث یمیـل ،  ارتفـاع إیجـارات الـشقق الـسكنیةةامل المؤثرة علـى نمـو الـسوق العقاریـ من العوإن

 وبــشكل ًنظــرا للفائــدة الربحیــة المــضمونة التــي تــدر ســنویا،  مجــال العقــارإلــىالكثیــر مــن المــستثمرین 

  . الاستثمار في الوحدات السكنیة المؤجرة والمباعةبالتالي و،منتظم

 نأیتبـین ، تعلـق بمعـدل الإیجـار للـشقق الـسكنیة فـي المملكـة الجـدول والمإلـىمن خلال النظر 

 اً أردنیــاًدینــار ١٤٥.٢ مــا مقــداره ٢٠١٥حیــث بلــغ عــام ، الفتــرةمعــدل إیجــار الــشقق فــي تزایــد خــلال 

  . اً أردنیاًدینار ٦٣.٨ معدل الإیجار كان حیث ١٩٩٠مقارنة بعام 

  .العوامل السیاسیة المحیطة في المنطقة: ثالثا

 مباشــر أثــر لهــا كــان المجــاورةث الجاریــة فــي عــدد مــن دول المنطقــة والـدول العربیــة احـدالأإن 

حیــث شــهدت ســنوات الدراســة خــروج ، ة فــي مجــال الطلــب علــى القطــاع العقــاريإیجابیــعكاســات إنو

 الحـــرب ٢٠٠٣وعـــام ،  بحـــرب الكویـــت١٩٩١ابتـــدأت عـــام ،  أزمـــةإلـــىالمنطقـــة العربیـــة مـــن أزمـــة 

وهـذا یعكـس إقبـال ، اث الربیع العربي وأزمة الـسوریینأحد ٢٠١١ و ٢٠١٠م وعا، الأمریكیة العراقیة

  ).٢٠١٥،قندح(الطلب على القطاع العقاري تلبیة لحاجة وطلب السوق 
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)١٠-٤(الجدول   

  )٢٠١٥-١٩٩٠( العوامل المؤثرة على النمو العقاري في الأردن 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

ارمعدل الإیج  
)الدینار الأردني(للمساكن   

 متوسط دخل الفرد
)الدینار الأردني(  

(%)معدل النمو السكاني   السنة 

63.8 754.8١٩٩٠ ٦.٣٠ ٧ 
67.4 732.4١ 6.71 ١٩٩١ 
70.1 877.5٩ 3.86 ١٩٩٢ 
74.5 918.8٤ 3.87 ١٩٩٣ 
76.1 999.7١ 3.65 ١٩٩٤ 
78.1 1059.7٧ 3.02 ١٩٩٥ 
82.1 1071.2٦ 2.79 ١٩٩٦ 
82.7 1106.95 2.8١٩٩٧ ٠ 
84.3 1191.8١ 2.59 ١٩٩٨ 
84.9 1195.9٤ 2.48 ١٩٩٩ 
86.1 1249.13 2.5٢٠٠٠ ١ 
٨٧.٧ 1300.9٨ 2.49 ٢٠٠١ 
89.6 1342.99 2.41 ٢٠٠٢ 
91.8 1399.3١ 2.58 ٢٠٠٣ 
92.7 1547.92 2.29 ٢٠٠٤ 
94.7 1513.1٨ 2.29 ٢٠٠٥ 
100.0 1963.45 2.32 ٢٠٠٦ 
102.0 2204.3٤ 2.19 ٢٠٠٧ 
115.8 2749.6٢ 2.21 ٢٠٠٨ 
113.9 2887.7٩ 2.22 ٢٠٠٩ 
118.6 3044.66 2.22 ٢٠١٠ 
123.1 3246.52 ٢٠١١ ٢.٢٢ 
127.4 3342.3٥ 2.2٢٠١٢ ٤ 
138.0 3494.73 ٣.22 ٢٠١٣ 
١٤٢.٨ 3170.1٣ ٩.94 ٢٠١٤ 
١٤٥.٢ 3290.3٢٠١٥ ٣.٥٥ ٢ 

  . دائرة الإحصاءات العامة: المصدر      

وذلك بناء على النتائج ، ٢٠١٥ و ٢٠٠٤ و١٩٩٤ستثناء سنة إ تقدیریة لسنوات الدراسة بالسكانعداد أ تعتبر :ملاحظة

.  والمساكنللسكانالنهائیة للتعداد العام   
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   الخامسالفصل

  التحلیل القیاسي

   المقدمة١.٥

 توضـحت العلاقـة الوثیقـة بـین الاسـتثمار فـي سـوق العقـار وحـوالات المغتـربین الأردنیـین نأ     بعـد 

لنظـري  اجانـبال مـن شـأنها أن تـدعم دراسة هذه العلاقة من الناحیـة العملیـة إنفمن الناحیة النظریة، 

ف الــرئیس مــن هــذا  الهــدنأإذ . ق أهــداف الدراســة مــن جهــة أخــرىلهــذا الموضــوع مــن جهــة، وتحقــ

 حـوالات المغتـربین الأردنیـین علـى الاسـتثمار فـي سـوق أثر معرفة منهجیة الدراسة واستقصاء الفصل

  .)٢٠١٥-١٩٩٠( الزمنیة الفترةخلال الأردنیة العقار 

  : متغیرات الدراسة2.5

تـــم اختیـــار متغیـــرات الدراســـة اعتمـــادا علـــى كـــل مـــن النظریـــة الاقتـــصادیة والنمـــاذج القیاســـیة 

  : وتمثلت تلك المتغیرات بما یلي، لمستخدمة في الدراسات السابقةا

I  : الاسـتثمار فـي سـوق العقـار)Investment in the real estate market(   ویعـرف علـى

 مــن بیاناتــه أخــذوقــد تــم ، )الملیــون دینــار( فــي ســوق العقــار تداولــة قیمــة الاســتثمار الــذي تــم هإنــ

 .دائرة الأراضي والمساحة

: Reوالات المغتـربین الأردنیـین  حـ)Jordanian Workers Remittances( ، وهـي عبـارة عـن

ملیــون ( الجــاري فــي الأردن فــاقنتحــویلات الأردنیــین المغتــربین فــي الخــارج والموجهــة لغایــات الإ

ویــتم تقــدیرها اســتنادا لنمــاذج الإبــلاغ الدولیـة التــي یقــوم البنــك المركــزي والبنــوك التجاریــة ، )دینـار

 بیانـات أخـذ وقـد تـم  ) الدخل بالعملات الأجنبیة للجهـاز المـصرفيبیانات(تها بشكل شهري بتعبئ

 .    للبنك المركزيالإلكتروني على الموقع بیاناتل من قاعدة ا)المقبوضات(حوالات المغتربین 
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 Y/Capita :الفــردتوسـط دخــل م) Average per capita income ( ، وهــو قیمــة الــدخل القــومي

 عـن طریـق قاعـدة الفـردوقـد تـم احتـساب متوسـط دخـل ، )الـدینار الأردنـي (كانسالـلى عدد  عًمقسوما

 . للبنك المركزيالإلكتروني على الموقع بیاناتلا

: Inf  التـضخم)Inflation( ،  ومنـه تـم ،  للتـضخممـستهلك هـو المؤشـر الـرئیسویعتبـر الـرقم القیاسـي لل

 . للبنك المركزيالإلكترونيعلى الموقع  بیاناتلاحتساب نسبة التضخم عن طریق قاعدة ا

: p معــدل الإیجــار للمــساكن )Rent rate of housing( ، معــدل الإیجــار بیانــات أخــذحیــث تــم 

 .  للبنك المركزيالإلكتروني على الموقع بیاناتلمن قاعدة ا) الدینار الأردني(للمساكن 

 pop : ي  كانسالــمعــدل النمــو)The population growth rate( ،یــث تــم احتــسابه مــن قبــل ح

 منقوصـا منـه التعـداد الأقـدم وقـسمتهم علـى التعـداد كانسللـث حـد التعـداد الأأخـذعـن طریـق ، الباحثـة

ـــــ  ــــ بیانــــات أخــــذوتــــم ، %١٠٠الأقــــدم مــــضروبا ب ــــاتل عــــن طریــــق قاعــــدة اكانسال  علــــى الموقــــع بیان

  . لدائرة الإحصاءات العامةالإلكتروني

: RR  الحقیقـيالفائـدةسـعر  ) (Real Interest Rate الفائـدةالوسـط المـرجح لأسـعار ویعبـر عـن 

وقـد تـم ، ًعلى القروض والسلف خلال مدة زمنیة محددة مخصوما منه التضخم خـلال تلـك المـدة

 عـن طریـق الفائـدةسـمیة لـسعر م مـن القیمـة الإ الحقیقـي بعـد خـصم التـضخالفائـدةاحتـساب سـعر 

المتجـه العـام ) ١-٥(ن الـشكل رقـم ویبـی . المركـزي للبنـكالإلكترونـي علـى الموقـع بیانـاتلقاعـدة ا

  :بیاناتللبعض ا
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  )١- ٥(شكل 

  )٢٠١٥-١٩٩٠(متغیرات للفترة بعض الالمتجه العام ل

  
    

  : نموذج الدراسة٣.٥

م  هـذا الموضـوع تـتتناولـ النظریة الاقتصادیة والعدید من الدراسـات الـسابقة التـي إلى ًاستنادا

 دراســـة كــــل مــــن إلــــى ًاســـتخدام نمــــوذج ســـولو الموســــع فــــي هـــذه الدراســــة، حیـــث تــــم اختیــــاره اســـتنادا

)Asunction,2011( ،)Glytsos,2001( ،)Liow,2007(  ،الــشكل العــام لنمــوذج الدراســة كمــا و

  :یلي

It=Ft(REt,POPt,RRt,Pt,INFT,Y/CAPITAt,Et) 

  :إلى هذه الحالة یصبح النموذج بالشكل التوفي،  المتغیرات بالصیغة اللوغاریتمیةأخذحیث تم 
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LIt=B0+B1LogREt+B2LogPOPt+B3LogRRt+B4LogPt+B5LogINFt+B6LogY/

CAPITAt+Et 

  :حیث

LOG  : الطبیعي اللوغاریتمإلىیشیر .  

B0,B1,B2,B3,B4,B5,B6 :و،  المعاملات التي سیتم تقدیرها تشیر إلىB0 :المقطع الثابت.  

Bi،i=1,2,3,4,5,6:  مرونات المتغیرات المستقلة بالنسبة للمتغیر التابع على الترتیب تمثل .  

I  : الاســتثمار فــي ســوق العقـار)Investment in the real estate market ( لــدى دائــرة

  .الأراضي والمساحة

: Re حوالات المغتربین )Workers Remittances.(  

: Y/Capita الفردمتوسط دخل) Average per capita income (.  

: Inf التضخم )Inflation.( 

P : معدل الإیجار للمساكن)Rent rate of housing.( 

pop : كانسالمعدل النمو في) Population.(  

: RR الحقیقي الفائدة سعر ) (Real Interest Rate.  

Et  :حد الخطأ العشوائي.  

t  :الزمن.  

  لیة و الاختبارات الأ4.5

لیة، وذلك قبـل تقـدیر النمـوذج القیاسـي ویتم إجراء الاختبارات الأ     بهدف اختبار فرضیة الدراسة س

  :في الدراسة كما یلي
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  ):Unit Root Test( اختبار جذر الوحدة لسكون السلاسل الزمنیة ١.٤.٥

درجـة تكاملهـا، سـنقوم باسـتخدام اختبـار سل الزمنیـة لمتغیـرات الدراسـة، و   للتعرف على سكون السلا

   : التالیة الصیغة أخذوالذي یADF(، Augmented Dikey-Fuller( فولر الموسع -دیكي

Yt =A1+A2T+α Yt-1+ Yt-i+et 

 عـدد فتـرات إلـى pحـد الخطأ،وتـشیر  et، و t عـن متغیـرات الدراسـة فـي الـسنة Yحیث تعبر   

ـــــار ـــــده حـــــسب معی ـــــتم تحدی ـــــذاتي الـــــذي ی ـــــاط ال ـــــة لإلغـــــاء الارتب  AIC AKaike (التبـــــاطؤ الكافی

Information Criteria( ومعیـــار ،)SC Schwors Criteria( ،A1 الثابـــت،  الحـــدT المتجـــه 

ســـتخدام الحـــد الثابـــت إب) ADF(  كمـــا ســـیتم اختبـــار. معامـــل المتجـــه الزمنـــي A2،  )Trend(الزمنـــي

)Intercept ( والمتجه الزمني)Trend ( وبدونهما)Non(ومن ثم اختیار الصیغة المناسبة ،.  

 الحرجــة، عنــدها یــتم رفــض فرضــیة t مــن قیمــة أكبــر) القیمــة المطلقــة (  المحــسوبة  القیمــةتكانــفــإذا 

 السلـــسلة نأ البدیلـــة والتـــي تعنـــي الفرضـــیةوقبـــول ) H0:α=0 (بیانـــاتلالعـــدم القائلـــة بعـــدم اســـتقرار ا

ع مــــن اســـتخدام طریقـــة المربعــــات ناٍعندئـــذ لا مـــ.مـــستقرة فـــي المـــستوى ومتكاملــــة مـــن الدرجـــة صــــفر

  . نتائج منحازةإلى طریقة المربعات الصغرى ستؤدي إنف غیر ذلك تكان أما إذا ).OLS(الصغرى 

ل للسلــسلة، و الأالفــرق أخــذ وضــع الاســتقرار، یعــاد الاختبــار بعــد إلــىالسلــسلة كیفیــة وصــول ولتحدیــد 

  ).Gujarati and Porter,2009(لى وا متكاملة من الدرجة الأهإن ذلك یعني إنففإذا استقرت 

 Lag Length Selection)(: تحدید عدد فترات التباطؤ الزمني  اختبار٢.٤.٥

التــي یــتم بهــا إلغــاء الارتبــاط المتسلــسل دیــد عــدد فتــرات التبــاطؤ الزمنــي، و مــن الــضروري تحإن     

)Serial Correlation  (لنـتمكن مــن تحدیـد عـدد فتـرات التبــاطؤ الزمنـي هنالـك عــدة و. لحـد الخطـأ

    ) AIC(معیـــار أكایـــك و) FPE(معیـــار خطـــأ التنبـــؤ النهـــائي ، و)SIC( معیـــار شـــوارتز منهـــا،معـــاییر 



www.manaraa.com

 79 

 التـــي تكــــون فیهـــا قــــیم الفتــــرةمــــن خـــلال هــــذه المعـــاییر یــــتم اختیـــار و). HQ(كـــوین -نانــــامعیـــار هو

الـــذي یهـــتم ) LR (كـــانمًهنالـــك أیـــضا معیـــار الاختبـــار المعـــدل لنـــسبة الإ مـــا یمكـــن، وأقـــلالمعـــاییر 

 وذلـــك ،ًت فتــرات التبـــاطؤ الزمنـــي مجتمعـــة غیــر مفـــسره إحـــصائیالاماعـــ مإنباختبــار فرضـــیة مفادهـــا 

 الفتــرةیتوقــف عنـد  و، ممكـن مــن فتـرات التبــاطؤ الزمنـي عــددأكبـرًطلاقـا مــن إن) (سـتخدام توزیــع إب

 ).Gujarati and Porter, 2009(تها مفسرة التي تكون معلم

  ):CUSUM Stability Test( اختبار كوزم للاستقرار ٣.٤.٥

 الـــسلاسل الزمنیـــة للمتغیـــرات لفتـــرات زمنیـــة طویلـــة قـــد حـــصل خلالهـــا اضـــطرابات تكانـــإذا 

 إنومــــن المعــــروف .  خارجیــــة، فقــــد یــــؤثر ذلــــك فــــي ســــلوك هــــذه المتغیــــرات عبــــر الــــزمنأوداخلیــــة، 

 الكویـت إلـىالاقتصاد الأردنـي قـد تعـرض للعدیـد مـن هـذه الاضـطرابات، مثـل دخـول الجـیش العراقـي 

ــــة لبنان، والحــــرب ال٢٠٠٣، واحــــتلال العــــراق عــــام ١٩٩٠عــــام  ، والأزمــــة ٢٠٠٦عــــام  الإســــرائیلیة ی

فــي هــذه الظــروف مــن الــضروري التأكــد مــن عــدم وجــود تغییــر هیكلــي . ٢٠٠٨ العالمیــة عــام مالیــةال

)Structural Change ( النمـوذج خـلال فتـرة الدراسـة، أي التأكـد مـن عـدم وجـود قفـزات بیانـاتفـي 

وتظهـر نتـائج هـذا الاختبـار مـن خـلال شـكل منحنـى .  مع مرور الزمنبیاناتلمفاجئة في ا تغیرات أو

حـرافین إن المنحنى ضـمن مجـال كانفإذا . طة طریقة المربعات الصغرى الاعتیادیةانموذج مقدر بوس

 الفتــرةمــستقرة علــى طــول ملات  المعــاإنتــرة الدراســة، فهــذا یعنــي ل فاطــو) ±  S.E 2(معیــاریین

  . تجزئتهاإلىیمكن تقدیر معلمات النموذج دون الحاجة  بالتاليو

  ):Co-integration Test( اختبار التكامل المشترك ٤.٤.٥

هنــاك مجموعــة مــن الاختبــارات التــي تتمثــل ،  اختبــار التكامــل المــشترك بــین المتغیــراتجــللأ

ولكــن ). Johansen & Juselius,1990(واختبــار ) Engle & Granger,1987(باختبــار 

 فــي ؤهــا ولا یمكــن اجرا نفــسها تكــون المتغیــرات متكاملــة مــن الدرجــةنأراء هــذه الاختبــارات یتطلــب إجــ
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 نتائجهــا تكــون غیــر دقیقــة فــي حالــة صـــغر نأكمـــا ،  وجــود متغیــرات متكاملــة بــدرجات مختلفــةحــال

  .العینة

نهمـا  خلـیط بیأول و الأالفـرق عنـد أوولذلك سیتم إیجـاد هـذا التكامـل للمتغیـرات فـي المـستوى 

 الــذاتي لفتــرات الإبطــاء الموزعــة مــن خــلال أســلوب اختبــار الحــدود حــدارنالإوذلــك باســتخدام طریقــة 

Autoregressive  Distributed Lag Bounds Testing Approach المقترحـة مـن قبـل 

)Pesaran et al,2001.( 

رة عنـــد  مـــستقبیانـــاتل اتكانـــحیـــث یمكـــن اســـتخدامه إذا ، تمیـــز هـــذا النمـــوذج بمرونتـــهوقـــد 

 Hogue and(  خلـــــــــیط بینهمـــــــــاأو I(1)لو مـــــــــستقرة عنـــــــــد المــــــــستوى الأأو I(0)المــــــــستوى

Yusop,2010.(  

لـى یــتم اختبـار التكامــل وفـي المرحلــة الأ، علــى ثـلاث مراحــل) ARDL(وتـم اســتخدام نمـوذج 

  المشترك لجمیع المتغیرات التي تتكون منها الدراسة لتصحیح الخطأ غیر المقید

Unrestricted Error Correction Model( UECM)  التالیةعلى الصیغة :  

  

∆Yt = µ +ࢼt + t-1 + t-1 +ą1Yt-1 + ą2 Xt-1 + Ut                           

 الفــرق: ∆ معــاملات للمتغیــرات، ) ,µ,ɤ, ą(المتغیــر المــستقل، ): Xt(المتغیــر التــابع، ): Yt(حیــث 

  ).Baranzini et al,2003(حد الخطأ العشوائي : Ut تغیرات، ل للموالأ

  :ویتم اختبار التكامل المشترك بین المتغیرات في المعادلة من خلال

  : الصفریة على النحو الآتيالفرضیةتكون 
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          H0: ą1 = ą2 = 0       عدم وجود تكامل مشترك بین المتغیرات :  الصفریةالفرضیةاختبار 

            :ą1  ą2  0   H1 البدیلـة التـي تتمثـل بوجـود تكامـل مـشترك بـین المتغیـرات ضـیةالفرمقابـل 

، حیــث یقــوم بمقارنــة Wald Test اختبــار ســوف یــتم اســتخدام الــسابقة الفرضــیةولإختبــار     

حب حـة مـن قبـل صـا الجدولیة ضـمن الحـدود الحرجـة المقتر F الإحصائیة المحسوبة مع قیم Fقیمة 

ـــدنیا ا یتـــضمن النمـــوذج، حیـــث یكـــون هنـــاك جـــدول والتـــي تفتـــرض وجـــود التكامـــل ) LCB(لحـــدود ال

والتــي تفتــرض التكامــل للمتغیــرات مــن ) UCB (علیــاً، وحــدودا I(0) للمتغیــرات مــن الدرجــة الــصفریة

ــــــإذا I(1)لــــــى والدرجــــــة الأ ــــــیم تكانــــــ، ف ــــــر المحــــــسوبة F ق ــــــا نــــــرفض إنف UCB مــــــن أكب  الفرضــــــیةن

 قیمـة تكانـأمـا إذا .  البدیلة، وهذا یعني وجـود تكامـل مـشترك المتغیـراتالفرضیةونقبل ) H0(الصفریة

F  مــن قیمــة أقــل LCB وهــذا یعنــي عــدم وجــود تكامــل مــشترك بــین ، الــصفریةالفرضــیةنــا نقبــل إنف 

  .نا لا نستطیع حسم النتیجةإنف UCB  و  LCB بین  Fٕالمتغیرات، واذا وقعت قیمة 

نــــا إنفً هنـــاك تكـــاملا مـــشتركا بـــین المتغیـــرات نأ الـــصفریة وتبـــین الفرضـــیة بـــرفض  إذا قمنـــا

  : التالیة الطویل، وتكون هذه المعادلة على الصورة جل من التقدیر في الأالثانیةمرحلة ال إلىنذهب 

∆Yt = µ + t-1 + t-1 + Ut                           

  

 الفــرق: ∆ معــاملات للمتغیــرات،  ,µ,ɤ) (المتغیــر المــستقل، ): Xt(یــر التــابع، المتغ): Yt(حیــث 

  .حد الخطأ العشوائي: Ut ل، وفترات الإبطاء للفرق الأ): p,q( ل للمتغیرات،والأ

 : الطویل كما یليجل تكون المرونات في الأیهعلو

|)1/()(
1 1  


p

i

q

ki yEx   

  .Xiل للمتغیر  الطویجلالمرونة في الأ): Exi(حیث 
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ت طویلــة ًعتمــادا علــى العلاقــا اجــلول فیهــا علــى علاقــات قــصیرة الأهنــاك مرحلــة ثالثــة یــتم الحــصو

 ویـتم ذلـك مـن خـلال الـصیغة. واحـدةستخدام البواقي المقـدرة لفتـرة إبطـاء ً وتحدیدا من خلال ا،جلالأ

  -:التالیة

∆Yt= µ +    
q

j

n

i tiY
01 1  ɤj 1 tX +  ECTt-1+Ut 

  -:التالیة  حد لتصحیح الخطأ، ویكون على الصورةهإن ب ECTحیث یعرف 

ECTt = Yt-1 + +  Xt-1 +Ut 

  : نتائج التحلیل القیاسي٥.٥

 حـــوالات المغتـــربین علـــى الاســـتثمار فـــي أثربهـــدف اختبـــار فرضـــیة هـــذه الدراســـة المتعلقـــة بـــ  

 إجـــــراء: لاًأوحیـــــث تـــــم  طریقـــــة تحلیـــــل الــــسلاسل الزمنیـــــة، إلـــــىلجــــوء ، تـــــم الةســــوق العقـــــار الأردنیـــــ

  . للسكون، والتكامل المشتركالوحدةالاختبارات التشخیصیة اللازمة كاختبار جذر 

  ):The Unit Root Test( اختبار جذر الوحدة لسكون السلاسل الزمنیة ١.٥.٥

 اسـتقرار جمیـع إلـىلقـاطع، حیـث تـشیر وفقـا ل) ADFِ) فولر الموسـع –بعد القیام بإجراء اختبار دیكي

ل، وذلـــك بالاعتمـــاد علـــى فتـــرة التبـــاطؤ المناســـبة والتـــي تـــم تحدیـــدها عنـــد و الأالفـــرقالمتغیـــرات عنـــد 

 وكمـا هـو مبـین لجمیـع المتغیـرات للواحـد مساویة فترة التباطؤ تكانحیث ) AIC(القیمة الدنیا لمعیار 

  ):١-٥(في الجدول رقم 
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  )١-٥(جدول 

   اختبار جذر الوحدة، لمتغیرات النموذج القیاسينتائج

T الجدولیة 
الاستقرار مستوى المتغیر  

10% 5% 1% 
T المحسوبة 

المستوى على مستقر  -2.632604 -2.986225 -3.724070 -0.094736 
LI 

الأول لفرقا على مستقر  -2.635542 -2.991878 -3.737853 -3.737853 

المستوى على مستقر  -2.632604 -2.986225 -3.724070 -4.462901 
LINF 

الأول المستوى على مستقر   -2.635542   -2.991878   -3.737853  -2.635542 

المستوى على مستقر  -2.635542 -2.991878 -3.737853 2.177436 
LP 

الأول المستوى على مستقر  -2.635542 -2.991878 -3.737853 -5.434943 

المستوى على مستقر  -2.632604 -2.986225 -3.724070 -1.060308 
LRE 

الأول المستوى على مستقر  -2.635542 -2.991878  -3.737853  -3.877486 

المستوى على مستقر  -2.635542 -2.991878 -3.737853 -1.710887 
LRR 

الأول المستوى على مستقر  -2.٨35542 -2.991878 -3.737853 -٣.433599 

المستوى على قرمست  -2.635542 -2.991878 -3.737853 -6.458940  LPOP 
الأول المستوى على مستقر  -2.635542 -2.991878 -3.737853 -5.140942 

المستوى على مستقر  -2.638752 -2.998064 ٣.٧٥٢٩٤٦ -1.153739 
LYCAPITA 

الأول المستوى على مستقر  -2.638752 -2.998064 -3.752946  -٤.412909 
 

، )I) ١( (لــى وتقرة علــى الدرجــة الأ جمیــع متغیــرات الدراســة تكــون مــسإنومنــه یمكــن القــول 

عنـد تطبیـق اختبـار  )Engle and Granger،١٩٨٧( وبحـسب هإنـ إذ ،%٥عنـد مـستوى معنویـة 

، وهـذا مـا تحقـق بالدراسـةنفـسها،  تكون جمیع المتغیرات لها درجـة الـسكون إنالتكامل المشترك یجب 

القـــیم ( مــن القـــیم الجدولیــة أكبـــرر أصــبحت  فـــول- فـــي إختبــار دیكــي tـالقــیم المحـــسوبة لــ نأحیــث 

 الـصفریة الفرضـیة یكـون القـرار رفـض بالتـالي و،ل عنـد مـستوى المعنویـةو الأالفـرق أخذبعد ) المطلقة

  .I(1) السلاسل الزمنیة مستقرة عند إنوهذا یعني ) لو الأالفرقیوجد جذر وحدة عند (

  



www.manaraa.com

 84 

  Lag Length Selection)(:ار تحدید عدد فترات التباطؤ الزمني  اختب٢.٥.٥

 فـي المبینـة النتـائج إلـىً مسبقا، و توصلت المذكورة هذا الاختبار باستخدام المعاییر إجراءتم 

  .  للتباطؤ الزمنيفترتین جمیع المعاییر حددت نأ النتائج هذه، وبینت )٢-٥(الجدول 

  )٢-٥(جدول 

  رات التباطؤ الزمنينتائج اختبار تحدید فت

Lag LR FPE AIC SC HQ 

0  68.72061 NA   1.38e-11 -5.143384 -4.799785 

1  236.8025  224.1092  8.12e-16 -15.06688 -12.31808 

2  351.3261*   85.89270*   1.30e-17*  -20.52718*  -15.37319* 

  .ر المعني فترة التباطؤ الزمني التي تم اختیارها من طرف الاختبا*

LR :كانمنسبة الا ،FPE : ،معیار خطأ التنبؤ النهائيAIC : ،معیار أكایكSC: ،معیار شوارتزHQ :كوین-إنإنمعیار ه  

  ):CUSUM Stability Test( اختبار كوزم للاستقرار ٣.٥.٥

) ٢-٥( الــشكل إنفــ متغیــرات الدراســة، بیانــاتعلــى ) CUSUM Test( بعــد إجــراء اختبــار  

فاجئــة فــي ي مــن تغیــرات هیكلیــة تــؤدي لحــدوث قفــزات مإنالنمــوذج مــستقرة، و لا  تعــ معــالم إنیظهـر 

، )حـراف المعیـارينخطـي الإ( منحنى البـواقي یقـع مـا بـین خطـي فتـرات الثقـة إذ أنالنموذج القیاسي، 

 ســـیتم إجـــراء الاختبـــارات بالتـــالي، و %٥ علـــى مـــستوى معنویـــة بیانـــاتلممـــا یثبـــت صـــحة اســـتقرار ا

  .  الزمنیة التي تغطیها الدراسة دون الحاجة لتقسیمها لفترات زمنیة جزئیةالفترةامل الأخرى على ك
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  )٢- ٥(شكل 

CUSUM Test  

-15

-10

-5

0

5

10

15

1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014

CUSUM 5% Significance 
  

  ):Co-integration Test( اختبار التكامل المشترك ٤.٥.٥

  المتمثلــة فــيفـي هــذه الدراســة تقـوم معادلــة التكامــل المـشترك علــى تقــدیر المتغیـرات المــستقلة

 الحقیقـــي، ومعـــدل الفائـــدةمعـــدل ، والفـــردي، ومتوســـط دخـــل كانسالـــلین، ومعـــدل النمـــو لات العـــاماحـــو

 . للمساكن على الاستثمار في سوق العقارالإیجارالتضخم، ومعدل 

  ): Bound–Test(   الحدوداختبار ١.٤.٥.٥

ل، وهـذا و الأالفـرق أخـذ السلاسل الزمنیة غیر ساكنة فـي مـستواها وأصـبحت سـاكنة بعـد إن 

یة وجود علاقـة توازنیـة طویلـة المـدى كانم مما یجعل إI(1)لى وا متكاملة من الدرجة الأهإنى یدل عل

 الــذاتي لفتــرات الإبطــاء الموزعــة حــدارنالإ طریقــة اســتخدامتــم قــد واردة بــشكل كبیــر بــین المتغیــرات، و
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)ARDL ( الحـدود اختبـار اسـتخداممـن خـلال )Bound Test ( المقتـرح مـن قبـل)Pasaran et 

al,2001.(  

  )٣-٥(جدول 

   الحدوداختبارنتائج 

K=6 ١٠%  ٥%  ١%  

 I(1) I(0) I(1) I(0) I(1) I(0) القرار
f المحسوبة Models 

CO-

integration 
٢.٨٨  ٣.٩٩  ٢.٢٧  ٣.٢٨  ١.٩٩  ٢.٩٤  

8.03 
  

LI=F (LRE, LRR, LP, LPOP, 

LINF, LYCAPITA) 

co-

integration 

٢.٨٨  ٣.٩٩  ٢.٢٧  ٣.٢٨  ١.٩٩  ٢.٩٤  
 

 21.31 
  

LRE=F(LRR,LYCAPITA,LPOP,  

LP, LINF,LI) 

Co-

integration 
٢.٨٨  ٣.٩٩  ٢.٢٧  ٣.٢٨  ١.٩٩  ٢.٩٤  

 

 6.06 
  

LRR =(LPOP,LRE,LINF,LP,LI, 

LYCAPITA) 

Co-

integration 
٢.٨٨  ٣.٩٩  ٢.٢٧  ٣.٢٨  ١.٩٩  ٢.٩٤  

 

5.22 
  

LP =F (LPOP,LRE, LRR, LI, 

LINF, LYCAPITA) 

CO-

integration 
٢.٨٨  ٣.٩٩  ٢.٢٧  ٣.٢٨  ١.٩٩  ٢.٩٤  

 

3.12 
  

LINF =F(LPOP,LRE,LI,         

    LP,LRR,LYCAPITA) 

Co-

integration 
٢.٨٨  ٣.٩٩  ٢.٢٧  ٣.٢٨  ١.٩٩  ٢.٩٤  

 

 3.73 
 

LYCAPITA =F(LPOP,LI,LRR, 

LP, LINF,LRE) 

Co-

integration 
٢.٨٨  ٣.٩٩  ٢.٢٧  ٣.٢٨  ١.٩٩  ٢.٩٤  

 

 16.77 
 

LPOP=F (LI, LRE, LRR, LP, 

LINF, LYCAPITA) 

 بعض المتغیـرات فـي النمـاذج الـسابقة إن إلى )٣-٥( الحدود في الجدول اختبارتشیر نتائج 

 یمكــن رفــض بالتـالي المحــسوبة مـع الحــدود، وf مـن خــلال مقارنــة قیمـة جــلتمتلـك علاقــات طویلـة الأ

  .توى المعنویةوجد علاقات تكاملیة عند مست هأن، أي )عدم وجود تكامل مشترك( الصفریة الفرضیة
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  : تقدیر المرونات في المدى الطویل٢.٤.٥.٥

 المتغیـرات أظهـرت تكـاملا مـشتركا فهـذا یـدل علـى وجـود علاقـة توازنیـة طویلـة المـدى نأبما 

 حــدارنالإ نمــوذج باســتخدام تقــدیر المرونــات فــي المــدى الطویــل اســتخدمنابــین هــذه المتغیــرات، وقــد 

  : النتائج كما یليتكان، حیث )ARDL(الذاتي لفترات الإبطاء الموزعة 

       )٤-٥(جدول 

  نتائج المرونات في المدى الطویل لمعادلة الاستثمار في سوق العقار

Long Run Coefficients 
Akaike info criterion (AIC) Dependent Variable: LI 

ARDL (2, 1, 2, 2, 1, 2, 2) 
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob 

LRE ٠.٠٠١٠ ٦.٩٠٠١٤٨ ٠.٢٠٢٩٢١ ١.٤٠٠١٨٨ 

LRR -0.208499 0.203015 1.027012  

0.3515  

LP 2.917620  
0.893722 

-3.264574  
 

0.0223  
LPOP 0.898961 ٠.١٦٩٦٢٠ 5.299835 0.0032 

LINF 0.105009  
0.041393 2.536882 0.0521 

LYCAPITA 2.273245 0.262869  8.647822  0.0003   

C -7.858108 1.066407 -7.368771 0.0007 

R-squared 0.997965 Mean dependent var 7.642557 
Adjusted R-squared 0.990639 S.D. dependent var 0.992309 
S.E. of regression 0.096008 Akaike info criterion -1.834057 
Sum squared resid 0.046088 Schwarz criterion -0.901431 

Log likelihood 41.00868 Hannan-Quinn criter. -1.586631 
F-statistic 136.2234 Durbin-Watson stat 2.548930 

Prob(F-statistic) 0.000016 
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المعــــاملات المقــــدرة للمتغیــــرات المــــستقلة والمقطــــع فــــي المــــدى الطویــــل، ) ٤-٥(یبــــین الجــــدول      

 نمـــــوذج نأ علـــــى الاســـــتثمار فـــــي ســـــوق العقـــــار، ونلاحـــــظ لمغتـــــربین مؤشـــــر حـــــوالات اإن باعتبـــــار

)ARDL ( المستخدم من برمجیةEVIEWS 9كمـا .  (2 ,2 ,1 ,2 ,2 ,1 ,2)  حدد فتـرة تبـاطؤ هـي

 المتغیـرات نأوهـذا یعنـي %) 99.79(بلغـت ) R2( قیمة معامـل التحدیـد نأویتضح من خلال النتائج 

كمـا . مـن التغیـر فـي الاسـتثمار فـي سـوق العقـار فـي متوسـطها%) 99.79(المستقلة مجتمعـة تفـسر 

ي، ومتوســط دخــل كانسالــحـوالات المغتــربین، ومعــدل النمــو :  معــاملات كــل مــننأ إلــىتـشیر النتــائج 

الفائــــدة معــــدل بینمــــا  ،اًمقبولــــة إحــــصائی معــــدل التــــضخمو،  معــــدل الإیجــــار للمــــساكنومعامــــل ،الفــــرد

  .ً إحصائیا مقبول غیرهإنف الحقیقي

 جمیـع المعـاملات تمثـل مرونـة فـي المـدى إنفـ ، النموذج بنـي بالـصیغة اللوغاریتمیـةنأ         وبما 

ــــائج  ــــابع، فــــي حــــین أظهــــرت النت ــــین المتغیــــرات المــــستقلة والمتغیــــر الت  مرونــــة حــــوالات نأالطویــــل ب

ر  زیـــادة الاســـتثمار فـــي ســـوق العقـــاإلـــىفـــي التحـــویلات تـــؤدي % ١ زیـــادة نأ أي ،المغتـــربین طردیـــة

ي طردیـة مـع حجـم كانسالـ مرونة معـدل النمـو نأمع بقاء العوامل الأخرى ثابتة، كما  %١.٤٠نسبة ب

 زیـادة الاسـتثمار فـي إلـىي یؤدي كانسالفي معدل النمو % ١ي زیادة بمقدار أ نأ إذ الحقیقي التداول

 الفـــرد مرونـــة متوســـط دخـــل نأمـــع بقـــاء العوامـــل الأخـــرى ثابتـــة، كمـــا  %٠.٨٩ســـوق العقـــار بنـــسبة 

 إلــى یــؤدي الفـردفــي متوسـط دخــل % ١ اي زیــادة بمقـدار إن الحقیقـي حیــث التــداولطردیـة مــع حجـم 

 مرونـــة نأمــع بقـــاء العوامــل الأخـــرى ثابتــة، كمـــا % 2.27زیــادة الاســـتثمار فــي ســـوق العقــار بنـــسبة 

دل معـفـي % ١ زیـادة بمقـدار أن أي حیـث ، الحقیقـيالتـداول مع حجم طردیة معدل الإیجار للمساكن

مـــع بقـــاء العوامـــل  %٢.٩١بنـــسبة   الاســـتثمار فـــي ســـوق العقـــارزیـــادة إلـــى یـــؤدي الإیجـــار للمـــساكن

حیــث أن أي ، ومثلـت مرونــة معـدل التــضخم علاقـة طردیــة مـع حجــم التـداول الحقیقــي، الأخـرى ثابتــة

مـع  %٠.١٠ في معدل التضخم یؤدي الى زیـادة الاسـتثمار فـي سـوق العقـار بنـسبة% ١زیادة بمقدار
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 الحقیقـي فـي المـدى الطویـل علـى التـداول یمكن كتابة معادلة حجـم علیهو ،اء العوامل الأخرى ثابتةبق

  :النحو الآتي

LI= -١.٤٠٠١٨٨ + ٧.٨٥٨١٠٨LRE - 0.208499LRR + 2.917620P + 

0.898961POP+0.105009INF+ 2.2732LP LYCAPITA 

  : تقدیر المرونات في المدى القصیر٣.٤.٥.٥

ً المتغیــــرات أظهــــرت تكــــاملا ن كثیــــرة  للمعــــاملات فــــي المــــدى القــــصیر لإلا یوجــــد تفــــسیرات

 یــتم تقـدیر المرونـات فــي المـدى القــصیر بهـدف متابعــة هإنـًمـشتركا ومرونـات فــي المـدى الطویــل، إلا 

هـي مبینـه فـي  كمـا تكانـنتـائج تقـدیر المرونـات ). Coint Eq (-1)( معامـل حـد تـصحیح الخطـأ 

  :) ٥-٥(الجدول 

  )٥ - ٥( جدول 
  نتائج المرونات في المدى القصیر لمعادلة الاستثمار في سوق العقار

Dependent variable: Li 

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob. 

DLOG(I(-1)) 0.482445 0.424445 1.136648 0.3072 

DLOG(RE) 0.343987 0.653251 0.526577 0.6210 

DLOG(RR) -0.018639 0.852393 -0.021867 0.9834 

DLOG(RR(-1)) -1.451016 0.918070 -1.580507 0.1748 

DLOG(P) -0.092332 0.451646 -0.204435 0.8461 

DLOG(POP) 0.658285 0.436267 1.508906 0.1917 

DLOG(POP(-1)) -0.059042 0.280999 -0.210113 0.8419 

D(INF) 0.018152 0.015658 1.159283 0.2987 

D(INF) -0.949912 1.964358 -0.483574 0.6491 

DLOG(YCAPITA) 0.683598 1.205534 0.567050 0.5952 

DLOG(YCAPITA(-1)) 0.276264 0.557897 0.495189 0.6415 

Coint Eq (-1)  -١.٤٠٠٢ 0.2085 2.9176 0.0786 
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 نأ إلىمیع النتائج  فقد أشارت ج، القصیرجل  بعد الإطلاع على نتائج تقدیر المرونة في الأ

 هنلأ( ح الخطأیالنموذج یقترب من النموذج في المدى الطویل من خلال قیمة معامل حد تصح

 في السابقة التي یتم تصحیحها الفترة في توازن الاختلال، وتدل قیمته المطلقة على نسبة )سالب

یر على المتغیرات ا التأثشأنهفترة لاحقة عند حدوث صدمات في متغیرات الدراسة المستقلة من 

  . في معادلة الاستثمار في سوق العقار% 140.0 هذه النسبة تكانالتابعة، وقد 

  :)Diagnostic Test( الاختبارات التشخیصیة ٦.٥

 الاختبـارات إجـراءتـم ، وللتأكد مـن كفـاءة النمـوذج المـستخدم فـي التحلیـل وخلـوه مـن المـشاكل القیاسـیة

والتـي یوضـح نتائجهـا الجـدول ، ) الـذاتي، عـدم ثبـات تبـاین الخطـأباطالارت(  لاختبار ًوفقاالتشخیصیة 

)٦-٥ .(  

  )٦-٥(جدول 

 نتائج الاختبارات التشخیصیة

Tests Tests Statistic Prob. Equation 

Serial correlation test F- Cal.= 3.5647 16.12%  

Heteroskedasticity test F- Cal.= 0.2619 98.45% 
  

LI=F (LRE, LRR, LP, LPOP, LINF, 

LYCAPITA) 

  

، الاختبـارینفـي النمـوذج لكـلا % ٥ مـن أكبـر Fلــ مالیةالاحت قیم یلاحظ أن) ٦-٥(من خلال الجدول

وجـــود ثبـــات تبـــاین وعـــدم وجـــود ارتبـــاط ذاتـــي بـــین الأخطـــاء، (  الـــصفریة الفرضـــیةوهـــذا یعنـــي قبـــول 

  ).للأخطاء
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   السادسالفصل

  التوصیات والنتائج

 حوالات المغتربین على سوق العقار في الأردن للفترة أثر إن بیإلىراسة هدفت هذه الد

بطاء  الذاتي لفترات الإحدارنالإحیث تم الاعتماد في التحلیل على طریقة ، )٢٠١٥-١٩٩٠(

   - :یلي نتائج هذه الدراسة بما أهمویمكن تلخیص ). ARDL(الموزعة 

 :  النتائج ١-٦

ك بــین حــوالات المغتــربین والاســتثمار فــي ســوق العقــار  نتــائج تحلیــل التكامــل المــشترأظهــرت .١

ین القــصیر والطویــل عــن طریــق تطبیــق اختبــار جلــفــي الأردن وجــود علاقــة تكاملیــة فــي الأ

 علــى الاســتثمار فــي ســوق اًإیجابیــ اًأثــر لحــوالات المغتــربین إنو، )Bound Test(الحــدود 

زاد الاسـتثمار فـي سـوق ، %)١(ین فكلما زادت حوالات المغتربین الأردنیـ ،العقار في الأردن

 اًأثــــر الفـــردي ومتوســـط دخــــل كانسالــــ لمعــــدل النمـــو إنو، %1.40العقـــار فــــي الأردن بنـــسبة 

، %)١(ي كانسالـفكلمـا زاد معـدل النمـو  ، على الاستثمار في سـوق العقـار فـي الأردناًإیجابی

 الفـــرد دخــل وكلمــا زاد متوســـط، %0.89زاد الاســتثمار فـــي ســوق العقـــار فــي الأردن بنـــسبة 

معــــدل  مرونــــة نأكمــــا ، %2.27زاد الاســــتثمار فــــي ســــوق العقــــار فــــي الأردن بنــــسبة % ١

فـــي % ١ زیـــادة بمقـــدار أن أي حیـــث ، الحقیقـــيالتـــداول مـــع حجـــم طردیـــة الإیجـــار للمـــساكن

مـع بقـاء  %٢.٩١بنـسبة   الاستثمار في سوق العقـارزیادة یؤدي إلى معدل الإیجار للمساكن

ومثلــــت مرونــــة معــــدل التــــضخم علاقــــة طردیــــة مــــع حجــــم التــــداول ، تــــةالعوامــــل الأخــــرى ثاب

فــي معــدل التـضخم یــؤدي الــى زیــادة الاســتثمار فــي % ١حیــث أن أي زیــادة بمقــدار، الحقیقـي

 .مع بقاء العوامل الأخرى ثابتة% ٠.١٠ سوق العقار بنسبة
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، لـى اسـتقراره یحـافظ عنأ القطاع العقاري استطاع خلال فترة الدراسة نأ النتائج أظهرتكما  .٢

 الاقتــصادیات المحلیــة عــاشإنو المحافظــة علــى نمــوه وتقلــیص مــشكلة الــسكن إلــى بالإضــافة

 مجــالات عمــل مباشــرة وغیــر بالتــاليممــا یــوفر ، بتــشجیع المهــن ذات العلاقــة بقطــاع البنــاء

عثامنـــــــة ( دراســـــــة وأكــــــدتكمـــــــا ، )٢٠٠٦،خــــــشاني(مباشــــــرة وهـــــــذا مــــــا یتفـــــــق مــــــع دراســـــــة 

 تـــصیغ سیاســـتها فــــي التخلـــي عـــن العمالــــة نأتطاعة وزارة العمــــل  باســـنأ) ٢٠٠٨،والزعبـــي

 . الوافدة واستبدالها بالعمالة المحلیة

 نتــائج الدراســة اهتمــام الأردن بــالمغتربین ومتــابعتهم بــشكل دوري مــن حیــث تــوزیعهم أظهــرت .٣

  حـوالاتهمیـةأهم بینـتكمـا و،  في الخارجإقامتهم وأسباب بأعدادهم إحصاءات وتقدیم ًجغرافیا

 والاحتیاطیـات جمـاليالإ في النـاتج المحلـي إسهامهاوذلك عن طریق ، في الاقتصاد الأردني

وذلـــــك اعتمـــــادا علـــــى ، الفقـــــروتقلـــــیص معـــــدلات ، وتزویـــــدها بـــــالعملات الـــــصعبة، الأجنبیـــــة

 . المصادر الرسمیة فقط للحوالات

تهـــاء إنحتـــى ( لفتـــرة مؤقتـــة تـــاجيإن القطـــاع العقـــاري قطـــاع نأ ً أیـــضا نتـــائج الدراســـةبینـــتو .٤

 وأهـداف یتعـارضوهـذا ، تقال ملكیة فقطإنمن ثم یصبح البیع والشراء في القطاع ، )المشروع

 .التنمیة الاقتصادیة المنشودة

 لحـوالات المغتـربین علـى الاسـتثمار فـي نأالتي تبین منهـا ، وعلى ضوء النتائج المستخلصة .٥

ــــارا ســــوق العقــــار فــــي الأردن ــــة الأً آث ــــین، جــــلقــــصیرة وطویل ــــا بوضــــوح یتب ــــة دراســــة أهم لن ی

، تاجیـــةنالإ التـــي تعمـــل علـــى تـــشجیع اســـتثمار حـــوالات المغتـــربین فـــي القطاعـــات الأســـالیب

 مـع تعارضـتا هـنألا إ )Real Estate TV Industry,2015( ذلـك  دراسـة إلـىودعـت 

 اســتمرار تــدفق حــوالات المغتــربین لــسوق العقــار إلــىالتــي دعــت ) Obeng,2010(دراســة 

 . كانسوالإ الفقر وحل المشاكل الناتجة عن مشكلة اتكانسالإوذلك لتحسین 
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  : التوصیات٢.٦

  :  توصي بما یلياهإنف،  هذه الدراسةاإلیه على النتائج التي توصلت ًبناء

تعنى خدماتها بشكل أساسي بالمغتربین ، تشجیع البنوك المحلیة بفتح فروع لها بالخارج. ١

لما لها من تأثیر ، أقل تكالیفتمد على وفورات الحجم وبالأردنیین مع اعتماد سیاسة تجاریة تع

 للتحویلات جماليالإوحجم ،  رفع حجم هذه الودائعشأنهوذلك من ، على اختیار قنوات التحویل

  . على الاقتصاد الأردنيً إیجابیا ینعكسبالتاليو، الرسمیة

على حیث لا یقتصر دورها ب، تفعیل الدائرة الخاصة بالمغتربین الأردنیین في وزارة الخارجیة. ٢

 تقدم للمغتربین فرص الاستثمار أقسام شاءإن إلى بل تتعداه ، بسیطة عن المغتربینإحصاءات تقدیم

  .المختلفة

، )الخ...،تجاریة،صناعیة( ضریبیة للاستثمارات المختلفة وٕاعفاءات فائدة تشجیعیة أسعارتقدیم . ٣

لتوجیه ،  للمستثمرین الأردنیین المغتربین عن تلك التسهیلات وتسویقها بشكل جاذبوالإفصاح

  المصادر البدیلة للتمویل في حالوتطویر، جلاستثماراتهم وحوالاتهم نحو مشاریع تنمویة طویلة الأ

  .توقف الحوالات

 في الاهتمام بدراسة وتحلیل القطاع ً رئیساً تلعب المراكز البحثیة والجامعات دورانأضرورة . ٤

 العشوائیة في إیقاف على نتائج تساعد متخذي القرار في الدولة إلىوصول  وذلك بهدف ال،العقاري

ومساعدتهم في رسم سیاسات ،  للحیلولة دون حدوث فقاعة عقاریةالإجراءاتتشاره واتخاذ كافة إن

  . مستقبلیة واضحة وسلیمة
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  :قائمة المراجع والمصادر

 المراجع والمصادر العربیة: لاًأو

 دراســة مقدمــة ، تحــویلات العمــال المهــاجرین إلــى المنطقــة العربیــة، )٢٠٠٦(، محمــد، الأمــین

 اجتمــاع الخبــراء حــول الهجــرة الدولیــة والتنمیــة فــي المنطقــة ،إلــى مركــز الدراســات الاســتراتیجیة

 . المغرب، العربیة

 ــــاري و، )٢٠١٤(، حمــــدأ، نــــیسأ دراســــة مركــــز التقیــــیم العقــــاري ، ســــس التقیــــیمأالــــسوق العق

  .جامعة القاهرة، كلیة الهندسة، وتكنولوجیا البناء

 مدیریـة الكتـب والمطبوعـات ، تأثیر العوامـل الـسیاسیة علـى الاسـتثمار، )١٩٩٨(، عمـر، أوتار

 . سوریا ، حلب، الجامعیة

 الإمارات، مقالة قناة الجزیرة، أزمات قطاع العقارات في الأردن، )٢٠١٠(، احمد، بشتو . 

 عمان : قسم الأبحاث والدراسات،  حوالات المغتربینتقریر، )٢٠١٥(، البنك المركزي الأردني 

 تحویلات العاملین في الخارج والتنمیة ، )٢٠٠٧(، التقریر الاقتصادي العربي الموحد

 .الفصل العاشر، الاقتصادیة في الدول العربیة

 مصر،  العربيالفكردار ، الموسوعة الاقتصادیة، )١٩٩٢(، عمر، حسین. 

 ویلات المالیة للمهاجرین وأثرها على التنمیة في بلدان التح، )٢٠٠٦(، محمد، خشاني

تقریر اجتماع الخبراء حول الهجرة الدولیة . الجزائر وتونس،المغرب: المغرب العربي الثلاث

 .بیروت ،الفرصالتحدیات و: والتنمیة في المنطقة العربیة

 عمان، لسكانیةقسم المسوح ا، تعداد السكان والمساكن، )٢٠١٥(، دائرة الإحصاءات العامة.  

 عمان، مؤشرات عقاریة، التقاریر السنویة، )٢٠١٥(، دائرة الأراضي والمساحة. 
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 مركـــز ، تحـــویلات الأردنیـــین وتأثیرهـــا علـــى الاقتـــصاد الأردنـــي، )١٩٨٤(، ، اســـماعیلنازغلـــو

 .البنك المركزي الأردني ، الدراسات والأبحاث

 عمــان، اد الــدین للنــشر والتوزیــععمــ،  فــي الأردنالفقــرمؤشــرات ، )٢٠٠٨(، محمــد، شــحاتیت ،

  الأردن 

 ة، ثانیالطبعة ال، جامعة القاهرة، ناأسس الحضارة والعمر، )٢٠٠٥(، عبد السعید، الشرقاوي

  .دار النهضة العربیة، القاهرة

 الاقتــصاد الریعــي صــلاحتــشخیص المــرض الهولنــدي ومقومــات الإ، )٢٠١٠(، مــایح، الـشمري 

 .الإدارة والاقتصادكلیة ، جامعة الكوفة، في العراق

 ،مركز الدراسات والأبحاث ، )٢٠٠٥(صندوق النقد الدولي.   

 وحـدة الدراسـات ، عمـان غرفة تجارة بیانات، سوق العقار في الأردن، )٢٠٠٦(، مأمون، صیدم

  .٥ص، والاتفاقیات الدولیة

 في مـصرسكانها على مشكلة الإأثرجوة بین العرض والطلب ولفا، )٢٠٠٥(، هبـة االله،طارق ، 

   .٨١-٨٠ص، جامعة القاهرة، رسالة ماجستیر

 ثار الاقتصادیة الكلیة طویلـة المـدى لهجـرة الآ، )٢٠٠٨(، بشیر، الزعبي، عبد الباسط، عثامنة

 .٢العدد ،٣٥المجلد ، الیرموكجامعة ، دراسة تحلیلیة قیاسیة للحالة الأردنیة: العاملین

 الـــرأيمجلــة، الاســـتثمار العقـــاريثـــاره الاقتـــصادیة فــي آالتـــضخم و، )٢٠٠٨(، محمــد، عرفــة  ،

  . ٥٣٢٤العدد 

 لـــى، دار الـــصفاء للنـــشر و الطبعـــة الأ، فـــي الأردنالإســـكانیةالـــسیاسة ، )٢٠٠٧(، عـــلاء،العـــزة

   .عمانوالتوزیع، 
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 ــل العقــاري وحــل مــشكلات الإقــانونتحــدیات ، )٢٠٠٥(، إنیمــإ، عــسكر رســالة ، ســكان التموی

  . هندسةكلیة ال، جامعة القاهرة، ماجستیر منشورة

 محــددات الاســتثمار العقــاري فــي منطقــة العقبــة ،)٢٠١٢(، يناهــ، الــضمور، أیمــن، عفیــشات 

  .١العدد، ٣٩المجلد ، دراسات العلوم الإداریة، الخاصة

 ١٥٠٨٢العـــدد ، ومإلىـــ تقریـــر صـــحیفة ،التـــضخم العقـــاري، )٢٠١٤(، عبـــد الـــرحمن، العـــومي ،

 .٣ص

  ــین فــي دعــم الاقتــصاد الأردنــي دراســة دور تحــویلا،)٢٠١٥(، عمــانغرفــة تجــارة ، ت الأردنی

  .دائرة الأبحاث والدراسات

 تحــویلات الأردنیــین العــاملین فــي الخــارج علــى الاقتــصاد أثــر  ،)٢٠١٢(،عبــد الوهــاب، الغــزو

  . مكتبة الحسین بن طلال، الیرموكجامعة ،  رسالة ماجستیر غیر منشورة،الأردني

 رســـالة ماجـــستیر غیـــر ، لتنمیـــة الاقتـــصادیةهـــا علـــى اأثرالهجـــرة و، )٢٠٠٦(، محمـــود، فـــارس

 .جامعة بیروت، لبنان، منشورة

 ٧٧٥٢العدد ، صحیفة الرأي، لماذا لم تنفجر فقاعة العقار، )٢٠١٥(، فهد، القاسم. 

 سیاســــات البنــــك الــــدولي علــــى التنمیــــة الاقتـــــصادیة أثــــر، )٢٠٠٨(،محمــــود بــــشار،قــــبلان 

  .الأردن، عمان، عماد الدین للنشر والتوزیع، والسیاسیة

 الأردن ، عمان، تقریر تحویلات الأردنیین بالخارج نفط الأردن، )٢٠١٥(، عدلي، قندح. 

 مصر ، إنجامعة حلو،رسالة ماجستیر منشورة، الاستثمار العقاري، )٢٠٠٧(، محمد، مبروك.  

 الفصل، التقریر الاقتصادي والاجتماعي الأردني، )٢٠١٢(، المجلس الاقتصادي والاجتماعي 

 .  ٩٢-٧١ص، التاسع
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 الطبعـة ، الاستثمار العقاري في المملكة العربیـة الـسعودیة، )٢٠٠٥(، عبد االله احمد، المغلوث

  .الریاض، دار النشر والتوزیع، لىوالأ

 الریاض، دار النشر والتوزیع، ةثانیالطبعة ال، التسویق العقاري، )٢٠٠٧(، عبد االله، المغلوث.   

  عمان ،الكتاب السنوي، )٢٠١٣(، ري والتطویر الحضللسكانالمؤسسة العامة.   

 ــل ، )٢٠١٢(، مــصطفى، نــصر ــدة للتموی ــاره مــن النمــاذج الجدی ــل العقــاري ومــدى اعتب التموی

 . كلیة العلوم والآداب بشقراء ، السعودیة، رسالة ماجستیر غیر منشورة، الإسلامي

 دائـــرة ، "الإنـــشاءات: "تقریـــر وصـــفي للقطـــاع الاقتـــصادي ألفرعـــي، )٢٠١١(، طـــلال،الهزایمـــة

   .عمان ، الإحصاءات العامة

  ،الأردن، حصاءات وتعدادإ، )٢٠١٤(وزارة الخارجیة الأردنیة وشؤون المغتربین . 

  ،أعداد مختلفةنشرات شهریة الدولي، التعاونمدیریة ، )٢٠١٤(وزارة العمل ، . 

 سـتقبالالآثار التمویلیة للید العاملـة المهـاجرة علـى دول الأصـل والا، )٢٠١١(، لطیف، ولید ،

. كلیـــة العلـــوم الاقتـــصادیة والتجاریـــة وعلـــوم التـــسییر، جامعـــة بـــسكرة، رســـالة ماجـــستیر منـــشورة

  . الجزائر

 ــسودانهجــرة ، )٢٠١٥(، عمــر، یحیــى ــار ال ــین عوامــل الطــرد والجــذب والآث ــى الخــارج ب یین إل

 . لسودانا، جامعة الزعیم الأزهري كلیة العلوم السیاسیة والدراسات الإستراتیجیة، المنعكسة
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Abstract 
Abu Rashed, Aseel Jamal. Remittances and their Impact on the Real 
Estate Market in Jordan: An Empirical Study for the period (1990-

2015). Master Thesis, Department of Economics, University of 
Yarmouk.2016. 

Supervision: Prof. Qasim Al Hamouri. 
 This study aimed to illustrate the importance of remittances and their 
impact on the real estate market in Jordan during the period (1990-2015), 
and the study adopted the methodology of self-gradient method for  
Distributed periods of slow (ARDL). 

Experimental results show the positive impact of remittances on the 
real estate market in Jordan, also showed positive impact of the rate of 
population growth, per capita income on the real estate market in Jordan, 
where the rise in remittances of Jordanians (1%) lead to increase  
investment in the real estate market in Jordan by ١.٤٠%, The positive 
impact of independent variables also showed the combined investment in 
the real estate market in Jordan, with the exception of the real interest rate, 
as results showed the stability of the real estate sector and its growth 
during the study period and to encourage the relevant professions 
construction sector, which provides areas of work both direct and indirect, 
and the study results showed Jordan interest in expatriates and their 
remittances based on official sources and their contribution to both GDP 
and foreign reserves, the study also showed that the real estate sector is 
productive sector for an interim period. 

Based on the results the study reach, the study recommend  
encouraging local banks to open branches abroad to serve the expatriate 
Jordanians,  activate their own department to provide various investments 
and it recommended that promotional interest rates and tax breaks for 
investments in the production and development of long-term, the study 
called also to the need for the research centers and universities to play a 
key role in the interest of the study and analyzing  the real estate sector, 
organization and stop the random  in its spread . 

 
Key words: remittances, investment in the real estate market, real estate 
bubble, self-gradient method for  Distributed periods of slow (ARDL) . 
 


