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الحكومية في مدينة الموصل الدوائر مؤشرات حسب الاراضي اسعار تصنيف  

المدندراسة في جغرافية   
 

 
 غادة غانم مدين الزيديالدكتور  سردلما

 علي صالح حميد محمد ثحابلا
   لصولما/ جامعة  علوم الانسانيةقسم الجغرافية / كلية التربية لل

  
   ستخلصالم

 

 

تتهيآ لكل ارض من الاراض ي تقع داخل المدينة وخارجها مجموعه من العوامل المختلفة التي من خلالها تقدر قيمه الارض      

وهذا العوامل تتباين من مدينه الى اخرى سواء كانت مدينه كبيره او مدينه صغيره ومن هذه العوامل هي الدوائر والمؤسسات 

واسعار الاراض ي فيها وتبين  المدينةالمدينه من جانبي التخطيط والتنظيم المكاني لحيز  التي تدير شؤون تلك والرسمية الإدارية

 العامة والهيئةان هناك مجموعه من الضابط تسعيريه المعمول بها في دائره التسجيل العقاري  الحكومية الدولةان في 

من ثلاث الى اربعه  وتتألفسمى بمفاز الكشف ت اللجنةللضرائب التي يتم تشغيل لجنه مشتركه من الدوائر المذكوره هذه 

اشخاص تولى مهمه تقدير اسعار الاراض ي في العقارات حسب الضوابط نافذه من الجهات الحكوميه ويتحمل اعضاء لجنه 

كشف المسؤوليه الكامنه عن اجراء الكشف للعقارات ويتم تدوين كافه معلومات العقار في محضر كشف يوضح فيه سعر 

حد من الاراض ي وموقع الاراض ي ونوع الاستعمال بشكل دقيق ويمكن تقدير اسعار اراض ي على اساس عده المتر الوا

.اما منهجية البحث فقد تم استخدام المنهج المورفولوجي والمنهج الاستقرائي ومن ابرز الاستنتاجات كانت اسعار اتاعتبار 

ة مفارنة مع اسعار الاراض ي الفعلية حسب تقديرات مكاتب الاراض ي الصادرة من دوائر الدولة الرسمية تقل بنسبة كبير 

 العقارات.
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 المقدمة

حول نمط  جغرافي معين سواء كان طبيعي أو بشري كأن يكون عين  بشكل عشوائي وغير مخطط له ةتنشأ المدن عاد        

الكثير من  تأثيروتخضع المدينة في مراحل نموها ل ,ثم تنمو وتتسع  المساحة المبنية للمدينة ,مائية, نهر, سوق, ملتقى طرق 

 عن ,وبعضها يتعلق بعناصر المناخ, بعض هذه العوامل يتعلق بمقومات الموقع والموضع, فوغيرها العوامل الجغرافية
ً
 فضلا

سواء كانت  واسباب اخرى كثيره ,والهجرة من الريف الى المدن ,مو السكاننو  ,الأراض ي أسعارو  ,طرق النقل والمواصلات تأثير

 ةوبالتالي زياد ,وتخطيطها ,كل هذه العوامل تؤثر في اتجاهات نمو المدن أن   إذ ,اقتصادية, سياسية, اجتماعية, تخطيطية

التي تلبي  و المنشآت والمرافق والاستخدامات العامةأ ,سواء كان ذلك على شكل تشييد المباني السكنية ,المدينة ةمساح

على مورفولوجية المدينة ونمط استعمالات  تأثيربقدر كبير من الأهمية لما لها من  الأراض ي عارأستتسم  ,احتياجات السكان

 عن ,فيها الأرض
ً
يؤثر في رفع تكاليف  الأراض ي أسعاررتفاع أ , إذ أن  والمستوى الاجتماعي لهم ,السكان ها على حياةتأثير  فضلا

, ر منهم الى السكن في بدل الايجارلذا يضطر الكثي ,بناء مسكن العمرفيعجز المواطنين عن  ر,الفق ةويزيد من نسب , المعيشة

يدفع الكثير من الناس الى البناء والتشييد  الأراض ي أسعارارتفاع  كما أن  , وهذا يؤثر على دخلهم الفردي والمستوى الاقتصادي

خرى تتمثل أ ةوهذه مشكل ,الزراعية والتجاوز على ملكيتها الأراض يو البناء على أ ,الدولةراض ي تعود ملكيتها الى أعلى 

 عن أ مة,وظهور العشوائيات والمناطق غير المخططة والغير مخدو  ,بالتجاوزات العمرانية داخل المدن
ً
 أثر الأرضلسعر  ن  فضلا

 ةهميأمن هنا جاءت  ,ي داخل الحيز الحضر  الأراض ي أسعارتترتب على  ,والعجز السكني ومشاكل اخرى  ,السكن ةفي تفاقم ازم

حياء أاتها المختلفة سواء على نمو تأثير الموصل وما هي  ةالأراض ي في مدين أسعارسباب تباين أ ةهذا الموضوع لمعرف دراسة

 .وغيرها الأرضها على نمط استعمالات تأثير و أ ,المدينة ومورفولوجيتها

ً
ا
ًبحثًالمشكلةًً:اول

 -: بعدة تساؤلات ومنها البحثتتمثل فرضيات ًًً

 داخل مدينة الموصل ؟ الأراض ي أسعارهل هناك تباين في -1

 ؟ المدينةفي  الأراض ي أسعارعلى تباين  تأثيرهل للعوامل الجغرافية وغيرها -2

ًعلى مورفولوجية وتخطيط المدينة ؟ تأثير الأراض ي سعارهل لأ -3

ً؟ًعدد السكان على تغيير مورفولوجية المدينة هل  ساعد ظهور الأحياء الجديدة الناتجة عن زيادةً-4

ًلبحثاثانيا:ًفرضيةً

كما تعتبر من أهم الموارد الاقتصادية عند ممارسة , ابلة للعرض والطلب داخل المدينةرض هي سلعة قمن المعلوم أن الأ      

إذ تدخل قيمة الأرض مع كثير من المتغيرات التي من , و الاجتماعيةأ ,وفعالياته اليومية سواء الاقتصادية, نشاطاتهلالإنسان 

 -:ًأن   من بحثلذلك تنطلق مشكلة ال, و توقفهأشأنها تحديد استمرارية النشاط 
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 الأيمن والأيسر بين الجانب رض بشكل كبير داخل مدينة الموصل.هناك تباين في أسعار الا 1

 موجود في الدوائر الرسمية. ماين دينة وبالم.هناك تباين حاد في أسعار الأراض ي داخل 2

 في قيمة الأرض وقيمة الإيجار داخل مدينة الموصل. مؤثرةمتغيرات طبيعية وبشرية عدة عوامل و .هناك 3

 . أن  التغير الوظيفي قد أسهم في تباين أسعار الأراض ي داخل المدينة, وقد  أنعكس هذا التغير على تغيير مورفولوجية المدينة4

ً

ً
ا
ًبحثًهدفًال:ًثالثا

الموضوع  باين في أسعار الأراض ي, إذ يعد هذاومعرفة التغير والت ,في مدينة الموصل الأراض ي أسعار دراسةالى  البحثهدف ي ًًًًً

يدخل موضوع التغير  إذ ,الأرضفي استعمالات ها بشكل مباشر تأثير هميتها  و أالرغم من وضوعات الغير مدروسة  على من الم

 ةكيفي , ودراسةالأراض ياستعمالات  ودراسة ,ضوعات مثل التركيب الداخلي للمدنكثير من المو  دراسةفي  الأرضفي سعر 

ً . والتخطيط لها الأراض ياستثمار 

ً
ا
ًبحثًًمنهجيةًال:ًرابعا

 -:برزها أعلى بعض المناهج وكان من  البحث عتمدأًًًً

العمراني والتعرف على تركيب  المدينةط يخطتو  ,الأرضستخدامات أ دراسةيركز هذا المنهج على  -:(ًالمورفولوجي)ًالمنهجً-1

  المدينة
ً
بع هذا المنهج عند استعراض الداخلي بشكل اكثر وضوحا

ُ
حسب الفترات  المراحل التخطيطية المورفولوجية, وقد ات

 أسعار تأثيردراسة عند كما اتبع هذا المنهج ايضا ,نتيجة زيادة عدد سكانها  ,لصالتي مرت بها مدينة المو  الزمنية المختلفة

 . على مورفولوجية المدينة الأراض ي

 من الجزئيات الى الكليات و  الذي يهتم بتحليل عناصر الظاهرات الجغرافية -)الستقرائي(ً:المنهجًً-2
ً
 عبتبدءا

ً
لهذا المنهج  ا

على بيانات بالاعتماد  ,الحضرية داخل المدينة الأرضمن خلال تصنيف ابرز استعمالات  الأراض ي أسعارتمت دراسة وتحليل 

 سعارالأ  هذه سباب تباينأومن ثم معرفة  ,يفهاالبيانات وتبويبها وتصن هتحليل هذتم , اذ العمل الميداني والدوائر الحكومية

 . مورفولوجية وتخطيط المدينةعلى  هاتأثير و 

ً
ا
ًللبحثخامسا ًوالمكانية ًالزمانية ًالحدود الموصل في الوقت  مدينةفي  الأراض ي أسعار دراسةب ةتتمثل الحدود الزماني -::

 عتإ (,2020-2019)الحالي
ً
 ةالحدود المكاني اماًوالتقديرات الفعلية لمكاتب العقارات, ةعلى بيانات الدوائر الحكومي مادا

( 43ْ، 02َ، 59)ًبين قوس ي طول  المدينةوتقع  ,وهي مركز محافظه نينوى , تقع في شمال غرب العراق إذ ,مدينة الموصلبفتتمثل 

  (43ْ، 13َ، 57)ًو
ً
( موزعة 2كم125,437وقد شغلت مساحة بلغت ), (36ْ، 25َ، 45( و)36ًْ، 17َ، 23وعند دائرتي عرض )ً ,شرقا

 ( حي150على اكثر من )
ً
 .سكني ا

ً
 ا

ً

ً
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ًبالنسبةًللعراقًومحافظةًنينوىًًالموقعًالجغرافيًوالفلكيًلمدينةًالموصل(1ًًالخارطةً)ً

 
ً
ARC GIS 10.8ًباستخدام برنامج , 2016المرئية الفضائية لمدينة الموصل  أعتمادا
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ًتصنيفًأسعارًالأراض يًحسبًمؤشراتًالدوائرًالحكوميةً-1

 ضوابطًتقييمًأسعارًالأراض يًوالعقاراتًفيًدائرتيًالتسجيلًالعقاريًوالضرائبً-1

مجموعة من العوامل المختلفة التي من خلالها تقدر قيمة تتهيأ لكل أرض من الأراض ي التي تقع داخل المدينة أو خارجها       

أو مدينة صغيرة ومن هذه العوامل هي الدوائر  ةر يوهذه العوامل تتباين من مدينة الى اخرى سواء كانت مدينة كب ,الأرض

التخطيط والتنظيم المكاني لحيز المدينة واستعمالات  جانبيالتي تدير شؤون تلك المدينة من  ,والمؤسسات الادارية والرسمية

 الأرض فيها.

هناك مجموعة من الضوابط التسعيرية  أن  تبين  9/2020/ 10ومن خلال الدراسة الميدانية والمراجعة لهذه الدوائر بتاريخ 

هذه  ,ركة من الدوائر المذكورةيتم تشكيل لجنة مشت , إذالمعمول بها في دائرتي التسجيل العقاري والهيئة العامة للضرائب

الأراض ي والعقارات حسب الضوابط  أسعارتقدير  ةوتتولى مهم ,شخاصأ( 4-3وتتألف من ) ,اللجنة تسمى بمفارز الكشف

ويتم تدوين  ,ويتحمل اعضاء لجنة الكشف المسؤولية الكاملة عند اجراء الكشف للعقارات ,النافذة من الجهات الحكومية

بشكل دقيق  ,ونوع الاستعمال ,وموقع الأرض ,ار في محضر كشف يوضح فيه سعر المتر الواحد من الأرضكافة معلومات العق

 -عدة اعتبارات منها : أساسالأراض ي على  أسعارويتم تقدير 

 

لنسبة الى الطرق وهذا يشمل موقع الأرض با ,الموقع : يقصد به موقع الأرض حسب ضوابط الدوائر الرسمية .1

وموقعها من المؤسسات الخدمية والإدارية أو موقعها في  ,أو بالنسبة الى المنطقة التجارية ,ةوالشوارع الرئيس

 و  بداية الحي أو في وسط الحي واطرافه
ً
 .الأراض ي السكنية  أسعارلذلك  تتباين تبعا

 

و أ ,أو سكني ,تجاري  أساساستعمالات الأرض الحضرية: إذ يتم تخمين ثمن الأراض ي والعقارات على  أساسعلى  .2

 فضل الأراض ي سعر أن الاستعمال التجاري يستحوذ على إو  ,وغير ذلك ,أو صناعي ,زراعي
ً
 .ا

 

أو وقوعها على الطرق والشوارع  ,ها أرض تجارية في حالة وقوعها في منطقة تجاريةن  إيتم تقدير سعر الأرض على  .3

 .أو تكون مستقلة لأغراض تجارية  ,الرئيسة

   أساسيتم تقييم الجزء المخصص لأغراض تجارية على  ,لأغراض تجاريةفي حال وجود عقارات سكنية مستقلة   

 .سكني أساسعلى الجزء الباقي من العقار يقدر  أما ,تجاري 

 أساسوتقدر قيمة الأرض على  ,عتبار قطعة الأرض تجاريةأفي حال وجود عقار سكني في منطقة تجارية يمكن  .4

 ن كان صنف الأرض سكنيإو  ,تجاري 
ً
ذا كان العقار المستخدم إ ,% من قيمة العقار50مع نسبة تخفيض  ا

 .لأغراض سكنية فقط 
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 أساسوتقدر قيمة الأرض على  ,عتبار قطعة الأرض تجاريةأفي حال وجود عقار سكني في منطقة تجارية يمكن  .5

 ن كان صنف الأرض سكنيإو  ,تجاري 
ً
ذا كان العقار المستخدم إ ,% من قيمة العقار50مع نسبة تخفيض  ا

 لأغراض سكنية فقط 

ومدى قربها من الحدود البلدية ومن  ,وقعها داخل حدود البلدية أو خارجهام أساسالأراض ي الزراعية تقدر على  .6

أو وقوعها على , المصادرمن تلك قربها  أوبعدها  أو ,وقوعها على المصادر المائية حيثأو من  ,الطرق والشوارع

ودرجة  ,ويجب عند تقدير الأراض ي الزراعية الاخذ بنظر الاعتبار درجة خصوبتها ,شوارع زراعية غير مبلطة

وهناك تصنيف للأراض ي الزراعية في دائرة التسجيل  ,أو اي مميزات اخرى  ,وكبر أو صغر المساحة ,الملوحة

 -: الزراعية الى قسمينالعقاري والضريبة هذا التصنيف يقسم الأراض ي 

ووقوعها على مصدر مائي  ,نها أراض ي بور ذات خصوبة عاليةأوهذه تتصف ب -:الأراض ي الزراعية المميزة .1

 وتتصف بعدد وندرة الاشجار المثمرة والمعمرة فيها ,ووقوعها على شوارع زراعية مبلطة ,وفير

وكذلك انقطاع أو ندرة المياه  ,عاليةتتصف بأنها أراض ي بور ذات ملوحة  -:الأراض ي الزراعية الحرجة .2

 كما تتصف بكثرة الاشجار الممتدة فيها  ,لسقيها أو تكون بعيدة عن الشوارع 

من ( %25)يتجاوز وعلى لجنة الكشف الصعود بما لا  ,الواردة في القوائم هي للعقار العادي سعارهذه الأ  .7

 عن الضوابط بالنسبة للعقار الحرج (,%25)عن يتجاوز والنزول بما لا ز,الضوابط بالنسبة للعقار الممي

ًتصنيفًالأراض يً -2
ا
ًعلىًبياناتًالدوائرًالرسميةًأعتمادا

  ,الأرض هي مورد طبيعي محدود أن  مما لا شك فيه      
ً
بعد يوم لأغراض متعددة سواء الاغراض  إذ يزداد الطلب عليها يوما

كبر من المساحة المتاحة أويتعاظم هذا الطلب بشكل كبير ليصبح  ,أو الترفيهية وغيرها ,أو العمرانية ,أو الزراعية ,الصناعية

م الموارد أبل تعتبر  ,يأساس  موردجزاء العالم ولذا تعد الأرض هبة و أوذلك استجابة لزيادة السكان في كل  ,من الأرض الحضرية

 
ً
ومادامت الأرض مورد مهم لقيام المدن , ذلك ه عليها وغيرفمنها يحصل الانسان على جميع موارده وغذائه ويبني مسكن ,جميعا

نه من الضرورة المحافظة على هذا المورد وعدم هدره في هكتارات إلذا ف ,وهذا المورد محدود وغير قابل للتجديد ,امتدادهأو 

وم على أرض المدينة تق, واسعة من التنمية الاسمنتية والبلوكات الخرسانية التي تسمى مجازا النسيج العمراني للمدينة

هذا المبحث تصنيف   يتناول والترفيهية وغيرها,  ,والتعليمية, والتجارية ,والزراعية, العديد من الاستعمالات  منها الصناعية

كنية والتجارية الى وزراعية, صنفت الأراض ي الس ,وصناعية ,وتجارية ,بيانات الدوائر الحكومية الى أراض ي سكنية وفقالأراض ي 

أما الأراض ي الزراعية ر, منخفضة السع وأراض ير, السع وأراض ي متوسطة ,هي أراض ي مرتفعة السعرفئات,  وا مستوياتثلاث 

 الأراض ي الصناعية توزعت في مدينة الموصل أن  في حين  ,لبعد من الحدود البلديةصنفت بشكل عام حسب الموقع والقرب وا

 . الأيسروالحي الصناعي في الجانب  ,الأيمنفي الجانب  نهام ثلاث مناطق ,الأيسرو  الأيمنبجانبيها  بأربعة
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ًالأراض يًالسكنيةًأسعارًتصنيفًً-1

هميته أتوفير السكن يعادل في  أن   إذ ,ية للإنسان التي لا يمكن الاستغناء والعيش بدونهاساسيعد السكن من الحاجات الأ      

ولا  ,يعيش الانسان عيشة عصرية تتماش ى مع المتطلبات اليومية لحياته أن  ل جأوالكساء من  ,والغذاء ,والدواء ,اهمية الماء

الأراض ي في مدينة الموصل  أسعارجاءت دراسة  , من هناب بل هي في الريف والمدينة بسواءتقتصر مشكلة السكن على المدينة فحس

 الأراض ي أسعارلاحظ من خلال مؤشرات ن, الأراض ي بكافة استعمالات الأرض وبقية الأنشطة والوظائف الحضرية أسعارلارتباط 

برز أو  ,الفصول القادمة لأسباب عديدة سوف يأتي ذكرها تفصيلا في سعار,هناك تفاوت كبير في الأ  أن  الصادرة من الدوائر الرسمية 

 اض  أر حياء المدينة بشكل عام ,إذ ظهرت أما بين  ,هذه الاسباب هي الموقع ومستوى الخدمات العامة والمؤسسات وغيرها

 انخفاض الأحياءبينما سجلت بعض , 2( دينار/ م500000مرتفعة بلغت ) أسعارب
ً
 كبير  ا

ً
( 40( و)30أراضيها ما بين ) أسعارفي  ا

 . (1كما في الجدول)لذلك تم تصنيف الأراض ي الى ثلاث مستويات أو فئات  ,2م/الف

ً)*(الأراض يًالسكنيةًحسبًالدوائرًالحكوميةًأسعارً(1ًجدولً)

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  .   2020سجلات التسجيل العقاري والهيئة العامة للضرائب لفرعي الايمن والايسر بيانات غير منشورة  :المصدر  

 ( حي24ذ تمثلت في )إ الأيسرالمرتفعة تركزت جميعها في الجانب  سعارالأراض ي ذات الأ  ان  ( نلاحظ 1من خلال  الجدول )
ً
 ا

 سكني
ً
 أ ,والزراعي ,والمهندسين ,والشرطة ,حياء الثقافةأحتلت أ, ا

ً
 الأحياءوتلتها  ,2/ مدينار (500,000)إذ سجلت  ,علاها سعرا
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( في كلا جانبي 27, أما الأراض ي المتوسطة السعر فقد تركزت في ) 2( الف / م300_  450) ها بينأسعار  تتراوحالاخرى التي 

 ,والطيران ,حياء وهي الدندانأفي ثلاثة  الأيمنالمدينة, اذ تركزت في الجانب 

 ( حي24أما في ايسر الموصل تركزت في ) ,والجوسق
ً
الخ, أما الأراض ي المنخفضة   ..ينوفلسط ,والسكر ,والقادسية,كان ابرزها احياء النور  ,ا

 ( منطقة وحي97السعر فقد تركزت في )
ً
 سكني ا

ً
اذ تمثلت في  الأيمن كانت النسبة الاكبر منها في احياء الجانب في كلا جانبي المدينة, ا

 ( حي32)
ً
,سكني ا

ً
 عن) ا

ً
كثير من مناطق  ( محلة سكنية ضمن حيز المدينة القديمة, إذ بلغ سعر المتر المربع الواحد في35فضلا

تدرجت  أسعارسجلت الأراض ي المنخفضة السعر  الأيمنفي  الأحياءأما على مستوى , ( الف40_100المدينة القديمة ما بين)

 50)( و60( ثم)75)ـمن ال
ً
وتعبيد الطرق  ,الخدماتالتي تعاني من تدني مستوى  الأحياءفي بعض  ,2/م( الف30الى) ( الف نزولا

في  الأيسر, في حين تركزت في الجانب الأيسرو  الأيمنحياء الجانب أقل سعر على مستوى أل مثل حي النهروان )حي التنك( الذي سج  

 ( منطقة وحي24)
ً
, سكني ا

ً
مقارنه مع الأراض ي السكنية  ةدينألمشكلت الأراض ي السكنية المنخفضة السعر النسبة الاعلى في كلا جانبي ا

 ةالسعر فقد شكلت نسب الأراض ي السكنية المتوسطة أما (,1كما في الشكل )( % 65.5)توسطة والمرتفعة السعر, اذ بلغت نسبتهاالم

 من هنا يتضح أن  و ,  (% 16.2)الأراض ي السكنية المرتفعة السعر بلغت نسبتها أن  , في حين (%18.2)قل من ذلك اذ بلغتأ

 هناك تباين
ً
 كبير  ا

ً
اسباب هذا التباين بشكل تفصيلي  نتناول وسوف  ,الأيسرو  الأيمناض ي السكنية مابين الجانب الأر  أسعارفي  ا

 .سعارتحليل تباين الأ  يتناول في الفصل الثالث الذي 

 الأراض يًالسكنيةًحسبًبياناتًالدوائرًالحكوميةًأسعارً(2ً)ًالخارطة
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 .وبيانات الدوائر الرسمية باستخدام برنامج 2016المصدر: اعتمادا على المرئية الفضائية لمدينة الموصل

ARC GIS 10.8 

ًالسكنيةًحسبًالدوائرًالرسميةًللأراض ي(ًالنسبةًالمئوية1ًالشكلً)

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

               

ًًالأراض يًًالتجاريةًأسعارًتصنيفًً-2

ية في سلم أساسهمية أللوظيفة التجارية  أن   إذ ,ية في مراكز المدنساسمن الخدمات الأ تعتبر الخدمات التجارية واحدة      

للتطور  أساسو  ,ويعتبر الاستعمال التجاري عصب الحياة في كثير من المدن والمراكز العمرانية ,نشطة البشريةالفعاليات والأ

جل أمن  ,التي تربط المدينة بالمناطق والاقاليم المحيطة بها اهمية التجارة تكمن في العلاقات الاقتصادية أن  كما  ,الاقتصادي

شرطة التجارية في كثير من احياء تتوزع الأراض ي والأ  ,ية أو الحصول على فرص العملساسالحصول على السلع والخدمات الأ 

 ومناطق المدينة وطبق
ً
 تفاوتهناك  أن  يظهر لنا  ,الأراض ي التي تعتمدها الدوائر الرسمية أسعارلبيانات  ا

ً
 واضح ا

ً
في قيم  ا

 . ( ادناه2ولذا فقد تم تصنيفها الى ثلاث فئات, كما في الجدول ) ,حياء المدينة بشكل عام بكلا جانبيهاأ نما بيالأراض ي 

 حسبًبياناتًالدوائرًالحكوميةًالأراض يًالتجاريةًأسعارً(2ًجدولً)

 السكنيةًالأحياءالمناطقًوً /مليون2ًسعرًم الصنف

مرتفعة 

 السعر

 شارع النجفي , المجموعة الثقافية ,الجزائر 3.5-2.5

%16.2 

%18.2 

%65.5 
 مرتفعة السعر

 متوسطة السعر

 منخفضة السعر
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متوسطة 

 السعر

الجزائر،شارع الدركزلية،النبي يونس،المثنى، السكر، الزهور، شارع  1.5_2.5

اربيل، باب السراي ,سوق الصياغ, شارع الكورنيش, شارع خالد بن 

 الوليد ,باب الطوب,الدواسة,

 

 

 

منخفضة 

 السعر

شارع الدركزلية, الصناعة الاهلية , محلة النصر, الفيصلية ,الجزائر,  فما دون  1.5

المجموعة الثقافية, حي النور سايدين البكر, سايدين الشرطة ,سوق 

النبي يونس, شارع المركز, شارع الكوير , سايدين الوحدة, سايدين 

سومر,  كوكجلي, الكرامة, صدام والتحرير, شارع اربيل, الميدان, شارع 

,شارع نينوى, سوق تموز, شارع حلب, شارع العدالة,شارع  غازي 

المتحف ,باب الطوب ,الشفاء , باب جديد ,شارع الجمهورية ,باب 

لكش, وادي حجر, موصل الجديدة , شارع السايلو, راس الكور, شارع 

المنصور, شارع بغداد, شارع ابي تمام , ,شارع العكيدات, سوق هرج 

يدين نهروان واليرموك ,دواسة خارج,راس ,المنصور, شارع الببس ي ,سا

الجاده,النبي شيت,باب جديد, باب البيض, خزرج, الصناعة القديمة, 

البورصة, شارع الفاروق , راس الكور, باب سنجار, الشيخ فتحي, سوق 

 الزنجيلي , شارع محطة القطار,   السرجخانة, شارع الثورة

  .   2020العامة للضرائب لفرعي الايمن والايسر بيانات غير منشورة المصدر: سجلات التسجيل العقاري والهيئة   

المرتفعة تركزت ببعض مناطق المدينة التي تتميز بتركز  سعارالأراض ي التجارية  ذات الأ  إن  ( 2نلاحظ من خلال الجدول)     

تركزت  إذ ,في منطقتين الأيسرذ تمثلت الأراض ي المرتفعة السعر في الجانب إ ,للفعاليات التجارية والاسواق على اختلافها عال  

وكذلك في حي الجزائر الذي  المليون, مليونين ونصف من كثرأالتي بلغ سعر المتر المربع فيها  ,ببعض مناطق المجموعة الثقافية

سجلت المنطقة التجارية لشارع النجفي اعلى سعر على مستوى  الأيمنأما في الجانب  ,مليونين ونصف هبلغ سعر المتر في

 إذ بلغ سعر المتر المربع الواحد الأيسرو  الأيمن

13ً)أما فيما يتعلق بالأراض ي المتوسطة السعر فقد تركزت في ,دينار عراقي (3500000) منطقة في كلا جانبي المدينة, إذ (

6ً)في الأيمنتمثلت في الجانب   ,وسوق الصياغ ,غلبها ضمن حيز المدينة القديمة والتي تتمثل بباب السرايأكانت  ,مناطق(

برزها حي أحياء والتي من أ( 7أما في ايسر الموصل فقد تركزت بـ ) وشريط الدواسة, ,وشارع خالد بن الوليد ,وشريط الكورنيش

 عن ,وبعض مناطق حي الجزائر ,والزهور  ,والمثنى ,السكر
ً
رية مثل شارع الزهور )شارع الدركزلية( بعض الشوارع التجا فضلا

بكثير من  تركزت منطقة في جانبي المدينة, ففي أيمن الموصل (60)وشارع اربيل, أما الأراض ي ذات السعر المنخفض تمثلت في
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تمثلت  الأيسر,أما في الجانب كانت معظمها ايضا ضمن المدينة القديمةمنطقة,  (41المناطق والتي وصل عددها الى قرابة الـ )

 (, بينما الأراض ي2,كما في الشكل البياني) (% 78.9) شكلت نسبة, وقد ( منطقة وحي سكني19الأراض ي المنخفضة السعر بـ)

 وكانت اغلب الأراض ي( %3.9)ةشكلت نسب أما الأراض ي المرتفعة السعر( % 17.1)المتوسطة السعر شكلت نسبة ةالتجاري

  دينار ( 500,000تدرجت من الـ ) أسعارالسعر ذات  ةالمنخفض ةالتجاري
ً
 2م/دينار (100,000الى الـ ) نزولا

ً
في جانب  , خصوصا

  ,الأيمن ةالمدين
ً
 . كبير وخراب   من تدمير   القديمة المدينةوهذا يعود هذا الى ما تعرضت له  القديمة, المدينةفي  وتحديدا

 الرسمية(ًالنسبةًالمئويةًللأراض يًالتجاريةًحسبًالدوائر2ًالشكلً)

 
 (2بالاعتماد على الجدول )

ًالأراض يًالصناعيةًحسبًالدوائرًالحكوميةًأسعارتصنيفًًً-3

 مهما صَ  مدينة   لكل   إن          
ُ
وتتمثل  ,قليمها  وظهيرهاإأو سكان , تقدم العديد من الوظائف لساكنيها ن  أر حجمها لابد لها غ

 ,ومدن المواصلات ,صنفت المدن الى مدن صناعية ساسوعلى هذا الأ  ,وديمومتهاوجودها  نها مبررأالوظائف التي تؤديها المدن ب

 وهذه الوظائف تشغل حيز , ومدن التعدين وغيرها
ً
 مكاني ا

ً
ومن هذه  ,على شكل استعمالات تتقاسم فيما بينها أرض المدينة ا

الصناعة  أن  ويرى بعض الباحثين  ,الوظيفة الصناعية هي وظيفة مدنية بالضرورة إن   الوظائف هي الوظيفة الصناعية,

 فأصبحت المدن مركز  , ساهمت في قيام العديد من المدن
ً
, من خلال مؤشرات  لجلب السكان والقوى العاملة من الريف ا

بأربعة مناطق, ثلاثة  الأيسرو  الأيمنالأراض ي الصناعية في مدينة الموصل توزعت بجانبي المدينة  إن  الدوائر الحكومية نلاحظ 

 (وادي عكاب)صناعة  ب متمثلة الأيمن, كانت الأراض ي الصناعية في الجانب الأيسروواحدة في الجانب  الأيمنمنها في الجانب 
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صناعة )و,التي تقع قرب حي موصل الجديدة  (الصناعة القديمةو) ,تلعفر-التي تقع بعد حي الاصلاح الزراعي على طريق موصل

صناعة ـ)فيتمثل الحي الصناعي ب ,يسر المدينةأأما في , يضا قرب صناعة وادي عكابأتقع بعد حي الاصلاح  (غانم السيد

فيما بينها  متفاوتةهذه المناطق  أسعار ن  إ ,اربيل–م والكرامة على طريق موصل الحي يقع بالقرب من حي التأميوهذا  (,التأميم

 (3حسب عامل المساحة وموقع الأرض كما موضح في الجدول )

 الحكوميةًالأراض يًالصناعيةًحسبًالدوائرًأسعارً(3ًالجدولً)

 /ًالف2ًسعرًم الموقعًملاحظاتًتقديرًالأرض المنطقةًالصناعيةًت

متر  50محلات كبيرة بمساحة  صناعة  وادي عكاب  1

 فأكثر

 150 الأيمن

متر  50محلات صغيرة بمساحة  عكاب وادي صناع  2

 فما دون 

 200 الأيمن

 150 الأيمن - الصناعة القديمة 3

 150 الأيمن - صناعة غانم السيد 4

 500000 الأيسر - كوكجلي بلوك معامل 5

 1450000 الأيسر على الشوارع صناعة التأميم 6

 1000000 الأيسر داخل الافرع صناعة التأميم 7

  .   2020سجلات التسجيل العقاري والهيئة العامة للضرائب لفرعي الايمن والايسر بيانات غير منشورة  المصدر:       

 تفاوتهناك أن  ( 3نلاحظ الجدول)       
ً
 كبير  ا

ً
الأراض ي الصناعية حسب تقدير هيئة الضرائب والتسجيل العقاري  أسعاربين  ا

 منخفضة جد أسعارالمناطق الصناعية بأيمن الموصل كانت ذات  أن  إذ نجد , جانبي المدينة نما بي
ً
الأراض ي  أسعارب مقارنة ا

 ,والصناعة القديمة ,وغانم السيد ,سعر المتر المربع الواحد في صناعة وادي عكاب يتجاوز ذ لم إ ,المدينة بأيسرالصناعية 

أما  ,2/م(الف200-150ة وادي عكاب بين الـ)الأراض ي في صناع أسعار تراوحتاذ دينار,  (200,000بشكل عام اكثر من)

المنطقة الصناعية  أن  في حين , 2( الف دينار/م150ها متقاربة اذ بلغت )أسعار كانت  ,والصناعة القديمة ,صناعة غانم السيد

 أسعار بأيسر المدينة سجلت 
ً
  ا

ً
ففي صناعة  ,أيمن المدينة المنطقة الصناعية في في هعلى بكثير مماهو عليأبشكل  مرتفعة

 أن  من هنا يتضح  )ورش وقيصريات وكراجات الحي الصناعي(وصل سعر المتر المربع فيها الى قرابة المليون ونصف,التأميم 

 كبير  آهناك تفاوت
ً
 . راض ي الصناعية في جابي المدينةالأ  أسعاربين  ما ا
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 (ًالمناطقًالصناعيةًفيًمدينةًالموصل3)ًالخارطة

 
 .وبيانات الدوائر الرسمية باستخدام برنامج 2016اعتمادا على المرئية الفضائية لمدينة الموصل المصدر:

ARC GIS 10.8 
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ًًالبساتينًوالأراض يًالزراعيةًأسعارًً-4

 هناك عدة         
ُ
الأراض ي الزراعية والبساتين من قبل الدوائر الحكومية كما  أسعارسس أو معايير يتم من خلالها تحديد أ

فالأراض ي  ر,الأراض ي والبساتين متفاوتة حسب تلك المعايي أسعار ن  أإذ  ,الضوابط الصادرة من تلك الدوائر مثبتة وفق

حدود  ة عنخارجألتختلف عن الأراض ي والبساتين  أسعارلها  ها,حدود البلدية أو بالقرب من حدودفي  ةداخلالوالبساتين 

 ثمان الأراض ي الزراعية كما مر سابقأة في تقدير تبعومن ابرز المعايير الم ,البلدية أو بعيدة عنها
ً
ستعراض ضوابط هذه أخلال  ا

الدوائر والتي منها, مدى قرب أو بعد هذه الأراض ي من مصادر الموارد المائية أو موقعها من الطرق ونوعية الأرض التي يقصد 

( من الضوابط. 7وقد تم ذكر مواصفاتها في النقطة رقم ) ,زراعية حرجة زراعية مميزة وأراض   منها نوعين من الأراض ي أراض  

على سعر للبساتين هي تلك التي تتركز داخل أ ن  أ ,(7,يلاحظ من خلال المؤشرات التسعيرية الحكومية كما مبينه في الجدول )

 ( مليون80البلدية وقد سجلت )
ً
 ( مليون55أما اقل سعر سجلت ) ,للدونم الواحد ا

ً
على سعر أبلغ  فقد أما الأراض ي الزراعية ,ا

 ( مليون70لها )
ً
بالتناقص بشكل تدريجي كلما زاد البعد عن حدود  أتبد سعار. هذه الأ يين( ملا 10قل سعر)أو  ,للدونم الواحد ا

  ن  أالبلدية إذ 
ً
 ( مليون45يصل سعر الدونم الواحد الى ) الأراض ي البعيدة نسبيا

ً
 (15)اكثر منالأراض ي التي تبعد  ن  أفي حين  ,ا

 انظر الشكل رقم ثلاثة . . دينار للدونم الواحد يينملا ( 10)يصل سعرها الى  ,كم عن حدود البلدية

ًحسبًالدوائرًالحكوميةًالأراض يًالزراعيةًوالبساتينًأسعارً(4ًجدولً)ًً

 سعرًالدونمً/ًمليونً الموقع ت

 80000000 البساتين داخل حدود البلدية 1

 70000000 البساتين القريبة من حدود البلدية 2

 55000000 البساتين البعيدة من حدود البلدية 3

 45000000 الأراض ي الزراعية داخل حدود البلدية 4

 30000000 الأراض ي الزراعية القريبة من حدود البلدية على الشارع 5

الأراض ي الزراعية البعيدة من حدود البلدية الشارع  6

 الرئيس ي

25000000 

الأراض ي الزراعية البعيدة من حدود البلدية بعيدة عن  7

 الشارع

15000000 

الأراض ي الزراعية التي تسقى بالواسطة داخل حدود  8

 البلدية

70000000 

 70000000الأراض ي الزراعية التي تسقى بالواسطة قرب حدود البلدية  9
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 الشارع الرئيس ي

التي تسقى بالواسطة البعيدة عن حدود الأراض ي الزراعية  10

 البلدية/ الشارع الرئيس ي

55000000 

الأراض ي الزراعية التي تسقى بالواسطة البعيدة عن حدود  11

 البلدية البعيدة عن الشارع الرئيس ي

45000000 

 15الأراض ي الزراعية البعيدة عن حدود البلدية لأكثر من  12

 كم

10000000 
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ًالستنتاجات:

.كانت اسعار الاراض ي الصادرة من دوائر الدولة الرسمية سواء الاراض ي التجارية او السكنية او الصناعية لاحياء مدينة  1

 وما هي بنسبة اقل بكثير معمقارنة الاسعار الفعلية حسب تقديرات مكاتب العقاراتالموصل عم

.تبين ان هناك تفاوت كبير بين الاسعار الرسمية والفعلية للاحياء السكنية وهذا يعزى الى ان اسعار الدوائر الحكومية هي 2

 ثابتة تحدد من قبل لجان مختصة  وتبقى نافذة لمدة سنة .

 الفعلية  فهي عرضة للتغيير في الفترات الزمنية القصيرة فترتفع تارة ةتنخفض تارة اخرى..اما الاسعار 3

.افرزت عوامل سوء التخطيط الاداري والحكومي تاثيرات متعددة كانت منها خضوع سوق العقارات في الموصل الى المضاربات 4

 التجارية التي ادت الى ارتفاع كبير في اسعار الاراض ي.

وفرز وبيع الاراض ي داخل المدينة وخارجها لافرازات الاخرى هي قيام عدد من المتنفذين بعمليات تقطيع الاراض ي .ايضا من ا5

فادى هذا الى ظهور مشاكل كثيرة منها تشييد الاحياء السكنية غير المخططة قطاعيا والتي انعكس تاثيرها هلى امتداد المدينة 

 العمراني.

 صادر والمراجع  الم  
 10/9/2020الخميس  الأيسر,–هيئة الضرائب, نينوى  مقابلة مع موظفي شعبة تخمين الاراض ي, الميدانية, لدراسةا .1

سجلات التسعيرات الخاصة بالأراض ي السكنية والتجارية ال ,الأيسر, دائرة التسجيل العقاري  ,هيئة الضرائب, نينوى  .2

 2020غير منشورة ,  بيانات, والزراعية, شعبة نقل ملكية العقار

العقار المميز: يتصف بأن يكون موقع ركن, وجبهة العقار أكثر من المعتاد للعقارات التجارية, أو أي مميزات اخرى قد  .3

(م وأقل, وجبهة العقار 6تزيد من سعر العقار, أما العقار الحرج, يتصف بأن يكون موقع العقار على شارع ضيق )

 مة العقارتكون أقل من المعتاد, أو أي عامل آخر يؤثر على قي

الأيمن, سجلات الضوابط التقديرية للعقارات السكنية والتجارية والزراعية والصناعية  –هيئة الضرائب نينوى  .4

 2020للساحل الأيمن, بيانات غير منشورة , 

عثمان محمد غنيم, تخطيط استخدام الارض الريفي والحضري) اطار جغرافي عام(, عمان, الاردن, جامعة البلقاء  .5

 19-17, الطبعة الثانية, ص 2008ية, دار صفاء للطباعة والنشر, التطبيق

 420, ص 2012علي سالم الشواوره, جغرافية المدن, دار المسيرة للنشر والتوزيع والطباعة, عمان, الطبعة الاولى .6

 420ص  ,2012علي سالم الشواوره, جغرافية المدن, دار المسيرة للنشر والتوزيع والطباعة, عمان, الطبعة الاولى .7

     2020سجلات التسجيل العقاري والهيئة العامة للضرائب, لفرعي الأيمن والأيسر, بيانات غير منشورة ,  .8

 على المرئية الفضائية لمدينة الموصل .9
ً
 ARC GIS 10.8, وبيانات الدوائر الرسمية, باستخدام برنامج 2016أعتمادا
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لتجارية في مدينه العلم وإقليمها, رسالة ماجستير, جامعه شهد ناجي حديد الجبوري, التحليل الجغرافي للوظيفة ا .10

 1, ص2020تكريت, كلية الآداب 

 .  2020سجلات التسجيل العقاري, والهيئة العامة للضرائب, لفرعي الأيمن والأيسر ,بيانات غير منشورة ,   .11

 110, المصدر السابق, صصالح فليح حسن ,صبري فارس الهيتي .12

 257ص, سابق مصدر, علي سالم الشواوره .13

   2020لفرعي الأيمن والأيسر, بيانات غير منشورة , والهيئة العامة للضرائب  ,سجلات التسجيل العقاري  .14

 

 


