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Abstract:                          
The study deals with an important topic that contributes to the stability of the 

population, which is the analysis of the reasons and justifications for the regional 

and temporal variation in land prices in the city of Basra and the search for the 

factors causing this discrepancy from multiple aspects and according to the 

impact of each of them using official and unofficial data are taken from the lived 

reality to shed light on the suffering of the population, especially the limited 

classes Income in society, which has been suffering from this phenomenon in 

recent years, and the research has drawn results confirming the overlap of several 

factors, including government related to weak legal oversight, the disparity of 

services between regions and the lack of balanced development between them, as 

well as speculation about land and the class disparity that began to appear clearly 

in the society.                                   
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 :الممخص

تعنى الدراسة بموضوع ميم يسيم في استقرار السكان، وىو تحميل أسباب ومبررات التباين المناطقي 
والزمني بأسعار الأرض في مدينة البصرة والبحث في العوامل المسببة لذلك التباين ومن جوانب متعددة 

ش؛ بغية تسميط بحسب تأثير كل عامل مستخدمين بيانات رسمية وغير رسمية مأخوذة من الواقع المعا
الضوء عمى معاناة السكان ولاسيما الطبقات محدودة الدخل في المجتمع التي تعاني من ىذه الظاىرة في 
السنوات الأخيرة، وقد استخمص البحث نتائج تؤكد تداخل عدة عوامل منيا حكومية تتعمق بضعف الرقابة 

المتوازنة بينيا، فضلًا عن المضاربات حول القانونية وتباين الخدمات بين المناطق وعدم مراعاة التنمية 
 الأراضي والتباين الطبقي الذي بدأ يظير بشكل واضح في المجتمع. 

 
 .خدمات –عوامل  -المدينة  –السعر  -استعمال الأرض  الكممات المفتاحية :
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 :المقدمة
لارتباطيا بنواحٍ عديدة تتعمق يعد توفر السكن في منطقة ما من المتطمبات الأساسية في المجتمع، 

بحركة الإنسان ومدى فاعميتو في المجتمع من الناحية الاجتماعية والاقتصادية، فضلًا عن أىميتيا في 
استقراره النفسي لإشباع حاجة ميمة وجدت مع وجوده عمى الأرض، وترتبط ىذه الحاجة بمدى المستوى 

مجتمع الواحد بحسب مكان تواجدىم في المدينة أو الاقتصادي لمسكان. وىي تختمف بذلك بين أفراد ال
الدولة التي ينتمون إلييا فضلًا عن اختلافيا بين المجتمعات في الدول الأخرى، وبقدر ارتباطيا بقدرة 
الإنسان المعيشية فيي ترتبط كذلك بمستوى التخطيط العمراني لممدن ومستوى قيمة الأرض المتوفرة، 

نشاء وأكدت الدراسات أن تطور الم دينة والتركيب العمراني ليا ومدى ترابط استعمالاتيا وحاجتيا لمتوسع وا 
الخدمات لو التأثير الفعال في سعر الأرض بالدرجة الأولى لمقيام بالدور المناط بيا كمراكز حضرية 

 . ووظيفية تمثل أعمى متطمبات التنظيم والإدارة والتطور بما يخدم السكان واستعمالات الأرض المختمفة

 :مشكمة الدراسة
تكمن المشكمة في كيفية استيعاب ارتفاع حجم السكان في المدينة وزيادة مساحة الاستعمال السكني 
من خلال توفير الأراضي وحل أزمات ارتفاع أسعارىا في مدينة البصرة، عمى اعتبار إنيا منطقة اقتصادية 

حركة اقتصادية فعالة، يضاف لذلك الحد  جاذبة لمسكان من مناطق متعددة بوصفيا مدينة مينائية  ذات
من توسع المدينة عمى حساب الأراضي الزراعية وتحويميا من قبل ملاكيا إلى أراض سكنية عمى خلاف 

 جنس الأرض الزراعي وخلافاً لمقوانين النافذة وبغياب السمطات المعنية.

 :ىدف الدراسة
ومعرفة أسباب التباين بين  ض داخل المدينةتيدف الدراسة إلى تحديد العوامل المؤثرة في سعر الأر 

الأحياء فييا، فضلًا عن بحث سبل الحد من ظاىرة ىجرة السكان إلييا سواء أكان من أطراف المدينة أم 
يجاد عوامل جذب  يجاد الأراضي المناسبة لمسكن مع ضمان توفير الخدمات وا  من المحافظات الأخرى وا 

 لمسكان فييا وتخفيف الضغط عمييا.

 :فرضية الدراسة
يفترض الباحث أن التخطيط السميم لاستعمالات الأرض والتنفيذ المبرمج لذلك يتحدد بمدى قدرة 
السمطات بتفعيل قوانين تنظيم استعمال الأرض وعدم تحويل جنس الأرض وتنظيم عمميات اليجرة والحد 

لصالحة لمسكن منيا والسيطرة عمى المضاربات العقارية والاستعمال التجاري فضلًا عن توفير الأراضي ا
 خارج المدينة كل ذك وغيره من الأسباب تعد حمولا مناسبة لمشكمة ارتفاع أسعار الأراضي أو الحد منيا. 
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 :حدود الدراسة
يحد منطقة الدراسة التي تعد مركزاً إدارياً لمحافظة البصرة من الشرق قضاء شط العرب ومن الغرب 

في حين يحدىا من الشمال  قضاء اليارثة، أما شط البصرة ويحدىا من الجنوب قضاء أبي الخصيب 
( وبين خطي  44o- ؛41 -"04( و )    44o - ؛42- "14حدودىا الفمكية فيي تقع بين دائرتي عرض )

 ( .4( ، خريطة ) 04o- ،17 - "04( و )  ْ   17 – ، 04- "11طول ) 
 (1خريطة )

موقع منطقة الدراسة من محافظة البصرة

 
 العراق وزارة البمديات والاشغال العامة ،المديرية العامة لمتخطيط العمراني فيجميورية  المصدر:  

 . 4442، لسنة 4/44444خارطة مدينة البصرة  الإدارية ، مقياس محافظة البصرة ،             
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 :منيج الدراسة ومصادر جمع البيانات
لاستنطاق البيانات المتوافرة حول قيمة اعتمد الباحث عمى المنيج الوصفي لمظاىرة والمنيج التحميمي 

الأرض والمستقاة من دوائر التسجيل العقاري والضريبة والبمدية فضلًا عن الملاحظة المباشرة  لمعرفة 
 (.4العوامل المتحكمة في قيمة الأرض وتباينيا بين مناطق وأحياء المدينة المختمفة، خريطة )

 (4خريطة )
 أحياء مدينة البصرة

 
 . 4444وزارة البمديات والأشغال العامة، مديرية التخطيط العمراني، محافظة البصرة، الخريطة الإدارية،  المصدر :
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                                          :أولًا : مبررات أىمية الأرض داخل المدينة 
الكبيرة التي ترتبط فييا إن قطعة الأرض والقيمة التي تكمن فييا جعل منيا إحدى السمع ذات الأىمية 

استعمالات متعددة، فضلًا عن مردودىا المادي بوصفيا سمعة مجردة ذات إنتاج مؤكد بحسب نوع 
الاستعمال الذي سيقام عمييا ولاسيما لمن تتمتع بموقع ميم، لأنيا سمعة ثابتة تزداد قيمتيا وأىميتيا مع 

(، وىذا ما يحدث في أغمب المدن 4لمينية، شكل )مرور الزمن ومع ارتفاع عدد السكان وتنوع متطمباتيم ا
ومنيا البصرة وىو مسوغ كاف لإدراك أىميتيا وثقميا في أسواق المتاجرة بغية الحصول عمى مردود مالي 
متصاعد وحسب موقعيا ولشتى الاستخدامات، وبيذا المفيوم فأن الأرض تخمق مبرراً اقتصادياً للاىتمام 

تمام الجانب الحكومي أو بسكان المدينة وبذلك فيي تخضع لنوعين من التقييم بيا سواء ما يتعمق منيا باى
 وىما )تقييم الحكومة وتقييم المواطن (إذ يختمف أحدىما عن الآخر بأمور عدة منيا:

 (1شكل )
 عوامل تحديد اختيار قطعة الأرض في المدينة

 
 عمل الباحثالمصدر : 
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من جيات متخصصة تعمل عمى وفق رؤى موضوعة  يخضع التقييم الحكومي إلى قطعة الأرض -4
مسبقاً يراعى فييا تصاميم المدينة والمخططات المستقبمية ليا، بينما يخضع تقييم سعر الأرض من 

 المواطن إلى مدى الاستفادة الربحية منيا عمى اعتبار أنيا سمعة فقط.
نما ىنا -4 ك ثبات في القيمة المرادة  لا يخضع تقييم الجانب الحكومي حول سعر الأرض لممضاربات وا 

وأن حدث تغيير ذلك التقييم فإنو يحدث بمدد متباعدة تتحكم فيو القوانين بشكل واضح، بينما تتغير 
قيمة الأرض بالنسبة لتقييم السكان بفترات قصيرة وبحسب متطمبات السوق واستعمالات الأرض  في 

 المدينة ولاسيما التجاري منيا.
سعر الأرض بالنسبة لمجيات الحكومية ذات استجابة أبطأ من مراقبة وتحرك غالباً ما تكون مراقبة  -4

السكان عمى اعتبار أن المواطن يبحث عن الربح السريع وأن أي استعمال أكثر طمباً وتوسعاً من 
 غيره ستكون قيمة الأرض عاملا أساسيا لمتحكم فيو.

قوانين النافذة بينما تمارس عمميات يتم تداول أسعار الأراضي داخل الدوائر الحكومية وبوجود ال -1
 المضاربة في قيمة الأرض في ) الأسواق السوداء( * خارج إطار القانون.

تكون قيمة الأرض عمى وفق التقييم الحكومي أقل من قيمتيا بوفق التقييم بين المواطنين وربما تصل  -0
لتضخم في الأسعار إلى نصف القيمة لحرص الدولة عمى الاستقرار الاقتصادي والابتعاد عن ا

 ولكونيا تستند إلى دراسات تتعمق باقتصاد الدولة وخطط التنمية فيو.

جرائية –ثانياً   عوامل موقعية وا 
يتواجد العديد من العوامل التي تؤثر عمى تخطيط الفرد وتعاممو بموضوع الأرض وتتمثل بمجموعة 

ة الأرض منيا ما ىو ثابت قانونياً يتعمق من النقاط الضرورية والميمة التي تراعى في تحديد وتقدير قيم
بسياسات الحكومة والتشريعات الثابتة ومنيا ما يتعمق بمواصفات الأرض نفسيا والتي تختمف بين منطقة 

  ،(4)وما يتعمق بالرغبات الفردية منياوأخرى فضلًا عن اختلافيا بحسب طبيعة الإنسان وشروطو وطموحاتو 
 ومن تمك العوامل:

 :عائدية الأرض ووضعيا الرسمي والقانوني  -1
من المفترض والبدىي أن تراعى النواحي القانونية في التعاملات المختمفة في المدن  وأن ذلك لا 
يشكل ىماً كبيراً وبصفة خاصة في المدن التي يطبق فييا القانون بشكل مؤثر، غير أن مبررات القمق من 

ل من قبل البعض وضعف أو عدم وجود الرادع يؤدي إلى تخوف تطبيق القانون في بعض الدول والتحاي
البعض من استغلال قمة ثقافتيم القانونية والتعرض إلى ممارسة النصب والاحتيال تجاىيم الأمر الذي 
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يؤدي إلى ضياع أمواليم، فضلًا عن خمق منازعات عديدة تكون نتيجتيا زعزعة الأمن في المدينة 
ضعاف الثقة بين أصحاب ال  علاقة.وا 

 :المتطمبات القانونية لمضريبة -0
تتأثر قيمة الأرض بما يشترطو القانون من دفع نسبة محددة من الأموال كضريبة تستخدم كدخل 
إضافي لخزينة الدولة وىي واجبة الدفع إذ تكون نسبتيا طردية مع مقدار المساحة وىو ثمن لنقل عائديتيا 

 ثابتو لا يمكن نقميا مما يؤثر في قيمتيا تبعاً لذلك. بين البائع والمشتري عمى اعتبار أنيا سمعة

 : الموافقات القانونية لمبناء -3
وفقاً لمخططات المدينة والقوانين النافذة لابد من الحصول عمى الموافقات الرسمية لمتشييد عمى أي 
مساحة من الأرض داخل المدينة ولشتى الاستخدامات، وىو إجراء تنظيمي وجمالي يخضع لمحركة 
الاقتصادية فضلًا عن التأكيد عمى تسمسل الإجراءات إذ لا تتم الموافقات عمى البناء إلا بعد دفع الضريبة 

 والاستملاك الرسمي وخريطة البناء الرسمية وغيرىا.

 :المواصفات التخطيطية المطموبة للأرض  -4
ملائمتيا لطبيعة تتباين رغبات الأفراد وتفضيلاتيم فيما يخص الموقع والمساحة للأرض ومدى 

الاستخدام المنشود والأبعاد اليندسية المتوازنة ليا كالطول والعرض ومقدار واجيتيا وان كانت تحتل مكاناً 
ضمن الأركان الرئيسة أو تطل عمى طريق رئيس أم فرعي ومدى أبعاد ىذه الطرق، فضلًا عن توافر 

 الخدمات ومستواىا ضمن الحي أو بالقرب منو.
 

 :ماعية لسكان المنطقةالصفات الاجت -5
يبرز حجم السكان في المنطقة كأحد العوامل الميمة وبصفة خاصة الأراضي المعدة للاستخدام 
التجاري؛ لأن ذلك كثيراً ما يرتبط بالمستوى الاقتصادي وبالقدرة الشرائية لفئات معينة من السكان فغالباً ما 

لمدينة، أما بالنسبة للاستخدامات الأخرى فقد يرتبط يقطن أصحاب الدخول المرتفعة بالأحياء المركزية من ا
ذلك بميول صاحب الأرض وأبرزىا عدم وجود مشاكل متوطنة في المنطقة فضلًا عن البحث عن اليدوء 

 وتحقيق الراحة النفسية.
 مبررات اقتصادية   -6

يبقى المبرر الأول لاستملاك الأرض ىو الحصول عمى الربح المادي عند المتاجرة فييا وخضوعيا 
لممضاربات وارتفاع قيمتيا مما يعني إعادة الشراء والبيع المتعدد ليا، وىو أمر قد لا يأخذ مدة طويمة من 
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استعمال الأرض المعنية سواءً الزمن ولاسيما بالنسبة لأصحاب مكاتب العقارات، أما المبرر الثاني فيتعمق ب
 ( ، 4لمسكن أم الاستفادة القصوى من موقعيا باستخدام آخر ، شكل )

 (0شكل )
 حالة الأرض وتغيير استعمال الأرض فييا

 المصدر : عمل الباحث                              

لذا يتطمب الأمر الاطلاع عمى الاستعمالات المجاورة ومعرفة المرغوب منيا أو الأكثر طمباً  أو 
الأمثل ليا لأن قيمة الأرض الكامنة يتم تفعيميا بالاستعمال المناسب فييا، وعلاوة عمى ذلك فأن إمكانية 

رفع من نسبة المنافسة تقطيع مساحة الأرض وبخاصة الكبيرة منيا يسيم في زيادة مردودىا المادي وي
عمييا، كما تعد طريقة دفع ثمنيا أحد الجوانب الميمة في تباين الطمب عمييا ، وقبل البدء بعوامل التأثير 
لابد من الإشارة الى مجموعة أسباب ليا النسبة الأكبر في تحديد قيمة الأرض أو إنيا تنتج من خلاليا 

 بشكل رئيس : 
 رض إذ إن سعرىا  يتناسب طردياً مع نسبة الطمب عمييا.مدى الإقبال عمى شراء قطعة الأ -4
 نوعية الاستخدام المؤمل القيام بو عمييا. -4
 المقدار المعروض والمتوافر من قطع الأراضي في مكان معين. -4
 موقع الأرض ومواصفاتيا. -1
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 أسباب تحديد وتباين أسعار الأراضي 
إن زيادة حجم السكان وتطور استخدامات الأرض وتنوعيا وارتباطيا بتطور خطط وتصميم المدينة أو 
التطور التكنولوجي والخدمات جعل من قطعة الأرض سمعة مطموبة تتعمق بكل فئات المجتمع عمى اعتبار 

نيا تخضع لاعتبارات أنيا وسيمة للاستقرار فضلًا عن كونيا مورداً تزداد أىميتو بتقادم الزمن، لذلك فأ
وعوامل اقتصادية ناىيك عن الميول والرغبات الشخصية. وتشير الدراسات التي تبحث في توزيع 
استعمالات الأرض عمى أن ىناك تبايناً واضحاً في قيمة الأرض بين مناطق المدينة المختمفة فيي عموماً 

 (، 4صحيح أيضاً، شكل )  ترتفع تدريجياً بالاتجاه من أطراف المدينة نحو مركزىا والعكس
 (3شكل )

 العلاقة بين المسافة عن مركز المدينة وقيمة الأرض

 
 

 عمل الباحث اعتمادا عمى :ىيثم عبدالحسين عمي الشمري ، الفعاليات المتجاورة ووحدة المكان الحضري ، المصدر:
 . 41، ص 4441المعيد العالي لمتخطيط الحضري والإقميمي  ، رسالة ماجستير ، جامعة بغداد ،         
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 ويمكن إجمال أسباب وعوامل التأثير بقيمة الأرض بما يمي :
 عوامل موقعية  -أولا

قتصادية تتباين أىمية موقع الأرض بتباين قناعات الأفراد ومستوى إدراكيم لتطور المكان وثقافتيم الا
من خلال قراءتيم لمستقبل المنطقة وتطور استعمالات الأرض والقوة الكامنة فييا، وبصفة خاصة لمعاممين 
جراء جدوى  في ىذا الجانب لما يممكونو من خبرة متراكمة تؤىميم لاتخاذ القرار المناسب من خلال دراسة وا 

رة بعد شرائيا بل أنيا تنتظر الوقت المناسب اقتصادية لمواقع معينة، وربما لا تستثمر ىذه المواقع مباش
لمبدء بعممية استثمارىا في الاستعمال الأكثر مردوداً مادياً ، لذلك غالباً ما تكون ليم أولوية الشراء عمى 
اعتبار قدرتيم عمى دفع السعر الأعمى في الأرض، أما عند شراء الأفراد الآخرين  للأرض فغالباً ما يكون 

السكني ثم تتحول قناعات البعض منيم  بحسب أىمية المكان والاستعمال السائد بالقرب  ىدفيم الاستعمال
 (.4منيا، جدول )

 (1جدول )
 (0500 – 0515 – 0511ارتفاع معدل قيمة الأرض في بعض مناطق مدينة البصرة لمسنوات )

 
 0500 - 0سعر م 0515 - 0سعر م 0511 -0سعر م الحي القطاع ت
 4404444 404444 704444 المقام ع -العشار  العشار 4
 104444 404444 470444 الجنينة -الأندلس  الرباط 4
 404444 404444 444444 ياسين خريبط المعقل 4
 4404444 4444444 704444 الجزائر الخورة 1
 404444 444444 70444 الامن الداخمي الخميج العربي 0
 244444 044444 444444 الميندسين القبمة 2

 
 وزارة العدل ، محافظة البصرة ، دائرة التسجيل العقاري ، الشعبة الفنية ، بيانات غير منشورة .  المصدر :  
 
 موقعيا بالنسبة لأحياء ومركز المدينة  -1

تتأثر قيمة الأرض تنازلياً وتصاعديأ بحسب موقعيا من الأحياء التي تجاورىا أو تقع بضمن منطقتيا 
داخل المدينة وذلك لعدة اعتبارات؛ أبرزىا درجة التحضر التي ينظر من خلاليا إلى المنطقة والأحياء فييا 

عض المناطق الأخرى وبخاصة فضلًا عن الاعتبار الاجتماعي والطبقي الذي يختمف أحياناً بقدر ما عن ب
في أطراف المدينة، وارتباط ذلك أيضاً بنوعية الخدمات البمدية المقدمة وبأنواعيا المختمفة، ومثال ذلك 
منطقة الجزائر الواقعة بالقرب من مركز المدينة التي تسجل الأعمى سعراً للأراضي، ويعود السبب في ذلك 

ض من الأراضي، وتضاعف السعر لقطعة الأرض ذات المساحة لسيادة الاستعمال التجاري مع قمة المعرو 
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في منطقة ياسين خريبط الحديثة نسبيا إلى عشرات المرات بعد أن كانت لا تتجاوز قيمتيا  4م444البالغة 
( مميون دينار لاسيما المناطق القريبة من الشارع العام وذلك 4044444الكاممة مميونان ونصف المميون )

نجاز الخدمات فييا لاكتمال بنائيا  ، أما تأثر قيمة الأرض بمقدار البعد عن مركز المدينة فإنيا تقل ( 4)وا 
بزيادة المسافة عنو والعكس صحيح أيضاً وأمثمة ذلك متعددة انطلاقاً من مركز المدينة وفي الاتجاىات 

شار وصنعاء (، كفرق الأسعار بين منطقة المركز الأعمى سعراً وبين مناطق الع4المختمفة، جدول )
والأندلس وياسين خريبط والأمن الداخمي والقائم وغيرىا التي تكون أسعار الأراضي فييا أقل من ذلك ويعود 

(، غير أن تمك القاعدة ليست قطعية ولاسيما عند 1ذلك بسبب الاستعمال التجاري بالدرجة الأساس، شكل )
الذي يزيد فيو سعر المتر المربع الواحد ظيور مراكز حضرية أو مراكز تجارية اخرى مثل حي الجزائر 

 كم عن المركز.4( مميون دينار عمى الرغم من بعدىا بحوالي 4044444عمى )
 
 (0جدول )

 ( لبعض الأحياء حسب المسافة التقريبية عن المركز0تباين قيمة الأرض )م
 البعد التقريبي أسم الحي القطاع ت

 عن المركز/ كم
 سعر المتر المربع للأرض

 ألف دينار/ 0م
 404444 مركز المدينة العشار )مقام عمي  ع( العشار 4

 144444 كم4 صنعاء الخورة 4

 404444 كم1 الاندلس ) الجنينة( الرباط 4
 404444 كم0,0 ياسين خريبط المعقل 1

 444444 كم2 الأمن الداخمي الخميج  العربي 0
 444444 كم0 القائم القبمة 2

 وزارة العدل ، محافظة البصرة ، دائرة التسجيل العقاري ، الشعبة الفنية ، بيانات غير منشورة .                                     المصدر :
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 بالابتعاد عن المركز0انخفاض أسعار الأرض  م (4الشكل )

 
 ( .4عمل الباحث اعتماداً عمى جدول )المصدر:   
 
 مستوى الخدمات  بالقرب من قطعة الأرض  -0

تزداد رغبات الفرد في الحصول عمى الخدمات المتوافرة في مكان معين والاستفادة منيا بالقدر الذي 
يشعره بالراحة النفسية وتقميل معاناتو الخدمية بصورة عامة عمى اعتبار أنيا توفر الانسجام المطموب بينو 

جات التي يعتبرىا ضرورية وبين المكان لذلك يتوق لمحصول عمى الموقع المناسب الذي يحقق تمك الحا
بفعل تطور المجتمعات معتقداً إنيا تحقق نوعاً من الرقي الاجتماعي، وتحقق لو الاستقرار المنشود وتوفر 
الحياة الكريمة لعائمتو، وتتنوع الخدمات المجتمعية في المدينة إذ أصبحت ضرورة ملازمة لمحياة العصرية 

اء ومؤسسات التعميم والخدمات الصحية والترفييية وخدمات لمفرد وتشمل الطرق وخدمات الماء والكيرب
التسوق والاتصالات وغيرىا. لذلك تعد الخدمات سبباً ذا أىمية واضحة في تباين أسعار الأرض بين منطقة 
وأخرى فأينما تتحرك السمطات المختصة بالتخطيط وتنفيذ الخدمات والبنى التحتية المطموبة يزداد الطمب 

ي تمك المناطق وبالتالي زيادة أسعارىا، ومن تمك الأحياء التي تتمتع بمستوى جيد من عمى الأراضي ف
الخدمات) الجزائر والخميج العربي والميندسين والسلام ( مما انعكس عمى زيادة أسعار الاراضي فييا، فقد 

والخدمات الأخرى ارتفع سعر الأرض في منطقة القبمة بعد إنجاز طرق النقل وشبكات الماء والبنى التحتية 
، وكذلك ( 2)( مميون دينار  40( مميون دينار بعد أن كان  سعرىا لا يتجاوز) 404فييا وبمغ أكثر من )

منطقة ياسين خريبط التي أصبحت منطقة جذب لمسكان بفعل اكتمال الخدمات فييا كالطرق وغيرىا من 
 الخدمات المجتمعية.        
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طلالتيا عمى الطرق الرئيسة والثانوية وأركانيا  -3  قربيا وا 
من سمات المدن الحديثة توفر وسائل النقل الحضري التي توجد بشكل أكثر وضوحاً في مراكز المدن 

، فضلًا (4)ض فيياثم تمتد لمناطق الأطراف فييا لأنيا تحقق الترابط الأساسي بين مختمف استعمالات الأر 
عن ذلك فأنيا تحقق سيولة الاتصال والوصول بين المناطق المختمفة  وتحقيق الانتقال البسيط بين الفرد 

، كما أن الاستعمال التجاري للأرض المواجية (1)ومقر عممو ولأنيا تساىم في تحقيق عناصر الراحة والأمن
ترتفع قيم الأراضي كمما ارتفعت نسبة مجاورتيا  (، لذلك4لمطرق لو دور كبير في رفع قيمتيا ، جدول )

لطرق النقل ولاسيما الرئيسة منيا ، ثم ينتقل التأثير لباقي الشوارع الفرعية  وىذا ينطبق عمى جميع الأحياء 
السكنية في المدينة، ومع امتداد الطرق من المركز نحو الأطراف تقل الأسعار تدريجيأ وتتناسب مع أىمية 

 –تموز والاستقلال وطريق بصرة  41نطقة وأىم تمك الطرق شارع دينار والخميج العربي والمكان في الم
بغداد ، فمثلًا يبمغ سعر الأرض الواقعة بالقرب من مركز المدينة لممتر المربع الواحد عمى شارع الخميج 

مميون دينار  (4444444(  مميون دينار ثم يقل بالابتعاد عن المدينة تدريجياً إلى )4444444العربي )
لى ) ( مميون دينار بالقرب من جامع العرب في منطقة البصرة  4444444عند جسر بمدية البصرة  وا 

 القديمة، ويذكر أيضاً أن الأسعار تقل بالابتعاد عن ىذه  الطرق نحو عمق كل منطقة.                                            
 (3جدول )

 ض المواجية لبعض طرق المدينةمميون دينار للأر  0سعر / م
 من الأرض المواجية لمطرق 4معدل سعر م  امتداد الشارع              أسم الشارع   ت 

 4044444                    تقاطع المحافظة الى دائرة المرور   الاستقلال   4 
 4044444                    تقاطع  البمدية الى تقاطع تموز   الجزائر   4 
 4044444                    من الكورنيش الى تقاطع شارع فمسطين تموز 41   4 
 4744444                    من نير العشار الى شارع أبو الأسود الكويت   1 
 4044444                    من نصب الشاعر السياب الى نير الخورة كورنيش شط العرب 0 
 وزارة العدل ، محافظة البصرة ، دائرة التسجيل العقاري ، الشعبة الفنية ، بيانات غير منشورة . المصدر :   

 مستوى التموث والبحث عن الراحة واليدوء   -4
"يقصد بالتموث التغيرات التي تحصل لصفات بيئة معينة والتي تأثر عمى الإنسان وممارستو لحياتو 

، وىي من الظواىر غير (0)كما تضر ببقية الكائنات الحية فضلًا عن تأثيرىا عمى المنشآت العامة " 
وتمثل مؤشرات سمبية  المحبذة للأفراد في اختيار المكان والتي يتحاشاىا البعض عند المنافسة عمى الأرض

لا تتحدد بالمكان الذي تختاره حصراً بل أنيا تشمل المنطقة التي تتواجد فييا وىي من سمات عصر 
التطور الذي نعيشو وىو ما تخمفو بعض الأنشطة من تموث في جميع أشكالو ) المائي واليوائي والأرضي 
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تموث الأنيار التي تخترق المدينة من شط  والتموث التكنولوجي من شبكات الاتصالات وغيرىا (، ومن ذلك
العرب إلى الداخل مثل نير العشار والخندق والتموث بمخمفات المصانع من الورش  القريبة التي تتعامل 
بالمواد الكيمياوية سواء المادية منيا عمى الأرض أم ما تبثو من مموثات في الجو، أو التموث من جراء 

سموم ومركبات كيمياوية  وورش تصميح السيارات ومخمفاتيا من دىون  محركات السيارات وما تنفثو من
ومخمفات أخرى، فضلًا عن التموث السمعي والضوضائي الصادر من وسائط النقل المختمفة عمى الطرق، 
وىي أسباب قد تشكل عائقاً أمام اختيار قطعة الأرض المناسبة بالنسبة لبعض الأفراد الذين يبحثون عن 

يعد التموث الضوضائي أحد مشاكل المدن بفعل وسائط النقل المختمفة وازدياد عددىا وارتفاع السكن، كما 
الأصوات التي تصدر منيا نتيجة لمزحامات المرورية وتأثيرىا عمى الراحة النفسية للإنسان. وىو ما يحدث 

ج منيا والاستقرار في أغمب مناطق المدينة وبخاصة المركزية منيا، مما زاد من رغبة بعض السكان لمخرو 
في مناطق الأطراف لطمب الراحة النفسية والابتعاد عن التموث بشتى أنواعو، وعمى الرغم من الجوانب 
السمبية الكثيرة المتعمقة بمشكمة التموث فمع ذلك قد يعدىا البعض أسباباً قميمة الأىمية لا تعيق عممية شراء 

و لممستقبل بإمكانية تقميل التموث أو القضاء عميو في المنطقة الأرض؛ إذ يعود تقديرىا  لطبيعة الفرد وقراءت
 فضلًا عن تعمق ذلك بنوع الاستعمال المراد إنشاؤه في الأرض المطموب شراؤىا. 

 :عوامل تتعمق بالمواصفات اليندسية للأرض –ثانياً 
 :المساحة -1

الأراضي ومن ثم عمى وفق يتحدد مقدار المساحة المطموبة من قبل المشتري بحسب المعروض من قطع 
رغبة الفرد وقدرتو الشرائية فضلًا عن نوع الاستعمال الذي ينوي القيام بو فييا، وقد تكون رغبات المشتري 
غير ثابتة فيي تتعمق بطبيعة سوق العقارات والعرض والطمب والمستوى الاقتصادي لمفرد والسياسة 

 الاقتصادية لمدولة.
 قطعة الأرضانتظام الأبعاد  اليندسية ل  -4

تمثل الأبعاد اليندسية المنتظمة أحد الشروط التي يبدييا الأفراد عند قياميم بشراء الأرض وتحديداً       
لمن يروم استخداميا للأغراض السكنية فغالباً ما يتم تفضيل الأراضي ذات النسق المنتظم والمتلائم مع 

ة لكي تتحقق إمكانية وضع الخرائط اليندسية الأراضي المجاورة ولاسيما بالنسبة لقطع الأرض الصغير 
المناسبة لمبناء والقدرة عمى المناورة فييا واستغلال مساحتيا بالشكل الأمثل، كما أن الشكل اليندسي 
المنتظم يعطي جمالية أكثر لمنظر البناء من الخارج ويتواءم مع نسق البناء الموجود ولا يشكل حالة 

 المورفولوجي لو.بصرية خارجة عن طبيعة المظير 
 طبيعة التربة ونوعية البناء المناسب عمييا -4
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من المتعارف عميو أن أغمب أنواع البناء المقام في المدينة ولاسيما في مركزىا ىو البناء العمودي       
وىي طريقة مناسبة لاستغلال المساحات بالشكل الأمثل وبالتحديد الصغيرة منيا وأن أبرز طريقة لذلك ىذا 

من البناء المتعدد الطوابق أو العمارات ذات البناء العمودي، وىو بناء يتطمب أرضية مناسبة من  النوع
حيث تكوينيا وطبيعة تربتيا لكي تتحمل الثقل المتوقع والزائد عمييا وىو أمر يؤخذ بجدية من قبل مخططي 

ن استغلال أو استثمار الأرض بيذا الشكل ي برر ارتفاع قيمة الأرض في التشييد في مثل ىذه الأماكن ، وا 
مراكز المدن ومنيا المنطقة التجارية المركزية التي تستغل من قبل المؤسسات التجارية والفنادق والمصارف 
وغيرىا، وتناسب ىذه المناطق أصحاب رؤوس الأموال أكثر من غيرىم لشراء الأرض والاستثمار فييا 

ي القدرة الاقتصادية الأقل، أما الأراضي الصغيرة والبعيدة لقدرتيم عمى الدفع أكثر من ملائمتيا للأفراد ذو 
عن المركز التي تتطمب مصروفات إضافية لتييئتيا لمبناء فأن ذلك يقمل من قيمتيا وبصفة خاصة أراضي 
المستنقعات أو التي ترتفع فييا نسب المياه الجوفية ويمكن استصلاحيا والبناء عمييا بشكل أفقي لأنيا لا 

 اء العمودي.تتحمل البن
وعموماً توصف بعض أراضي مدينة البصرة، الجنوبية منيا، برخاوة تربتيا لكونيا رسوبية              

وذات نسبة أملاح عالية وبالتالي لا يمكن إقامة البنايات العالية عمييا بشكل موسع إلا بعد القيام ببناء 
 أساسات قوية مما يزيد من تكاليف البناء بشكل كبير.

 
 عوامل اقتصادية  –لثاً ثا

 ارتفاع القدرة المعاشية لصاحب الأرض ولسكان المنطقة -4
يساىم دخل الفرد المرتفع في زيادة رغبتو في تحسين واقعو السكني واستثمار ما يمتمكو من دخل  
بشكل يحقق لو احتياجاتو العممية والنفسية ومنيا اختيار المكان المناسب لإقامتو والدخول في عممية 
المنافسة عمى الأراضي المتاحة في المناطق التي يرغب بيا، وىناك علاقة طردية بين عدد المنافسين عمى 
الأرض وبين قيمتيا المعروضة فكمما زاد الطمب عمييا زاد مقدار قيمتيا وزادت المضاربة عمييا، وىو سبب 

لًا عن أن ارتفاع القدرة رئيس لارتفاع سعر الأرض ولا سيما إذا قل المعروض منيا في السوق ، فض
الشرائية لمالك الأرض يتيح لو استثمارىا باستعمال مناسب يجمب لو المزيد من الاموال ومنو الاستعمال 
التجاري عمى وجو التحديد الذي يتطمب أن يكون المستوى المعاشي لسكان المنطقة أو الحي مرتفعاً 

وىو مطمب موجود ضمن أحياء مركز المدينة مثل للاستفادة القصوى من أفضمية الموقع ونجاح المشروع 
 الجزائر والطويسة والساعي ومناوي باشا وغيرىا.
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 نوعية الاستعمال المطموب إنشاؤه  -0
%( في 11أثبت قسم من الدراسات إن ما يستحوذ عميو وسط المدينة من الاستعمالات التجارية يبمغ )

، ويتباين مستوى المنافسة حول قطع (2)حين تنتشر النسبة المتبقية في المناطق ذات الاستخدام السكني 
متوافرة لدييم لتطويره عمى الأراضي بين الراغبين بالشراء بحسب نظرتيم لأىمية الموقع ومدى الإمكانيات ال

وفق الاستعمال الأكثر طمباً ضمن الرقعة الجغرافية لممنطقة، لذلك تتأثر الأسعار بحسب قناعات من يروم 
الشراء بالدرجة الأولى، فمثلًا أسيم تحويل الأرض السكنية المطمة عمى الشوارع الرئيسة والثانوية إلى 

كل كبير بفعل الاستثمار المتوقع ليا من قبل صاحب الأرض مشاريع تجارية في ارتفاع قيم الأراضي بش
الذي أثر بدوره في ارتفاع أسعار الأراضي السكنية وفي قدرة المواطن  بالمنافسة في ىذا المجال ، فمثلًا 

( ثلاثة ملايين دينار في حين تبمغ 4444444يبمغ سعر المتر المربع التجاري الواحد في شارع الاستقلال )
( مميون دينار وىذا ينطبق عمى بقية الشوارع 4444444كنية داخل المنطقة المحاذية لمشارع )قيمتو الس

 .(7)التي تتأثر بنوع استعمال الأرض

 مضاربات السوق العقارية بغياب سمطات القانون -3
تخضع عمميات بيع وشراء الأراضي لممارسات السوق من قبل سماسرة يعممون عمى التلاعب 

لحيم الخاصة ومحاولة الابتعاد عن سيطرة القانون من خلال الاتفاقات في المتاجرة بالأسعار بحسب مصا
بالأراضي في السوق السوداء وفي مناطق مركز المدينة، الأمر الذي يتسبب في رفع قيمتيا بشكل لا 

كان يتواءم مع القدرة الشرائية لأغمب السكان ما يؤدي إلى خمق تمايز  بين الأفراد في الحصول عمى الم
المناسب لكل منيم  في المجتمع عمى وفق قدرتو الاقتصادية التي تكفميا رعاية الدولة من خلال قوانينيا 
النافذة، مما يدفع السكان إلى البحث عن الأماكن المناسبة لقدرتيم المعاشية وبصفة خاصة في أطراف 

ما يقع عمى حساب المناطق  المدينة والابتعاد عن المركز بسبب غلاء الأراضي فييا وىو أمر غالباً 
الزراعية  التي لا يمكن أن تعوض بسيولة لأن خصوبة التربة تحتاج إلى أكثر من مئتي سنة لكي تعد 

، ولا شك أن غياب دور الدولة الرقابي يفاقم من ظاىرة التعامل غير المنضبط ( 4)وتجيز لمزراعة 
رة، ومن خلال الاطلاع عمى رأي سكان بعض والتلاعب بقيم الأراضي عمى وفق المصالح الضيقة لمسماس

% ( كمعدل عمى قيمة الأرض لأحياء صنعاء والأصمعي والأبمة  24الأحياء يتبين تأثير ذلك بنسبة ) 
 والجزائر والميندسين . 

كل عمل وبشتى الاتجاىات لابد أن يبدأ بقرار داخمي عند الفرد مرتبط بثقافتو  أسباب اجتماعية : –رابعاً 
ثم يأتي ترتيب الأولويات الأخرى ومنيا قدرتو المادية إذا تطمب الأمر ذلك فضلًا عن حاجاتو وطموحو 

الاقتصادية والنفسية  وأن الاختلاف في الرغبات وطرق التعامل مع المجتمع تتباين تبعاً لذلك مما يفضي 
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لتي تقمل من تماسك المجتمع  أحياناً إلى تمايز واضح بين السكان قد يزيد من الفوارق الطبقية والاجتماعية ا
 والتي يتقبميا البعض وقد لا يستسيغيا البعض الآخر، ومن المؤثرات الاجتماعية في ذلك: 

 القيمة المعنوية والدافعية لامتلاك الأرض -1
من طبيعة البشر في كل البمدان حب التممك؛ وىو أمر خمق مع الإنسان ولكن تتباين أىميتو مع 

أن ىذه الصفة في مجتمعاتنا الشرقية والقبمية بارزة وواضحة لأنيا تعطي مكانة  تباين المجتمعات، ويبدو
اجتماعية ومعنوية لمفرد بين السكان كما يعتقد، غير أن الحصول عمى الأرض أو التمسك بما موجود منيا 

شاط أو قد يتغير بنسبة ما مع مرور الزمن بقدر تغير فعاليات المجتمع والحركة الاقتصادية فيو وبروز ن
استعمال معين وضمور نشاط آخر وخير مثال لذلك  تغيير جنس الأرض الزراعية في أطراف المدن إلى 
استعمال سكني بعد تقطيعيا وبيعيا عمى شكل قطع سكنية وبخاصة بعد تراجع مردودىا كمناطق زراعية 

بي الخصيب والحدود وعزوف الفلاحين عن زراعتيا كالمناطق الواقعة بين حدود مدينة البصرة وقضاء أ
الشمالية لممدينة باتجاه قضاء اليارثة، ومن الجدير ذكره أن ذلك يؤشر عمى سوء التخطيط وتيديد للأمن 

 الغذائي لمبمد وعدم وجود ستراتيجية مدروسة لمتغمب عمى الطمب المتزايد عمى الأرض السكنية.

 حجم الأسرة والرغبة في الاستقلالية -0
المعيشية لمسكان مع تقدم الزمن بزيادة حجم الأسرة وتفرعيا والرغبة في الخصوصية تزداد المتطمبات 

مما يتطمب البحث عن المكان المناسب لتحقيق ذلك عمى وفق شروط قد لا تكون متاحة أو متوافرة لمجميع 
بباً رئيساً لرفع لا سيما المتعمق منيا بالقدرة الاقتصادية لمفرد، إذ تعد حاجة السكن والطمب المتزايد عميو س

لعالية في المدينة والبالغة قيمة الأرض في المدينة بجميع مناطقيا لاسيما مع نسبة النمو السكاني ا
، ويشار ىنا إلى عامل التماسك الأسري ورغبة الأسرة الأم بسكن أفرادىا ( 2) 4444%( لعام 4,4)

يم في التقميل من الطمب عمى الأراضي المتزوجين والمنفصمين حديثاً بالقرب منيا وىو عامل إيجابي يس
وزيادة أسعارىا إذا كان سكنيم بالدار نفسيا بعد اقتطاع جزء منيا لأسرة المنفصمة الصغيرة، أما عند 
انفصاليم في مكان آخر فأن ذلك يزيد من الطمب عمى الأراضي ويسيم كسبب في رفع قيميا وزيادة 

مناطق في المدينة ولكنيا تتباين بحسب المستوى الاقتصادي المنافسة عمييا، وىذه العممية تشمل أغمب ال
 للأسر وقدرتيم عمى السكن في مكان آخر.

 السياسات الاقتصادية والتشريعية لمدولة –خامسا 
لمدولة دور أساسي في تقميل التباين بين دخول المواطنين وىو ما يأتي ضمن سياستيا الاقتصادية 

جراءات تضعيا  والتنموية العامة ثم يأتي دورىا  التخطيطي في تحديد سياستيا السكنية عمى وفق قوانين وا 
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، (44) تضمن من خلاليا أحداث التوازن بين ما ىو معروض وما مطموب من الأراضي وفق معايير ثابتة
من خلال الاعتماد عمى توافر بيانات موثوقة بأعداد السكان وطبيعة نموىم ومعرفة استعمالات الأرض 

المدينة ودراسة مدى تطورىا وتوسعيا مستقبلًا وكيفية إدارة ذلك مع معرفة المساحات المتوافرة  الموجودة في
التي يمكن تطويرىا لخدمة مفاصل التخطيط المطموبة، فضلًا عن ذلك تقدير قيم لأراضي الدولة ووضع 

لزراعية لمحفاظ عمى حدود مناسبة ليا مع مراعاة الطبقة الفقيرة من السكان، وعدم التعدي عمى الأراضي ا
الأمن الغذائي لمبمد، واستيعاب النمو السكاني والموازنة بينيا وبين ما يتوافر من أرض صالحة لمسكن، 
وتؤدي الدولة دورىا في تخطيط سياستيا المتعمقة بالعقارات وما يرتبط بيا وتنفيذىا من خلال عدة إجراءات 

 وىي: 
 يم أسواقيا    قوانين ممكية الأرض ونوعية حيازتيا وتنظ-أ

تفرض الدولة من خلال تشريعاتيا الطريقة التي يتم فييا الحصول عمى الأرض وامتلاكيا وفق قانون 
الحيازة في التعاملات العقارية الذي يبرر لصاحب العلاقة طريقة الشراء بحسب نوعية الحيازة واتباع 

يخضع لاعتبارات عديدة مخطط ليا مسبقاً متطمبات القانون المنظم ليذه العممية في سوق العقارات الذي 
تسيم في مجمل الحركة الاقتصادية لممدينة، وأن تسير طريقة تسجيل الأراضي عمى وفق نظام محدد 
لتلافي عمميات الغش والتزوير التي تتسبب في كثير من الأحيان في رفع أسعارىا، كما تقوم الدولة في 

يسيم في التقميل من الطمب عمى الأراضي ويساعد طبقات  توزيع الأراضي لفئات مختمفة من السكان ما
 المجتمع ذات الدخل المحدود.

 إعداد مؤسسات ليا صفة اجتماعية متخصصة مثل الجمعيات السكنية والشركات التي تختص بالبناء  - ب
وىي من الإجراءات التي تقوم بيا الدولة لإيجاد الوسائل التي تخفف من العبء عمى إداراتيا الحكومية   

وعمى المواطن في الوقت نفسو ويتمثل ذلك في إنشاء الجمعيات السكنية التي كان ليا سابقا دور في 
طمب عمى الأراضي حصول موظفي بعض الدوائر عمى قطع أراضي أو دور سكنية جاىزة مما يقمل من ال

في السوق العقاري وفي السوق السوداء تحديداً. وذلك سينعكس عمى عدم ارتفاع أسعارىا  بشكل كبير 
وىي ظاىرة انحسرت كثيرا حاليا، أو يتم ذلك من قبل القطاع الخاص ولاسيما بالنسبة لشركات البناء التي 

 انتشرت بشكل واسع في مدينة البصرة.

 رائب ما تفرضو الدولة من ض-ت
تعد الضريبة أحدى وسائل الدولة لمحصول عمى الموارد المالية فضلًا عن كونيا وسيمة لمتحكم 
المخطط في سوق العقارات، وىي واجبة الدفع بحسب القوانين المعمول بيا، وتتباين نسبة الضريبة بحسب 

خل المواطن ومقدار سعر الارض أو الوحدة السكنية ونوعية الاستعمال وتراعي في ذلك التوازن بين د
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الضريبة المؤدي لتوازن العرض والطمب، وتفرض الضريبة كنسبة محددة عمى قيمة العقار ومساحتو ، 
وعمى اعتبار أن الأرض سمعة كباقي السمع فأن زيادة الضريبة عمييا يؤدي إلى تقميل الطمب عمييا لأنيا 

ضرائب في زيادة الطمب عمى الأرض، تضاف لسعرىا الحقيقي والعكس صحيح أيضاً إذ يساىم تخفيض ال
( أدت إلى ارتفاع قيم الأراضي ولكن ذلك لم 4444ويذكر أن ىناك زيادات واضحة في الضريبة بعد عام )

يمنع من زيادة الطمب عمييا بفعل ارتفاع القدرة الاقتصادية لبعض طبقات المجتمع وزيادة أعداد سكان 
 ليا. المدينة الطبيعي فضلًا عن اليجرة الوافدة

 

تمويل شراء الأرض والإعانات المشروطة: لمتمويل العقاري وصندوق الأسكان وىما من أدوات الدولة  -ت
الميمة أثر تأثيراً واضحاً في التخفيف من معاناة السكان في توافر القدرة المادية عمى شراء الأرض أو 

روض في مدد زمنية تمتد لعدة سنوات العقار ولاسيما لمطبقات ذات الدخل المحدود، إذ تسدد قيم ىذه الق
الأمر الذي يخفف من العبء المالي عمى المشتري ويوفر الاستقرار السكني لمعائمة وما يتبعو من آثار 
إيجابية عمى وضع المجتمع عامة، غير أن ىذه الطريقة التي تتبناىا الدولة في القروض ليست ثابتو إذ 

كما تتغير مبالغ القروض تبعاً لذلك، ويذكر أن ىذه القروض لا  تتباين بحسب ما يتوافر من ميزانيات ليا
تمنح كدفعة واحدة بل تكون عمى شكل دفعات وبحسب مستوى التقدم في البناء أو كقرض كامل بالنسبة 

 لشراء المنازل في المجمعات السكنية.
 

 إجراءات تمميك الأرض والبناء-ث
البيع أو الشراء الطابع الرسمي عمى وفق القوانين تعد خطوات التمميك إجراءات ميمو لإعطاء عممية 

المتبعة التي قد تكمف صاحبيا مصروفات إضافية كمراجعة البمديات ودفع بعض الرسوم أو الحصول عمى 
مستندات تمميك الأرض، وىي نسب ثابتة ومعروفة قد ترفع من قيمة الأرض وربما لا يعيرىا صاحب 

متبعاً  في مثل ىذه الحالات، كما أن ىناك خطوات أخرى يجرييا صاحب العلاقة أىمية كبيرة كونيا إجراءً 
العلاقة ىي الحصول عمى خرائط البناء مصدقة من المكاتب اليندسية المختصة في ىذا الشأن لمحصول 

 عمى إجازة البناء النيائية لمن يرغب في الحصول عمى القروض من الدولة.

 :الاستنتاجات
 في السيطرة عمى سوق العقارات.ضعف دور الدولة القانوني  -4
سوء توزيع الخدمات بين مناطق المدينة مما جعل المناطق المخدومة مناطق جذب لمسكان وىذا أدى  -4

 بدوره لارتفاع قيم الأراضي فييا.
التوسع في الاستعمال التجاري عمى حساب الاستعمال السكني ولا سيما بقطع الأراضي السكنية  -4

 وق المضاربات عمييا أسيم في مضاعفة أسعارىا.المواجية لمطرق وارتفاع س
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ضعف دور الدولة في إنشاء مجمعات سكنية مدعومة أو توزيع الأراضي لمساعدة الطبقات المتوسطة  -1
والفقيرة أو تشجيع  دور الجمعيات الإسكانية في المؤسسات المختمفة التابعة ليا والذي كان متبعاً 

 سابقاً.
مضاربات في سوق الأراضي خارج نطاق القانون والمعروفة بالسوق تبين أن سيطرة الدولة عمى ال -0

 السوداء كانت ضعيفة.
 انحسار دور الدولة الداعم وتباينو من خلال صناديق الإسكان والمصارف العقارية. -2

 :التوصيات
ن تفعيل دور الدولة الرقابي من خلال تحديد الأسعار وتنفيذ القوانين المتعمقة بسوق العقارات والحد م -4

 مضاربات الأسواق السوداء عميا.
يجاد الخدمات التي تشمل المحافظة  -4 ضرورة اتباع التخطيط المتوازن لمتنمية بين المناطق المختمفة وا 

بأكمميا لتقميل ىجرة السكان إلى المدينة مما ينتج زيادة الطمب عمى الأراضي وزيادة  المضاربات 
 عمييا وبالتالي زيادة أسعارىا.

لسيطرة عمى توزيع استعمالات الأرض في المدينة عمى وفق الخطط الاقتصادية عمى الدولة ا -4
 الممنيجة وبما يخدم تصميم المدينة ومظيرىا العام.

تشجيع مؤسسات الدولة عمى إعادة العمل بإنشاء الجمعيات الإسكانية التي تدعميا لتقميل الطمب عمى  -1
 قطع الأراضي لمموظفين.

 :اليوامش
 . 421، ص 4444صبحة، جغرافية المدن ، دار وائل لمطباعة ، الطبعة الأولى ، عمان ، كايد عثمان ابو  -4
 . 4444وزارة العدل، محافظة البصرة، دائرة التسجيل العقاري ، الشعبة الفنية ، بيانات غير منشورة ،  -4
النقل  فلاح ميدي، استقراء المؤشرات المستقبمية لتخطيط استعمالات الارض عمى ضوء تأثيرات أنظمة -4

والاتصالات الحديثة، جامعة بغداد ، مركز التخطيط الحضري والإقميمي لمدراسات العميا ، رسالة ماجستير ، 
 .4، غير منشورة ، ص 4447

حيدر رزاق كمونة وآخرون ، مؤشرات سيولة الوصول كمقياس لمملائمة المكانية لاستعمالات الارض السكنية  -1
 . 444، ص 4444،  4الجغرافية ، عدد في مدينة النجف ، مجمة البحوث 

التكامل الاجتماعي البيئي ، الدار العربية لمنشر  -أحمد عبدالوىاب عبدالجواد ، موسوعة بيئة الوطن العربي  -0
 . 44، ص 4444والتوزيع ، الطبعة الاولى  ، القاىرة ، 

 . 444، ص 4224ولى ، أحمد غلام وآخرون ، تأريخ تخطيط المدن ، مكتبة الأنكمو مصرية ، الطبعة الأ -2
 وزارة العدل ، محافظة البصرة ، دائرة الضريبة ، بيانات غير منشورة . -7
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 . 40، ص 4244عمي حسين الشمش ، جغرافية التربة ، جامعة البصرة ، الطبعة الاولى ،  -4
ير ، بيانات غ4444وزارة التخطيط  ، مديرية التخطيط في محافظة البصرة ، التقديرات السكانية  لعام   -2

 منشورة . 
 حنا ميلاد ، الأسكان الحل والمصيدة ، مطبعة دار المستقبل العربي ، جميورية مصر العربية ، -44

 . 444، ص4242
*- https://ar.m.wikipedia.org     

 :المصادر
 . 4444أبو صبحة  ، كايد عثمان ، جغرافية المدن ، دار وائل لمطباعة ، الطبعة الأولى ، عمان ،  -4
 . 4244عمي حسين ، جغرافية التربة ، جامعة البصرة ، الطبعة الاولى ،  الشمش ، -4
التكامل الاجتماعي البيئي ، الدار العربية  -عبدالجواد ، أحمد عبدالوىاب ، موسوعة بيئة الوطن العربي ،  -4

 . 4444لمنشر والتوزيع ، الطبعة الاولى  ، القاىرة ، 
 .  4224ن ، مكتبة الأنكمو مصرية ، الطبعة الأولى ، غلام ، أحمد ، وآخرون ، تأريخ تخطيط المد -1
كمونة ، حيدر رزاق ، وآخرون ، مؤشرات سيولة الوصول كمقياس لمملائمة المكانية لاستعمالات الارض  -0

 . 4444،  4السكنية في مدينة النجف ، مجمة البحوث الجغرافية ، عدد 
تعمالات الأرض عمى ضوء تأثيرات أنظمة النقل ميدي ، فلاح ، استقراء المؤشرات المستقبمية لتخطيط اس -2

والاتصالات الحديثة ، جامعة بغداد ، مركز التخطيط الحضري والإقميمي لمدراسات العميا ، رسالة ماجستير ، 
 ، غير منشورة . 4447

 .  4242ميلاد ، حنا ، الأسكان الحل والمصيدة ، مطبعة دار المستقبل العربي ، جميورية مصر العربية ،  -7
، بيانات غير 4444وزارة التخطيط  ، مديرية التخطيط في محافظة البصرة ، التقديرات السكانية  لعام   -4

 منشورة .
 . 4444وزارة العدل ، محافظة البصرة ، دائرة التسجيل العقاري ، الشعبة الفنية ، بيانات غير منشورة ،  -2

 غير منشورة .وزارة العدل ، محافظة البصرة ، دائرة الضريبة ، بيانات  -44
 


