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 معهامل الاقترادية السؤثرة في تباين أسعار الأراضي في مديشة الزبيرالتحميل السكاني ل
قدع الجغخاؼية ونطع السعمػمات  /زمغ رحيع معلاك _ جامعة البرخة _ كمية الآداب  /لباحثة ا

 zamn.iq14@gmail.comالجغخاؼية . 
قدع الجغخاؼية ونطع  /أسامة أسساعيل عثسان _ جامعة البرخة _ كمية الآداب  /أستاذ مداعج الجكتػر 

 h.edu.iqossama.othmain@uobasra السعمػمات الجغخاؼية . 
: السمخص  

ثخ أسعار الأرض عمييا ، كػنيا تعصي االاقترادية إحجى السؤشخات الحزخية السيسة في دراسة انعكاس العػامل تعج 
دلائل واضحة حػل ندبة سعخ الأرض لمػحجة الدكشية ، والتغيخات التي تصخأ عمى مكػناتيا ، ومدتػى الجخل الحي 

العائمة ، وقج يكػن لدعخ الأرض الأثخ الأكبخ في تحجيج نػع الأنذصة والاستعسالات العامة ، ونتيجة لحلظ  تحرل عميو
لمسباني والجور الدكشية السذيجة  الإيجاراتفأن أسعار العقارات تتفاوت مغ مشصقة الى اخخى ، كسا تتبايغ أيزاً أسعار 

 . عمى ىحه الاراضي
 . (استعسالات الأرض ، الػحجات الدكشيةالعػامل الاقترادية ، أسعار الأرض ، ):  الكمسات السفتاحية

 
Spatial analysis of the economic factors affecting the variation in land 

prices in the city of Al-Zubair 
Researcher / Zaman Rahim Maalak - University of Basrh - College of Arts / 

Department of Geography and Geographic Information Systems . 

Assistant Professor Dr. Osama Ismail Othman - University of Basrh - College of Arts 

/ Department of Geography and Geographic Information Systems. 

 
 Abstract : 
Economic factors are one of the important urban indicators in studying the impact of land 

prices on them, as they give clear indications about the ratio of land price to the housing 

unit, the changes that occur to its components, and the level of income that the family 

receives. The price of land may have the greatest impact on determining the type of 

activities and public uses. As a result, property prices vary from one area to another, and so 

do the prices of rents for buildings and residential buildings built on these lands.  
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 السقدمة .
لعخض والصمب داخل السجيشة ، كسا تخزع لقانػن اسمعة داخل حيد السجيشة الأرض تعتبخ قصعة  

تعتبخ مغ أىع السػارد الاقترادية عشج مسارسة الاندان لشذاشاتو وفعالياتو اليػمية سػاء الاقترادية ، 
أذ تجخل أسعار الأرض مع كثيخ مغ الستغيخات التي مغ شأنيا تحجيج استسخارية أو الاجتساعية ، 
سيع مخافق الحياة السختمفة ، فسجيشة الدبيخ حاليا حال مسا تؤثخ بذكل سمبي عمى جالشذاط أو تػقفو ، 

اي مجيشة عخاؾية تعاني مغ عجد مداحي ونجرة في الأراضي يخجع الى كثافة الشسػ الدكاني فزلا 
 . عغ اليجخة والتحزخ وانقدام الاسخ ، مسا عسمت عمى ارتفاع أسعار العقار وتفاقع العجد الدكشي 

 مشكلة الدراسة .

مغ السشاشق الحزخية والخيؽية حػل العالع ارتفاعاً مدتسخاً في أسعار الأراضي ، وىػ تذيج العجيج 
مغ السذكلات ، وأن العػامل الاقترادية ىي واحجة الأمخ الحي يثيخ الاىتسام مغ قبل الباحثيغ 

تشصمق مذكمة الجراسة مغ مجسػعة ة السدببة في ارتفاع أسعار الأرض في مشصقة الجراسة لحلظ الخئيدي
  -مغ التداؤلات الاتية :

  ىل لمعػامل الاقترادية تأثيخ عمى تبايغ أسعار الأراضي في السجيشة ؟   -2
 ىل ىشاك تبايغ في أسعار الأراضي في مشصقة الجراسة ؟  -3
 ىل ىشاك تجرج في أسعار الأراضي حدب بعج السدافة عغ مخكد السجيشة ؟  -4

 راسة . فرضية الد
  -بشاءً عمى ما تقجم فقج جاءت فخضية الجراسة بالذكل الاتي :

 لمعػامل الاقترادية أثخ كبيخ في ارتفاع أسعار الأراضي في مشصقة الجراسة .  -2
ىشاك تبايغ مكاني لأسعار الأراضي في مجيشة الدبيخ ، وىشاك علاقة تأثيخ وتأثخ بيغ نػع  -3

 يشة الدبيخ . استعسال الأرض وسعخ الأرض في مج
 ىشاك تجرج في أسعار الأراضي بحدب السدافة عغ مخكد مجيشة الدبيخ .  -4

 هدف الدراسة .
العػامل الاقترادية السؤثخة في ارتفاع أسعار الأراضي في صػرتيا وتحميل ييجف البحث الى دراسة 

الحالية ، كسا تيجف الى معخفة انعكاسات ) ارتفاع و انخفاض ( أسعار الأرض وتأثيخىا عمى 
 الاستعسالات الحزخية ، ومعخفة التبايغ السكاني لأسعار الأراضي في مشصقة الجراسة . 
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 الدراسة . مشهجية 
وقج تع تػزيع قدسيغ مغ   عمى الجراسة السيجانية مغ خلال تػزيع استسارة استبيان اعتسجت الجراسة

والتي  ( ، 3( و)2استسارة الاستبيان أحجىا عمى الدكان والثانية لأصحاب السكاتب العقارية ، ممحق )
%( مغ العجد الكمي 6( استسارة تع تحجيجىا باعتساد العيشة العذػائية بشدبة )2361بمغ عجدىا )

( وحجة سكشية وزعت عمى 35174والبالغ عجدىا ) 3133لمػحجات الدكشية في مشصقة الجراسة لدشة 
 .   ( مكتب عقاري في السجيشة36، أما استسارة السكاتب العقارية تزسشت ) ( حي سكشي35)

 حدود الدراسة . 
تسثمت حجود مشصقة الجراسة بالحجود الادارية لسجيشة الدبيخ التي تقع جشػب العخاق وتحجيجا في الجدء 

  ( شسالًا وخصي شػل 41  35 – 41  32الجشػبي الغخبي مغ محافطة البرخة بيغ دائختي عخض )
ب ( شخقاَ ، يحجىا مغ الذخق قزاء البرخة ومغ الذسال والجشػ 58  51  41 – 58  54  41) 

 (. 3( و)2والغخب السشذآت الشفصية والسدارع التابعة لسخكد القزاء . خخيصة )
 

 ( 1خريطة )                                          
  2222مهقع مديشة الزبير من محافظة البررة لعام                     

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

المصدر: جمهورية العراق , وزارة البلديات والاشغال العامة , بلدية البصرة , لسم التخطيط 
 والمتابعة , خريطة محافظة البصرة . 
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السرجر: جسيػرية العخاق ، وزارة البمجيات والاشغال العامة ، بمجية البرخة ، قدع التخصيط والستابعة ، 
 خخيصة محافطة البرخة . 

 (2خريطة )
 2222ير حدب الاحياء الدكشية لعام مديشة الزب                     

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 السرجر : جسيػرية العخاق ، وزارة البمجيات والاشغال العامة ، بمجية البرخة ، قدع التخصيط والستابعة 

 العهامل الاقترادية السؤثرة في تباين أسعار الأراضي في مديشة الزبير  
تعج العػامل الاقترادية مغ أىع القزايا التي تؤثخ في البيئة الحزخية اذ انيا تعج السشذط الخئيذ 
لمتشسية الحزخية وان تصػرىا ىػ انعكاس لسدتػى مخحمة التصػر في السحافطة او الجول فالتغيخات 

ا فأن دراسة التي يذيجىا الجانب الاقترادي تسثل مدتػى التغيخ في الاقتراد القػمي والسحمي لح
الجانب الاقترادي لسجتسع ميع في وضع بخامج التشسية الحزخية التي تيجف الى استخجام السػارد 

  -. ويسكغ تحجيج ابخز محاور الجانب الاقترادي بالاتي:(2)البذخية بذكل فعال 
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  -اولًا : مهشة رب الأسرة :
( ميشة رب الأسخة في مشصقة الجراسة اذ بمغت ندبة ميشة الكاسب 2يتبيغ مغ الججول التالي )

%( وىي اعمى ندبة وتػزعت الشدب في احياء ) العخب الاولى ، والجسيػرية الثانية ، 6547)
       والسعمسيغ والبمجيات ، والعخب الاولى ، والآثار ، والقخية العرخية ( وبمغت الشدب عمى التػالي 

%( ، اما ميشة السػضف فقج بمغت ندبتيا %742 ، %744 ، %747 ، %841 ، %846 ، 847) 
%( عمى 348% ، :84%( وجاءت بالسختبة الثانية ، في حيغ بمغت ندبة الستقاعج والتاجخ )4547)

 التػالي . 
 ( اعدددداد ونددددب مهشدددة رب الأسدددرة فدددي مشطقدددة الدراسدددة حددددب الاحيددداء الددددكشية لددددشة1جددددو  )
  )حدب العيشة( 2222

 الستقاعج   التاجخ   الكاسب   السػضف   الاحياء الدكشية

 % عجد % عجد % عجد % عجد

 2943 29 141 1 744 54 547 31 الاثار
 141 1 141 1 347 29 845 43 الذسال

 942 9 949 4 747 56 545 :2 العخب الاولى
 642 6 141 1 847 63 644 34 العخب الثانية
 141 1 141 1 742 53 249 9 القخية العرخية
 642 6 141 1 343 26 446 26 السخبج القجيع
 42:  : 141 1 247 22 :74 41 السخبج الججيج

 341 3 141 1 442 32 :44 28 الفخىة والطػييخات
 541 5 :64 3 546 42 443 25 كػت السخكد

 341 3 141 1 549 44 547 31 الخشيجية الاولى
 141 1 :64 3 344 27 :44 28 الخشيجية الثانية

 642 6 949 4 642 46 547 31 الجسيػرية الاولى
 2142 21 3147 8 846 62 646 35 الجسيػرية الثانية

 842 8 949 4 542 39 446 26 الخصػة
 541 5 :64 3 349 :2 547 31 دور الزباط

 842 8 2249 5 841 59 843 42 السعمسيغ والبمجيات
 241 2 141 1 546 42 543 29 العدكخي 
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 ( . 2( ، الدؤال )2، استبانة ممحق )3133السرجر: الجراسة السيجانية  
 -ثانياً : دخل الاسرة :

الحياة الاجتساعية والثقاؼية يعج دخل الاسخة مغ اكثخ العػامل الاقترادية اىسية كػنيا ترػر لشا واقع 
للأسخة وعامل يؤثخ في تبايغ أسعار الأرض وتحجيج نػع الاستعسال الحي يذغل قصعة أرض ما سػاء 

يسكغ الداكشيغ مغ حرػليع عمى السختفع ، أن الجخل  (3)كانت لغخض تجاري أو صشاعي أو سكشي
تػفيخ الخجمات برػرة متكافئة وحجة سكشية ذات مػاصفات متسيدة مغ حيث شخيقة البشاء وترسيع و 

مسا يذعخىع بحالة مغ الاستقخار والصسأنيشة عمى العكذ نجج اصحاب الجخل السشخفس يعانػن مغ 
عجم حرػليع عمى وحجة سكشية مدتقمة سػاء ممظ أو ايجار . وعمى اساس ذلظ تع تقديع مشصقة 

أسعار الاراضي وكسا جاء في  الجراسة الى خسذ فئات لسعخفة مدتػيات دخل الاسخة ومجى تأثيخه في
 ( .3ججول )

%( مغ 4147شكمت ندبتيع ) الف ديشار شهريا( 252). الاسخ ذات الجخل الذيخي الاقل مغ 2
( اسخة وبشدبة 52مجسػع اسخ مجيشة الدبيخ، حيث كان في السختبة الاولى حي الاثار بعجد اسخ بمغت )

مغ حي ) الذسال والسخبج الججيج والخشيجية  %( مغ مجسػع الاسخ في السجيشة بيشسا احتل كل2148)
%( حيث تعج مغ أكثخ الاحياء ارتفاعاً بالجخل ، أما 244( وبشدبة )6الثانية ( بالسختبة الاخيخة بعجد )

 بالشدبة للأحياء الباؾية فقج تخاوحت الشدب ؼيسا بيشيا بالارتفاع والانخفاض في مدتػى الجخل الذيخي . 
%( مغ 3543شكمت ندبتيع ) الف ديشار شهرياً( 452_  252)يخي . الاسخ ذات الجخل الذ3

مجسػع اسخ مجيشة الدبيخ ، حيث كان في السختبة الاولى كل مغ حي العخب الثانية و الاثار والسعمسيغ 

 141 1 3446 9 443 24 346 28 الجاىدة
 642 6 141 1 341 25 245 7 دور الذيجاء
 541 5 141 1 546 42 446 26 الجرييسية
 441 4 141 1 344 27 344 21 الذيجاء
 141 1 141 1 346 28 441 24 الحديغ
 141 1 141 1 548 43 543 29 السدارع
 141 1 141 1 :24 33 :44 22 الاميخ

 211  :: 211 45 211 794 211 544 السجسػع 
 :84 348 6547 4547 السعجل
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%( عمى التػالي مغ مجسػع 847%، 946%، 947( وبشدب )34،  36،  37والبمجيات بعجد اسخ )
( وبشدبة 4تبة الاخيخة كل مغ حي السخبج الججيج والجرييسية بعجد اسخ )اسخ السجيشة بيشسا احتل السخ 

 %( اما بؿية الاحياء فقج تخاوحت ندبيا بيغ الؿيستيغ السحكػرتيغ . :14)
%( مغ 3142شكمت ندبتيع ) الف ديشار شهرياً( 752_ 522). الاسخ ذات الجخل الذيخي 4

%( مغ 847( اسخة وبشدبة ):2ية بعجد اسخ )مجسػع اسخ السجيشة حيث ترجر حي الجسيػرية الثان
اسخ السجيشة اما بالشدبة للأحياء الباؾية فتخاوحت الشدب ؼيسا بيشيا بالارتفاع والانخفاض في مدتػى 

( اسخ 6الجخل الذيخي لترل الى السختبة الاخيخة ضسغ حي دور الذيجاء والجرييسية بعجد اسخ )
 %( مغ مجسػع اسخ السجيشة . :24وبشدبة )

%(مغ مجسػع اسخ السجيشة :254شكمت ندبيع ) _ مميهن (822). الاسخ ذات الجخل الذيخي 5
%( مغ مجسػع اسخ 2249( اسخة وبشدبة )33حيث كان في السختبة الاولى حي الخشيجية الاولى بعجد )

 %(242( اسخ وبشدبة)3السجيشة ، اما في السختبة الاخيخة فكان مغ ضسغ دور الزباط والاميخ بعجد )
مغ مجسػع اسخ السجيشة ، في حيغ لع يتع ذكخ اي ندبة في حي الاثار والقخية العرخية و الفخىة 

 والطػييخات ودور الذيجاء . 
%( مغ مجسػع اسخ 2143شكمت ندبيع ) )مميهن ديشار فاكثر (. الاسخ ذات الجخل الذيخي 6

%( مغ 2143( وبشدبة )24غ )السجيشة حيث كان في السختبة الاولى حي السخبج الججيج بعجد اسخ بم
مجسػع اسخ السجيشة ، اما بالشدبة للأحياء الباؾية فقج تخاوحت الشدب فييا بالارتفاع والانخفاض في 
مدتػى الجخل الذيخي الى ان ترل الى ادنى ندبة ليا حيث جاءت مغ نريب كل مغ حي الفخىة 

(  وبشدبة 4( و)3ي الحديغ بعجد اسخ )والطػييخات و العخب الثانية والسخبج الججيج و دور الزباط وح
%( في حيغ لع يتع ذكخ اي ندبة في اربعة احياء ىي الاثار و السخبج القجيع و دور 345%( و)247)

الذيجاء و السدارع . وىحا ما يفدخ لشا بانو اعمى مدتػيات الجخل تتخكد في مخكد السجيشة حيث اثخىا 
لمستخ السخبع الػاحج في حيغ الجخػل السشخفزة تتخكد في الكبيخ في ارتفاع أسعار الأراضي وبالشدبة 

 .يع في انخفاض أسعار الأرض فييااشخاف السجيشة فتد
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  2222( التهزيع العددي والشدبي لسدتهى الدخل الذهري للأسرة في مديشة الزبير عام 2جدو  )

 الاحياء الدكشية 
  

 مميػن فاكثخ مميػن  -911 الف   861 -611 الف 561- 361 الف 361اقل مغ 
 % عجد % عجد % عجد % عجد % عجد

 141 1 141 1 646 25 943 36 2148 52 الاثار
 45: 23 :74 24 544 22 :34 : 244 6 الذسال

 :44 6 845 25 642 24 :74 32 648 33 العخب الاولى
 344 4 448 8 748 28 946 37 841 38 العخب الثانية
 141 1 141 1 344 7 543 24 942 42 القخية العرخية
 344 4 247 4 646 25 447 22 241 5 السخبج القجيع
 2143 24 2243 32 442 9 :14 4 244 6 السخبج الججيج

الفخىة 
 والطػييخات

32 646 22 447 7 344 1 141 3 246 

 744 9 2142 :2 544 22 :24 7 249 8 كػت السخكد
 646 8 2248 33 548 23 347 9 246 7 الخشيجية الاولى
 841 : 448 8 442 9 :24 7 244 6 الخشيجية الثانية

 :44 6 443 7 642 24 :64 29 646 32 الجسيػرية الاولى
 646 8 :74 24 846 :2 843 33 942 42 الجسيػرية الثانية

 841 : 649 22 748 28 444 21 246 7 الخصػة
 344 4 241 3 348 8 :54 26 548 29 دور الزباط
السعمسيغ 
 والبمجيات

3: 846 34 846 28 748 25 845 8 646 

 :44 6 241 3 642 24 547 25 542 27 العدكخي 
 548 7 247 4 446 : 347 9 :44 26 دور الجاىدة 
 141 1 141 1 :24 6 447 22 447 25 دور الذيجاء
 :44 6 443 7 :24 6 :14 4 246 7 الجرييسية
 947 22 :74 24 348 8 444 21 344 : الذيجاء
 344 4 342 5 246 5 347 9 349 22 الحديغ
 141 1 347 6 344 7 344 8 :44 26 السدارع
 442 5 241 3 446 : :54 26 545 28 الاميخ

 211 238 211 298 211 362 211 414 211 493 السجسػع 
  213 :254 3142 3543 4147 السعجل
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 ( .3( ، الدؤال )2ممحق )، استبانة 3133السرجر : الجراسة السيجانية 
 

  -ثالثاً : عامل السشافدة بين استعسالات الأرض :
ويقرج بالسشافدة ضيػر عشرخ معيغ مغ العشاصخ، وتغمبو عمى العشاصخ الاخخى في الطيػر،  

فعشجما تتعارض عشاصخ السكان مع بعزيا البعس يشتج عغ ذلظ تغمب عشرخ عمى بؿيو العشاصخ 
في البخوز والطيػر، وفي مجال استعسالات الأرض تقػم السشافدة عمى مبجأ أ نو لا يسكغ لأي 

يدتغلا نفذ الحيد السكاني في نفذ الػقت، وتعج  الاستعسالات التجارية أفزل نذاشيغ أن 
الاستعسالات لأنيا تحقق أفزل السخدودات الاقترادية مقارنة بغيخىا مغ استعسالات الأرض، لحلظ 
فأن الاستعسال التجاري غالبا ما يخبح عامل السشافدة مع بؿيو الاستعسالات، ويكػن عامل السشافدة 

شجة  في السشصقة التجارية السخكدية، وىحا يؤدي الى استسخار  ضيػر نذاشات ججيجه، وفي عمى  أ
 ، (4)نفذ الػقت يعسل عمى اختفاء ، واضسحلال، أو ىجخة  نذاشات اخخى لعجدىا عغ السشافدة 

لحلظ نجج غمبة الاستعسالات التجارية والرشاعية في الرجارة والخابح القػي في السشافدة ويحتلان 
فزل السػاقع في مشصقة الاعسال التجارية داخل مجيشة الدبيخ لقجرتو عمى دفع أعمى الايجارات ا

والأسعار لحلظ بجأ مخكد السجيشة التجاري يأخح بالبشاء والتػسع العسػدي للاستفادة القرػى مغ اصغخ 
كشي في السؤخخة وحجة مداحية مػجػدة نتيجة لارتفاع اسعار الاراضي فييا ومغ ثع يأتي الاستعسال الد

 .( 5)تاركاً تمظ السشاشق ومتجياً نحػ اشخاف السجيشة لذجة السشافدة وضعف السػاجية
  -رابعاً : عامل الشقل ) سههلة الهصه  ( :

يعج عامل الشقل امخا ضخوريا وىاما في تقجم وتصػر السجيشة فزلا عغ كػنو سابقا لعسميات الانتاج 
والدراعي والخجمي ( فالعلاقة شخدية بيغ تصػر الشذاط الاقترادي الاقترادي )التجاري والرشاعي 

السخور فسغ  وافة حخكثشبكة الشقل والسػاصلات ويدداد ك والشقل ، اذ يتصػر الشذاط الاقترادي بتصػر
البجييي اليػم بأن الاماكغ التي تستاز بديػلة الػصػل يحجد ليا اعمى الاسعار اذا ما تع مقارنتيا 

ماكغ فبجأت اىسية الصخق تدداد يػما بعج يػم فالذػارع الجيجة ليا اىسية فائقة اذ ان جسيع بغيخىا مغ الا
استعسالات الأرض اخحت تدحف نحػ خصػط الشقل للاستفادة مغ التدييلات والخجمات التي تػفخىا ، 

اري فسثلا نجج ىشاك مػاقع ىي السثمى لمدكغ لقخبيا مغ السخاكد الرحية والسجارس والسجال التج
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وسيػلة الشقل تعشي الاقتراد ،  (6)ومػاقع العسل والسػلات ووسائل التخؼيو وتػفخ خجمات البشى التحتية 
في نفقات الخحمة في الػقت السعخوف وتقاس ايزا عمى اساس قخب قصع الاراضي مغ الذػارع 

الدبيخ ، وشارع  الخئيدية التجارية كسا ىػ الحال عميو في )شارع بخاحة الشقيب ، وشارع مجخل ومخخج
الرشاعية القجيسة ( في مخكد مجيشة الدبيخ ، اذ تكاليف الشقل تؤثخ في أسعار الأرض وبجل الايجارات 

توجهنا نحو الضواحي اذ  فالأراضي القخيبة مغ وسائط الشقل تختفع اسعارىا في حيغ تقل اسعارىا  كمسا

لسا تػفخه مغ راحة وامان اذ تديع في الرعب التخمي عغ خجمات الشقل والسػاصلات بات اليوم من 
  . (7)تػليج الخحلات ما بيغ احياء السجيشة واقميسيا فعسمت عمى تغييخ شكل السجيشة ومػرفػلػجيتيا

 خامدا: السزاربة في سهق العقارات :
  -السالك وأثرة في تحديد أسعار الأرض : -1
وبقػة شاسعة نتيجة لسسارسات بعس نذصت السزاربات في سػق الأراضي والايجارات في السجيشة   

سساسخة السكاتب العقارية وبخوز دورىع الفعال في التأثيخ مغ خلال اتباعيع لصخق احتكارية مبتكخة 
ومتشػعة لجسيع العقارات ولعب الجور الػسيط بيغ صاحب الأرض والسذتخي والسؤجخ مغ جانب اخخ 

ات العقار مسا يربح فخيدة سيمة ليع بالأقشاع اذ ؼيجعمػن لمسالظ الدعخ السجفػع ولمصخف الثاني ايجابي
عسج كثيخون الى تخك مداحات فارغة بيغ قصع الأراضي لمسزاربة فييا مدتؿبلا أو التجاؤىع الى 
استثسارىا في الػقت الحي يبجأ ؼيو الدػق بالرعػد ليترخف بيا ؼيسا بعج كيفسا يخغب ان كان بيعيا 

ادخاليا في مزسار ومزاربات العقارية اذ ان ارتفاع أسعار أو تأجيخىا بدعخ اعمى واستغلاليا و 
الأراضي وؾيع الايجارات وعجم ثبػتيا بيغ فتخات زمشية مختمفة مشحت لمسالظ حخية اكبخ للاستفادة مشيا 

( ان ىشاك تبايشا زمانيا لحخكة 2( والذكل )4يتزح مغ ججول ).  (8)في كافة اصعجة الحياة السختمفة
( والتي  3118 -3114وشخاء ( القصع الأراضي الدكشية في مجيشة الدبيخ لمسجة )سػق العقار )بيع 

%( مغ مجسػع مدتػيات حخكة سػق 71( وبشدبة )31سجل فييا السدتػى الزعيف الرجارة بعجد )
(  3124 -3119بيشسا احتمت السجة )ر الأراضي في ىبػط مدتسخ حيغ ذاك.العقار حيث كانت أسعا
%( حيث بجأت الأسعار تأخح 39%( و)41( وبشدبة )21لزعيف بعجد )السدتػيغ الستػسط وا

بالرعػد بعج الاحتلال الامخيكي نػعا ما وزادت سياسة السزاربات التجارية بالأراضي واحتكارىا 
( لدػق العقارات اؾبالا 3129 -3125نتيجة زيادة الصمب عمييا واحتجازىا ، بيشسا شيجت السجة )
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-:312%( ، بيشسا شيجت السجة )65( وبشدبة ):2ى الستػسط بعجد )متػسصا فدجل بحلظ السدتػ 
( 27( انتعاشا ورواجا كبيخا في ارتفاع الأسعار في السجيشة فدجل بحلظ السدتػى الجيج وبعجد )3133

%(  ، مسا اثخ في خمق أزمة الدكغ نتيجة حجدىع لقصع الأراضي القابمة لمدكغ 91وبشدبة )
لدكشي ، مسا يجعػ الاسخ ذات الجخل السحجود غيخ القادرة عمى شخاء ومداىستيع في زيادة العجد ا

ىحه الأراضي الى البحث عغ أراضي سكشية بعيجاً عغ نصاق السزاربة ، وغالباً ما يكػن التػجو نحػ 
الأراضي الدراعية السحيصة بالسجيشة والتي تترف بقمة أسعارىا ووجػد الفزاءات الػاسعة بعيجاً عغ 

، وبالتالي تتػسع السجيشة عمى حداب الأشخاف ، فزلًا عغ ؾيام السالظ وبػياب القانػن زحام السجيشة 
التحايل عمى الجولة اذ يقػم بجخف الأرض الدراعية وتقديسيا الى قصع سكشية متعجدة نتيجة ىحا الامخ 

  .  (9)، اذ أثخ السالظ بذكل مباشخ في عجم استقخاريو أسعار الأراضي
-2223الزماني لقهة سهق العقار )بيع وشراء( قطع الأراضي في مديشة الزبير )التباين  (3جدو  )
2222) 

 جيج متػسط ضعيف الدشػات
 % عجد % عجد % عجد

3114-3118 31 71 3 7 1 141 
3119-3124 21 41 21 39 3 21 
3125-3129 4 21 2: 65 3 21 
312:- 3133 1 141 5 23 27 91 

 211 31 211 46 211 44 السجسػع

 ( . 2( ، الدؤال )3، استسارة استبيان ، ممحق ) 3133السرجر: الجراسة السيجانية 
-2223التباين الزماني لقهة سهق العقار )بيع وشراء( قطع الأراضي في مديشة الزبير ) (1شكل )
2222 ) 
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 ( . 4السرجر: بالاعتساد عمى الججول )

 
  -أثر أصحاب مكاتب العقار في رفع أسعار الأرض : -2
تعج مكاتب العقار أحج ابخز العػامل الاقترادية السؤثخة في أسعار الأراضي الدكشية لسا ليا مغ دوراً  

فعالًا في تحجيج أسعار الأراضي في مختمف أحياء مجيشة الدبيخ ، وىي عمى تساس مباشخ مع رغبة 
يغ ، مدتغميغ قرػره في تحجيج الدعخ الحؿيقي ليحه القصع ، كسا يتخح السذتخي للأرض في مكان مع

الجلاليغ نتيجة زيادة الصمب عمى قصع الأراضي الدكشية وسيمة لمتحكع بالأسعار وزيادتيا حدب 
ليغ في رفع أسعار الأراضي الستغيخات السػقعية ، وغالباً ما تأتي ضخوف تخجم أصحاب السكاتب والجلا

ػاشغ عمى قخض الاسكان أو اعصاء الدمف التي استفاد مشيا بعس مػضفيغ الجولة حرػل السمشيا )
كالسئة راتب أو عذخة مميػن وغيخىا ( ، فزلًا عغ اقشاع السذتخي بزخورة شخاء الأرض في الػقت 

سيسا وان اتجاه أصحاب رأس السال والتجار نحػ شخاء ػفاً مغ ارتفاع أسعارىا لاحقاً ، الحاضخ خ
لستاجخة بيا كػن أسعارىا غيخ مدتقخة وقابمة للارتفاع اكثخ مغ اليبػط ، فتسثل بالشدبة ليع الأراضي وا

، والججيخ بالحكخ أن الدسعة لمحي الدكشي ليا تأثيخ واضح في أسعار الأراضي  (:)استثسار ناجح
الدكشية ، فيي تؤدي الى ارتفاع أسعار الأراضي مغ جانب ، والى انخفاضيا مغ جانب اخخ ، 

( أن غالبية سكانيا مغ لذسال والسخبج والخيدد والخشيجيةادسعة الاجتساعية السذاعة عغ حي )الف
الصبقة الخاؾية ، فيي تتسيد باليجوء العالي وتػفخ الامان ، فزلا عغ انيا مشاشق جحب تجاري حثت 

دكغ فييا أصحاب الخأس مال والتجار وغيخىع الى التشافذ في شخاء القصع أو الػحجات الدكشية وال
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 الطػييخات وفي حيغ ان حي )فيها .  واستغلاليا تجارياً مسا انعكذ ذلظ عمى ارتفاع أسعار الأراضي
خزىا الشقل وكثخة ( ونتيجة لمشطخة الاجتساعية وضعف الخجمات فييا وابالاثار والقخية العرخية

( 211الأرض ) عخ قصعة، ادى الى انخفاض أسعار اراضييا ، حيث لا يتجاوز سالتجاوزات فييا
 .مميػن ديشار

  -التغير في نسط استثسار الأرض :سادسا: 
في تغييخ استعسالات الأرض يفتخض ان يستمظ صفتو القانػنية والذخعية مغ جانبيغ  ان اي قخار

ميسيغ اوليسا يكسغ في مػافقة السجتسع السحمي عمى الاستعسال الججيج وىػ الأكثخ اىسية والحي يعكذ 
ليحا السجتسع ، وثانييسا يتخمز بالإقخار القانػني مغ خلال التذخيعات الستػفخة التي  الحاجة الفعمية

وان سػء تػزيع    يا.جيشة وتػزيع استعسالات الأرض فيتخز السػضػع اذ ان ذلظ يتعمق بترسيع الس
استعسالات الأرض يحجث خملا في التخصيط ويؤدي احجاث قرػر في تييئة الطخوف السشاسبة 

والسخيحة لسعيذة الدكان في الأحياء الدكشية بالإضافة  الى الإرباك والزغط عمى خجمات  السلائسة
ىحه الأحياء الدكشية بأنػاعيا مغ شبكات الكيخباء وخجمات البشية التحتية مشيا الساء والتقميل مغ حرة 

الاخخى التي  ، ومغ الاثار الدمبيةسا يؤدي الى قرػر في تمظ الخجماتالدكان في الأحياء القخيبة م
تحجث بدبب سػء تػزيع الاستعسالات وخاصة التجارية ىػ حجوث مذكمة الازدحامات السخورية 
وحػادث الديارات لعجم تػافخ متصمبات اقامة الاسػاق والسكاتب في ىحه الذػارع مثل مػاقف الديارات 

لافخع الجاخمية لمسشصقة ، وىي قميمة ججاً في مجيشة الدبيخ مسا يؤدي الى ايقاف الديارات في ا (21)
الدكشية ، وكحلظ مذكمة الزػضاء الدسعية والبرخية الشاتجة مغ الأنذصة التجارية السشتذخة في 
الذػارع والأحياء الدكشية وما تخمفو مغ اثار سمبية تتسثل بكثخة الشفايات والزجيج الشاتج مغ عسميات 

 التحسيل والفخيغ في السخازن الػاقعة  عمى الذػارع .  
التي  3133( ان عجد الػحجات الدكشية في مشصقة الجراسة لعام 3( والذكل )5ويتبيغ مغ ججول )

%( مغ السجسػع الكمي لسجتسع 4842( بيتاً ، وبسعجل ) 575حػرت او غيخت جدءاً مشيا بمغت ) 
عجدىا ( بيتاً ، وكان اعلاىا ىػ تجدئة الػحجة الدكشية الى محلات تجارية بمغ 2361العيشة البالغ )

( بيتاً 95%( ، بيشسا بمغ تحػيل جدءاً مشيا الى مذتسلات سكشية حػالي )4147( بيتاً ، وبسعجل )493)
%( مغ السجسػع الكمي . اما عمى مدتػى الأحياء الدكشية في السجيشة سجمت اعمى 748، وبسعجل )



هـ4445-م  2023. لسنة ( 3الرابع/ ملحق) /العددخامس المجلد ال / خامسةمجلة الدراسات المستدامة . السنة ال  

 

2716 
 

الثانية ، الجاىدة ، الأحياء في تجدئة السداكغ الى محال تجارية كل مغ حي ) كػت السخكد ، العخب 
 947%، :214% ، 2243% ، 2246( بيتاً ، وبشدبة ) 44،  53، 54،  55دور الذيجاء ( بعجد ) 

% ( عمى التػالي . بدبب اتداع الحخكة التجارية في ىحه الأحياء الدكشية مسا ادى الى تغيخ جشذ 
الآثار ، السعمسيغ والبمجيات ( غالبية السداكغ مغ سكشي الى تجاري . بيشسا سجمت ادناىا في أحياء ) 

%( عمى التػالي لكػنيا مشاشق مشعدلة وبعيجة عغ الدػق 148% ، 144( بيتاً وبشدبة )  4،  3بعجد )
 ولحجاثة البشاء فييا .

 
 
 
 

تحهيددددل جددددزء مددددن القطددددع الدددددكشية لاسددددتثسارها مهزعددددة ل التهزيددددع العددددددي والشدددددبي (4جدددددو  )
 )حدب العيشة (2222حدب احياء مديشة الزبير عام 

 
الأحيااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااء        

 الدكشية 

 محل تجاري 
 

 السجسػع مذتسل سكشي

 % عجد % عجد % عجد
 145 3 141 1 144 3 الاثار

 345 22 549 5 249 8 الذسال
 542 :2 842 7 445 24 العخب الاولى
 2243 63 2148 : 2243 54 العخب الثانية
 542 :2 345 3 545 28 القخية العرخية
 248 9 345 3 247 7 السخبج القجيع
 :14 5 141 1 241 5 السخبج الججيج

 441 25 :64 6 344 : الفخىة والطػييخات
 2147 :5 :64 6 2246 55 كػت السخكد

 746 41 447 4 842 38 الخشيجية الاولى
 643 35 345 3 648 33 الخشيجية الثانية

 :44 29 549 5 448 25 الجسيػرية الاولى



هـ4445-م  2023. لسنة ( 3الرابع/ ملحق) /العددخامس المجلد ال / خامسةمجلة الدراسات المستدامة . السنة ال  

 

2717 
 

 844 45 447 4 942 42 الجسيػرية الثانية
 343 21 345 3 342 9 الخصػة

 :24 : 447 4 247 7 دور الزباط
 :24 : 842 7 148 4 السعمسيغ والبمجيات

 343 21 447 4 249 8 العدكخي 
 2142 58 :64 6 :214 53 الجاىدة

 :84 48 549 5 947 44 دور الذيجاء
 246 8 345 3 244 6 الجرييسية
 343 21 447 4 249 8 الذيجاء
 544 31 549 5 542 27 الحديغ
 145 3 141 1 144 3 السدارع
 542 :2 :64 6 448 25 الاميخ
 211 575 211 95 211 493 السجسػع
 4842 748 4147 السعجل

 ( .4(، الدؤال )2السرجر : الباحثة بالاعتساد عمى استسارة الاستبيان ، ممحق)
 احيددداء حددددب مهزعدددة لاسدددتثسارها الددددكشية القطدددع مدددن جدددزء تحهيدددلالشددددبي لالتهزيدددع ( 2شدددكل )
 ( العيشة حدب)2222 عام الزبير مديشة

 
 ( .5لسرجر : بالاعتساد عمى الججول )ا
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اما بؿية الأحياء الدكشية الأخخى تخاوحت ندبيا بيغ الشدبتيغ السحكػرتيغ . بيشسا الػحجات الدكشية التي 
تع تجدئة السداكغ فييا الى مذتسلات سكشية فكان اعمى الأحياء الدكشية كل مغ حي ) العخب الثانية ، 

% ، 2148، وبشدب تخاوحت ) ( بيتاً  7،  7،  :العخب الاولى ، السعمسيغ والبمجيات ( بعجد بمغ ) 
% ( عمى التػالي . ويعدى ذلظ نتيجة التدايج السدتسخ في أعجاد الأسخ وارتفاع أسعار %842 ، 842

الأراضي وقمة السعخوض الدكشي ، مسا يزصخ الأسخ الى فرل البيت الى مذتسلات سكشية لمدكغ 
ت ادناىا في أحياء) القخية العرخية ، فييا او لإيجارىا للاستفادة مغ العائجات السالية . في حيغ سجم

( بيتاً ، 3، 3،   3،  3،  3السخبج القجيع ، الخشيجية الثانية ، الخصػة ، الجرييسية( وذلظ بعجد بمغ ) 
%( عمى التػالي ، ويخجع ذلظ الى صغخ 345% ، 345%، 345%  ، 345% ،  345وبشدب ) 

في اغمب الأحياء ، بيشسا لا تطيخ اي  3( م411_  311مداحة السدكغ الحي لا تديج مداحتو عغ ) 
ؾيسة تحكخ في أحياء ) الآثار ، السخبج الججيج ، السدارع ( ، اما بؿية الأحياء الدكشية الأخخى بمغت  
ندبيا بيغ الشدبتيغ السحكػرتيغ . نلاحظ ان ارتفاع أسعار الأراضي الدكشية وعجم قجرة قابمية الأسخ 

باعيع وسائل ثانػية اخخى قج تحقق ليع كفاءة سكشية ملائسة مغ مغ شخاء قصعة أرض ادى الى ات
ثان  شابقأو بشاء رسيع معياري حجيث او صيانة الجار وتخميسو خلال اعادة بشاء السداكغ وفق ت

( ان سكان مجيشة الدبيخ يفزمػن الدكغ في 6، يلاحظ مغ ججول )ليدتػعب حاجة العائمة لمدكغ
السشخفزة ، ويعػد ذلظ لمخغبة وكبخ حجع الأسخة والتي يبمغ متػسط الػحجات السدتقمة ذات الكثافة 

افخاد ، فزلا عغ شبيعة بعس السجتسع وعاداتو التي تذجع الأسخ عمى الدكغ  (21حجسيا )
. بسعشى ان الأسخ غ في مجيشة الدبيخ ذات شابق واحج%( مغ السداك7644السدتقل ، بجليل ان ) 

بالتالي اصبح ىشاك ضغط كبيخ عمى السداحات الدكشية وعمى تتصمع الى الاستقخار السشفخد ، و 
الخجمات التي تقجميا السجيشة في ضل انخفاض السعخوض الدكشي ، وبالتالي ىحا مؤشخ اثخ في ارتفاع 

 .  أسعار الأرض والايجارات ، واثخ في ترسيع الػحجات الدكشية
 )حدب العيشة(2222في مديشة الزبير عام السدكن طهابق اعداد وندب  (5)جدو 

 شابق
 

 السجسػع ثلاث شػابق شابقيغ

 % عجد % عجد % عجد % عجد

927 7644 513 4343 43 346 2361 211 
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 (.5(، الدؤال )2، استبانة ممحق)3133السرجر : الجراسة السيجانية 
وسجل ميجانياً ايزاً صيانتيا بذكل دوري لجعميا أكثخ مقبػلية لمدكغ لتقجم فائجة سكشية مخجػة ، نتيجة 

( مدكغ مغ مجسػع 768( ان ) 7ارتفاع أسعار الأرضي الدكشي الدكشية ، حيث يطيخ مغ ججول )
سدكغ السختبة ال. اذ احتل عامل ) تخميع(  3133السداكغ السجروسة تع صيانتيا في السجيشة حتى عام 

%( ، ؼيسا جاء عامل ) أعادة البشاء ( بالسختبة الثانية بعجد 6744( مدكغ وبشدبة ) 481)الاولى بعجد 
( مدكغ 234%(، ؼيسا جاء بشاء ) شابق ثاني ( بالسختبة الثالثة بعجد ) 3247( مدكغ وبشدبة )253)

( مدكغ وبشدبة 33لاخيخة بعجد )ث ( جاء بالسختبة ا%( ، اما عامل ) بشاء شابق ثال2948وبشدبة ) 
%( ، وجاء تجني ىحه الشدبة بدبب عجم قجرة الأسخ عمى دفع تكاليف البشاء نتيجة ارتفاع أسعار 444)

 كغ او اعادة صيانتو بذكل مدتسخ .مػاد البشاء وغيخىا ، لحا تمجأ الأسخ الى تخميع السد
 

 )حدب العيشة( 2222( اعداد وندب السداكن التي تم تجديدها في مديشة الزبير عام 6جدو  )
 السجسػع بشاء شابق ثالث بشاء شابق ثاني تخميع أعادة البشاء

 % عجد % عجد % عجد % عجد % عجد

253 3247 481 6744 234 2948 33 444 768 211 

 .( 5( , سؤال )1ملحك ), استبانة  2222المصدر : الدراسة الميدانية 
  -سابعاً : خدمات البشى التحتية :

ان سعخ الأرض مغ أىع العػامل الاقترادية التي تحجد استعسالات قصعة مغ الأرض داخل السجيشة 
للأرض التجارية أو الرشاعية أو الدكشية أو تخكيا مغ دون استعسال، ولكغ الأرض كأية سمعة 

إلى قػى العخض والصمب، حيث تخزع لعػامل كثيخة مشيا تعخض في الدػق وىي في ىحا عخضة 
سيػلة الػصػل اي شسػليا بخجمات البشى التحتية مثل الساء والكيخباء والسجاري، و تبميط الصخق 
والارصفة وبحلظ نجج ان تأثيخ الخجمات البشى التحتية في أسعار الأرض مغ ناحية وفختيا ومجى 

اع أسعار الأرض لمسشاشق الدكشية. تختفع أسعار الأرض في جاىديتيا تعصي ؾيسة إضاؼية في ارتف
السحلات الدكشية التي تشال مقبػلية نتيجة كفاءة الخجمات السقجمة فييا ، بيشسا تشخفس في الأحياء 
التي يتػفخ فييا بعس خجمات أو يكػن مدتػاىا متجني لا يمبي شسػحات الحي الدكشي ، فشجج أحياء 
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لخشيجية وكػت السخكد والخصػة ( ذات مقبػلية عالية مع ارتفاع سعخ الأرض مثل ) الذسال والسخبج وا
مميػن ديشار ( لمستخ السخبع الػاحج ، نتيجة كفاءة الخجمات السقجمة ، في 3 -246يرل الى أكثخ )

حيغ ىشاك أحياء مثل ) الاثار و محمة العخب و القخية العرخية و الفخىة والطػييخات والجرييسية 
 تكػن خجماتيا ضعيفة أو متػسصة فتشخفس أسعار اراضييا ؾياساً بالأحياء الدابقة .  والذيجاء (

الى الى مجسػعة مغ السدتػيات ) درجة الخضا(  ة الى تقديع خجمات البشى التحتيةاعتسجت الجراس
، لسعخفة حجع الخجمات السقجمة في أحياء مجيشة الدبيخ ، يلاحظ ججول )متػسط ، جيج ، ضعيف (

 -( ما يأتي:4كل )( وش8)
 ( مغ السجسػع3844، أحتل ندبة تخاوحت ) 3133في مجيشة الدبيخ عام  مخجماتل السدتهى الزعيف
( أسخة ، 52خجمات في السجيشة ، ، اذ نال حي الاثار السختبة الاولى بعجد أسخ )الالكمي لسدتػيات 

%( مغ مجسػع أسخ السجيشة التي تعاني مغ ضعف الخجمات ، بيشسا جاء حي دور 2341وبشدبة )
%( ، في حيغ لع يطيخ في حي الذسال 147( أسخة وبشدبة )3الجاىدة بالسختبة الاخيخة بعجد أسخ )

والججيج و كػت السخكد و الخشيجية الاولى والثانية و الخصػة اي ندبة تحكخ ، أما بؿية  والسخبج القجيع
 الأحياء الدكشية الاخخى تخاوحت ؾيسيا بيغ الؿيستيغ السحكػرتيغ . 

%( مغ السجسػع الكمي لسدتػيات 6444مخجمات في السجيشة ، أحتل أعمى ندبة )لالسدتهى الستهسط 
، اذ سجل حي السعمسيغ و الجسيػرية الثانية السختبة الاولى بعجد أسخ  خجمات الكيخباء في السجيشة

%(عمى التػالي  مغ مجسػع الأسخ السخجومة ، أما في :74% ، 841( أسخة وبشدبة )57،  58)
%( ، أما بؿية 246( أسخة وبشدبة )21السختبة الاخيخة كانت مغ نريب حي الجرييسية بعجد أسخ )

 تخاوحت ؾيسيا بيغ الؿيستيغ السحكػرتيغ . الأحياء الدكشية الاخخى 
ت مغ الجسػع مع بعس الكمي لسدتػيا %(2:45خجمات في السجيشة ، شكمت ندبة )ملالسدتهى الجيد 

خجمات، وىحه الشدبة مشخفزة اذا ما تع مقارنتيا مع بعس السدتػيات الانفة الحكخ . استحػذ حي 
%( مغ مجسػع الأسخ السخجومة 2348وبشدبة ) ( أسخة42الذسال عمى السختبة الاولى بعجد أسخ )

%( ، في 149( أسخة وبشدبة )3بذكل جيج ، بيشسا جاء حي دور الذيجاء بالسختبة الاخيخة بعجد أسخ )
حيغ لع يطيخ في حي الاثار و القخية العرخية و الفخىة والطػييخات والجرييسية والذيجاء والسدارع اي 

                               كشية الاخخى تخاوحت ؾيسيا بيغ الؿيستيغ السحكػرتيغ . ندبة تحكخ . أما بؿية الأحياء الد
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في مديشة الزبير عام خدمات البشى التحتية التهزيع العددي والشدبي لسدتهى  (7جدو )
 )حدب العيشة(  2222

 جيجة متػسصة ضعيفة الأحياء الدكشية
 % عجد % عجد % عجد

 141 1 649 :4 2341 52 الاثار
 2348 42 349 :2 141 1 الذسال

 644 24 741 51 746 33 العخب الاولى
 845 29 :54 44 946 :3 العخب الثانية
 141 1 545 :3 743 32 القخية العرخية
 649 25 443 32 141 1 السخبج القجيع
 845 29 549 43 141 1 السخبج الججيج

 141 1 349 :2 743 32 الفخىة والطػييخات
السخكدكػت   1 141 43 549 2: 849 

 49: 35 548 42 141 1 الخشيجية الاولى
 :54 23 446 34 141 1 الخشيجية الثانية

 743 26 549 43 548 27 الجسيػرية الاولى
 :74 28 :74 57 946 :3 الجسيػرية الثانية

 849 :2 642 45 141 1 الخصػة
 349 8 444 33 548 27 دور الزباط

والبمجياتالسعمسيغ   48 2149 58 841 7 346 
 342 6 447 35 743 32 العدكخي 

 444 9 548 42 147 3 دور الجاىدة
 149 3 346 28 443 22 دور الذيجاء
 141 1 246 21 545 26 الجرييسية
 141 1 541 38 748 34 الذيجاء
 346 7 345 27 344 9 الحديغ
 141 1 342 25 548 27 السدارع
 448 : 543 39 449 24 الاميخ
 211 354 211 777 211 452 السجسػع
  2:45  6444  3844 السعجل

          ( .7( ، سؤال )2، استبانة ممحق ) 3133السرجر : الجراسة السيجانية  
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 )حدب العيشة(2222في مديشة الزبير عام البشى التحتية الشدبي لسدتهى خدمات ( التهزيع 4)شكل

  
 .( 9لسرجر : بالاعتساد عمى ججول )ا

 
 

  الاستشتاجات
تؤثخ العػامل الاقترادية تأثيخاً كبيخاً في تبايغ أسعار الأراضي داخل السجيشة ، فالسيشة والجخل  -2

 الجخل الذيخي السختفع يتخكدون لأسخ ذات خ كبيخ في تبايغ أسعار الأراضي فشلاحظ االذيخي ليا أث
في الاحياء الخاؾية والجيجة عمى عكذ الاسخ السحجودة الجخل يتخكدون في الاحياء الستػسصة والستخدية 

 التي تستاز بانخفاض أسعار الأراضي فييا . 
كان لارتفاع أسعار الأرض اثخ في تغيخ استثسار الأرض في كثيخ مغ الأحياء الدكشية حيث  -3

 اع والتي أدت الى ارتفاع أسعار الأراضي فييا . تكتل السباني والعسارات العالية الارتف
صخف  ىشاك ارتفاع في أسعار الأراضي التي تكػن خجمات البشى التحتية فييا )ماء ،كيخباء ، -4

ؼيرل  سعخ الستخ صحي (جيجة والستسثمة بأحياء الذسال والسخبج والخشيجية وكػت السخكد والخصػة ، 
الزعيفة والستػسصة بيشسا تشخفس الأسعار في الأحياء ن ، (مميػ 3-246السخبع الػاحج فييا الى )

الخجمات حيث لا تمبي شسػحات الحي الدكشي متسثمة بأحياء الاثار والقخية العرخية و الفخىة 
 والطػييخات والذيجاء، فتشخفس أسعار أراضييا ؾياساً بالأحياء الدابقة . ؤ
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ية ليا دور مباشخ في ارتفاع أسعار الأراضي أن الاشعاعات التي يبثيا أصحاب السكاتب العقار   -5
وتخغيب السػاششيغ عمى الاؾبال لذخاء قصع سكشية في مشاشق معيشة دون غيخىا ،والججيخ بالحكخ أن 
الدسعة لمحي الدكشي ليا تأثيخ واضح عمى أسعار الأراضي قيي تؤدي الى ارتفاع أسعار الأراضي 

 مغ جانب والى انخفاضيا مغ جانب اخخ . 
  هصياتالت
تشطيع أسعار الأراضي والايجارات بقػانيغ مغ قبل الجيات السعشية في الجولة وعجم تخك السػضػع  -2

بيج السزاربيغ واصحاب السكاتب العقارية ؼيكػن الدكان ىع مغ يتزخر بالجرجة الاولى فزلا عغ 
 الحاق الزخر بالسرمحة العامة . 

ايرال خجمات البشى التحتية الى جسيع الاحياء في السجيشة لتقميل الفػارق بيغ الأحياء السختمفة  -3
 فييا وبالتالي الديصخة عمى ارتفاع أسعار الأراضي في مجيشة الدبيخ . 

العسل عمى تػزيع قصع أراضي لسحجودي الجخل وتفعيل دور القخوض الدكشية التي تخجم أكبخ  -4
 ليتدشى ليع بشاء تمظ القصع وتقميل معاناتيع .  عجد مغ الدكان

 
  :الههامش

حدام الجيغ زكي ، خرائز القػى العاممة لمعامميغ في القصاع الخاص والعاشميغ عغ العسل في  -2
 . 4، ص3119،  33، مجمة العمػم الاقترادية ، العجد 3118محافطة البرخة لدشة 

، 3111، جامعة السػصل ، 3صبخي فارس الييتي ،وصالح فميح حدغ ، جغخاؼية السجن ، ط -3
 . 266ص
عثسان محمد غشيع ، التشسية السكانية ، دراسة في السفيػم والسزسػن والشطخيات ، دار صفاء لمشذخ  -4

 . 37، ص 3128، 2اء التصبيؿية ، طوالتػزيع ، عسان ، جامعة البمق
 . 37يع ، مرجر سابق ، صعثسان محمد غش -5
عبج الخزاق عباس حديغ ، جغخاؼية السجن ، كمية الآداب ، جامعة بغجاد ، مصبعة اسعج ،  -6

 . 77، ص2:88
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محمد صالح ربيع العجيمي ، جغخاؼية الشقل الحزخي ، مبادئ وأسذ ، عسان ، دار مججلاوي   -7
 . 28، ص 3125لمشذخ ، 

،  2لتشسية بيغ الخيف والحزخ ، دار الرفاء ،عسان ،  طعمي احسيجان الذػاورة ، عجالة ا -8
 . 586، ص3125

 . 26، ص2:92، 2جامعة البرخة ، ط عمي حديغ شمر ، جغخاؼية التخبة ، -9
باسع كاضع عباس الذسخي ، التحميل السكاني لؿيع الأرض الدكشية في مجيشة الكػت ، أشخوحة  -:

 . 245، ص 3131دكتػراه ، كمية التخبية ، جامعة واسط ، 
أشخوحة أحسج سخاج جابخ الاسجي ، التبايغ السكاني لؿيع الاراضي الدكشية في مجيشة البرخة ،  -21

 . :21ص ،3127،الاندانية ، جامعة البرخة  دكتػراه ، كمية التخبية لمعمػم
 السرادر

 أشخوحة،  البرخة مجيشة في الدكشية الاراضي لؿيع السكاني الأسجي ، أحسج سخاج جابخ ، التبايغ -2
 . 3127، البرخة جامعة،  الاندانية لمعمػم التخبية كمية،  دكتػراه 

،  اسعج مصبعة،  بغجاد جامعة،  الآداب كمية،  السجن حديغ ، عبج الخزاق عباس ، جغخاؼية -3
2:88 . 

 العسل عغ والعاشميغ الخاص القصاع في لمعامميغ العاممة القػى  زكي ، حدام الجيغ ، خرائز -4
 .  3119،  33 العجد،  الاقترادية العمػم مجمة، 3118 لدشة البرخة محافطة في
 . 2:92 ،2ط،  البرخة جامعة،  التخبة جغخاؼيةشمر ، عمي حديغ ،  -5
 أشخوحة،  الكػت مجيشة في الدكشية الأرض لؿيع السكاني الذسخي ، باسع كاضع عباس ، التحميل -6

 . 3131،  واسط جامعة،  التخبية كمية،  دكتػراه 
،  2ط،   عسان، الرفاء دار،  والحزخ الخيف بيغ التشسية احسيجان ، عجالة الذػاورة ، عمي -7

3125 . 
 مججلاوي  دار،  عسان،  وأسذ مبادئ،  الحزخي  الشقل ربيع ، جغخاؼية صالح العجيمي ، محمد -8

 .  3125،  لمشذخ
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 صفاء دار،  والشطخيات والسزسػن  السفيػم في دراسة،  السكانية محمد ، التشسية غشيع ، عثسان -9
 . 3128، 2ط،  التصبيؿية البمقاء جامعة،  عسان،  والتػزيع لمشذخ

 والشطخيات ، مرجر سابق .  والسزسػن  السفيػم في دراسة،  السكانية التشسية،  محمد عثسان،  غشيع -:
 . 3111،  السػصل جامعة، 3ط،  السجن جغخاؼية،  حدغ فميح فارس ، وصالح الييتي ، صبخي  -21

 : )استسارة الدكان ( استسارة الاستبيان  ( 1ممحق )
أخي السػاشغ / اختي السػاششة اتقجم بجديل الذكخ والامتشان عمى مداىستظ في الاجابة عمى أسئمة 

لمعػامل  ب)التحميل السكاني السػسػمالبحث جسع بيانات ىػ ذه الاستبانة ھالاستبيان وأن  اليجف  مغ 
الى بيان اسباب الارض في مجيشة الدبيخ ( وىي دراسة تيجف الاقترادية السؤثخة في ارتفاع أسعار 

ارتفاع أسعار الأراضي ووضع الحمػل ليا ولا تدتخجم إلا لأغخاض البحث العمسي ، ولا يشبغي ذكخ 
 الأسساء .

( في السكان السشاسب لأجابتظ ، وقج تتصمب الإجابة بعس الكمسات يخجى ملاحطة  ✔ضع علامة ) 
 ذلظ مع الذكخ و التقجيخ .

 : بالأسر خاصة معمهمات -: اولاً 
 ميشة رب الأسخة : مػضف ) (   كاسب ) (   تاجخ ) (  متقاعج ) ( . -1 
 
 
 -الجخل الذيخي للأسخة : -3
 ألف ) (  561 -  361 -ب   ألف ) (                      361أقل مغ  -أ

 _ مميػن ) (   911 -ح   ألف )  (            861 - ألف  611  -ج
 )(  مميػن  مغ أكثخ -ھ

 معمهمات خاصة بأسعار الأرض الدكشية : -ثانيا 
 -: تجاري  استثسار الى الأرض قصعة مغ جدء تحػيل تع لھ -4

 نعع ) ( كلا ) ( ، اذا كان الجػاب بشعع ما نػع الاستثسار :  محل تجاري ) ( مذتسل سكشي )(.   
  -ما عجد شػابق السدكغ : -5
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 شابق واحج ) (   شابقان ) (   ثلاثة ) ( . 
 :  وھ ما بشعع الجػاب كان اذا ،) (  كلا) (  نعع -: السدكغ عمى تعجيل أجخي  لھ -6

   بق ثاني ) ( بشاء شابق ثالث ) (.أعادة البشاء ) ( تخميع ) (  بشاء شا
 متػسصة ) (    ضعيفة ) (   -: في السجيشة  السقجمة البشى التحتية خجماتمدتػى  ما ىػ  -7 

 جيجة ) (.
 السكاتب العقارية ( الاستبيان : )استسارة(  استسارة 2ممحق )
فييا  يحكخ ولا فقط العمسي البحثىي لأغخاض   الاستسارةىحه  العقارات مكاتب أصحاب الكخام الاخػة
 رسالتي بسػضػع الخاصة السعمػمات في الشقز لدج وانساشخرية او غيخىا  معمػمات أو افخاد اسساء

 مع معشا تعاونكعراجيغ  الدبيخ ( مجيشة في الأرض لأسعار السكانيالتحميل )ب السػسػمة لمساجدتيخ
 . الذكخجديل 
  يخجى الكمسات بعس الاجابة  تتصمب وقج ، لأجابتظ السشاسب السكان في  (✓)علامة ضع

 .خ والتقجيخالذك معذلظ  ملاحطة
  -شخاء ( خلال الدشػات الاتية : /ىل حخكة الدػق العقاري )بيع  -2
 ( . ( جيج ) ( متػسط ) ضعيف )  3118 – 3114 -أ

 ( . ( جيج ) ( متػسط ) ضعيف ) 3124 - 3119 -ب
 ( .  جيج )  ( متػسط )( ضعيف ) 3129 - 3125 -ج
 ( .  جيج )  ( ( متػسط ) ضعيف ) 3133 – 3129 -د

 


