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 :المستخلص

تلوث الهواء احتياجات المشترين من تقليل  لبيوقع القريب من المساحات الخضراء يالم  

لسكنية القريبة للمساحات أسعار بيع العقارات ا على يؤثر وتقليل الضجيج والهواء النقي، وهذا

 .المالية الآثار وجود وبفضل الخضراءللمساحات  يجابيةالإ الخارجية الآثار وجود بفضل الخضراء

مساحات الللعلاقة بين  الاقتصادية الفلسفة على تسليط الضوء لذلك استهدف البحث ونتيجة  

 خارجية ثارا هناك أثبتت ومن خلال نتائج البحث لسكنية.بيع العقارات ا وأسعار الخضراء

 الإيجابية الآثار هو الخارجية الآثار السكنية، ونوعللمساحات الخضراء على أسعار بيع العقارات 

 مباشرة على دالة التكلفة تنعكس والتي حيث مجال الأثر المالية من والآثار الأثر، طبيعةمن حيث 

العقارات السكنية القريبة والمجاورة للمساحات الخضراء في أسعار  ارتفاع إلى ويؤدي السعر، أو

بناء  في بحث بمجموعة من التوصيات الهامة منها ضرورة العملمدينة أربيل، وأخيراً أوصى ال

الشركات العقارية والشركات  أصحاب أو مستوى المستوى الجزئي ىالمساحات الخضراء عل

مساحات الخضراء حسب الالسكنية الجديدة وعليها اختيار والمحال  الاستثمارية في حالة بناء المدن

 وعلى .حي السكنيال أو مساحات الكلية للمدينةالمن  %20عن  للا تق أي مواصفات العالميةال

 ئة حماية البيئة أو وزارة البلدياتالمستوى الكلي وهذه هي مسؤولية الدولة بمؤسساتها مثل هي

 مساحات الخضراء في المدينة، والعملال ونوعية تحديد حجم ومسؤولياتها المحافظات لساومج

 .حصة الفرد في المساحات الخضراء وزيادة راءمساحات الخضالزيادة نسبة ومضاعفة  على

 .العقارات السكنية، الخارجية الآثار، مساحات الخضراءال الكلمات المفتاحية:

The philosophy of the relationship between green spaces and 

residential real estate selling prices 

A theoretical philosophical study 
 

Researcher: Delan O. Jezhna shexa  Assist. Prof. Dr. Ayub A. Hamad smaqae 

College of Administration and Economics  College of Administration and Economics 

Salahaddin University/Erbil  Salahaddin University/Erbil 

Abstract: 

  The location near the green spaces meets the buyers' needs to reduce air 

pollution, reduce noise and clean air, and this affects the selling prices of residential 

properties near the green spaces, thanks to the positive external effects of green spaces 

                                                 
العقارات  وإيجار عاروأس تحليل العلاقة بين المساحات الخضراء: الموسومة مستل من رسالة الماجستير بحث )*(

 .0202دراسة تطبيقية للعام /أربيل السكنية في مدينة
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and the financial implications. As a result, the research aimed to shed light on the 

economic philosophy of the relationship between green spaces and residential real estate 

selling prices. Through the results of the research, it was proven that there are external 

effects of green spaces on the selling prices of residential real estate, and the type of 

external effects are the positive effects in terms of the nature of the impact, and the 

financial effects in terms of the field of impact, which are directly reflected on the cost 

or price function, and lead to an increase in the prices of nearby and neighboring 

residential properties. For green spaces in Erbil city، Finally, the research recommended 

a set of important recommendations, including the need to work in building green 

spaces at the partial level or the level of owners of real estate companies and investment 

companies in the case of building new cities and residential shops, and they must 

choose green spaces according to international standards, that is, not less than 20% of 

the total areas of the city or residential neighborhood. At the macro level, this is the 

responsibility of the state and its institutions such as the Environmental Protection 

Authority or the Ministry of Municipalities and the provincial councils. Its 

responsibilities are to determine the size and quality of green spaces in the city, and to 

work to increase and multiply the percentage of green spaces and increase the per capita 

share of green spaces. 

Keywords: green spaces, exterior effects, residential real estate. 

 المقدمة

التجانس( تصف السمات  وعدم فيزيائية مثل )الثبات والديمومة خصائصالعقارات لديها   

في حين تصف الخصائص الاقتصادية مثل )الندرة والتعديل أو  الأرض، الخاصة بطبيعة

 اتالموقع أو المنطقة( السمات المؤثرة في قيمة العقار وتفضيل الاستثمار واستمرارية التطوير

مواقع معينة للعقارات  أو الناس من مناطق ما يفضله خاصية الموقع المفضل إلى، تشير السكنية

السكنية، وتعد هذه الخاصية من أهم الخواص الاقتصادية للعقارات السكنية، لان تفضيل المنطقة 

المشترون  هؤلاء إجمالي المبلغ الذي يرغب على المشترين، ستؤثر ورغبات التي تلبي احتياجات

 رغباتبي ليالقريب من المساحات الخضراء  والموقع ، مما ينعكس ذلك على قيمة العقار،بدفعه

 أسعار على ثرؤي الهواء النقي، وهذاتوفير تلوث الهواء وتقليل الضجيج وتقليل حيث المشترين من 

 الإيجابية الخارجية الآثار دوجو لمساحات الخضراء، بفضلمن ا بيع العقارات السكنية القريبة

 .المالية الآثار وجود وبفضل الخضراء مساحاتلل

 أهمية البحث:

المساحات الخضراء واسعار بيع العقارات الكسنية في  العلاقة بينفلسفة تنبع أهمية البحث من  .4

  .واقليم كوردستانالعراق 

العقارات السكنية  وأسعار بيع مساحات الخضراءالهذا البحث هو أول بحث عن فلسفة العلاقة بين  .0

 .العراق-كوردستان وإقليم العراقفي 

 :الآتيةل المشكلة الفكرية بالتساؤلات يمكن اجما لبحث:ل المشكلة الفكرية

 مساحات الخضراء وأسعار بيع العقارات السكنية؟الالفلسفي للعلاقة بين  الإطارهو  ما .4

 الخارجية للمساحات الخضراء؟ الآثار ماهي .0

 أسعار بيع العقارات السكنية؟ فيراء ساحات الخضالخارجية للم الأثارما تأثير  .3



 33/9/0307: 3/ج55/العدد 71جامعة تكريت/كلية الإدارة والاقتصاد/مجلة تكريت للعلوم الإدارية والاقتصادية/المجلد 

 

163 

 يهدف البحث الى الاتي: هدف البحث:

الخارجية للمساحات الخضراء، فضلا عن التطرق  الآثار وطبيعةمفاهيمي عن مفهوم  إطارتقديم  .4

بيع العقارات السكنية القريبة للمساحات  أسعاروالى نوعية العلاقة بين المساحات الخضراء 

 الخضراء.

بيع العقارات  وأسعارفلسفة الاقتصادية للعلاقة بين المساحات الخضراء العلى  تسليط الضوء .0

 السكنية.

على أسعار بيع العقارات  وإيجابيواضح تأثير  امساحات الخضراء لهالأن  فرضية البحث: 

 .مةحالكبيرة والمزد مدنالفي  القريبة منها السكنية

 مجالات البحث: 

 .أربيل المجال المكاني: مدينة .4

 لمجال البشرى عينة من المكاتب والشركات العقارية في مدينة أربيلا .0

 ( 13/12/2020) ى( إل13/10/2020خ )يالمجال الزمني: فترة جمع البيانات من تار .3

سلط بت الأول: اختص :ينورمحفقد قسم البحث على  تجسيد فكرة البحث أجل ومن خطة البحث:

في  ،بيع العقارات السكنية وأسعارمساحات الخضراء اللعلاقة بين فلسفة الاقتصادية لال الضوء على

مة خاتوانتهى البحث بالبحث،  ئج المرتبطة بتساؤلاتعرض وتحليل النتاالثاني  المحور حين كرس

 من الاستنتاجات والتوصيات.

 مساحات الخضراء وأسعار العقارات السكنيةالفلسفة العلاقة بين  :الأول المحور

 ار كما ورد في القانونانقسمت كلمة عق :(Real estate) العقارات مفهوم .اولاا  

 ( والذي يأتي من مصطلحReal) مصطلحين الأول مصطلح إلى الأمريكي( )الإنكليزي

(Reality أي الشي الحقيقي، والمقصود به هنا الأرض )جميع الأشياء الملحقة بها بشكل دائم، و

الأرض، على جميع الموجودات غير إضافة  هياكل،متضمنة الأشياء غير القابلة للنقل كالأبنية، وال

( والتي تتضمن الموجودات Personality Property) والتي يشار اليها بالممتلكات الشخصية

إضافة إالى الموجودات القابلة للنقل  وبراءات الاختراع، ،غير الملموسة كحصص الأسهم

متضمناً  عن جميع ما يملكه الشخص أ ليعبرفقد نش (Estate) كالحافلات والسيارات، أما مصطلح

الجزء الموجود في الممتلكات  فإنبذلك كل من الموجود الحقيقي والممتلكات الشخصية، وبذلك 

هو الأرض مع  العائدة لاحد الأشخاص والتي تتألف من موجود حقيقي تم تداولها لتعرف بالعقار.

بما في ذلك المياه -صنع الإنسانكانت طبيعية أو من سواء  ،أي تحسينات دائمة ملحقة بالأرض

عبارة عن  وهو (.(chen, 2021: 1 والأشجار والمعادن والمباني والمنازل والأسوار والجسور

 أن فمن المرجح Possessionتشير إلى أي شيء يمكن امتلاكه أو حيازته  propertiesممتلكات 

 الموجودات الملموسة هيف .intangibleأو غير ملموس  tangible يكون الممتلك موجود ملموس

أما الموجودات غير الملموسة فهي تتمثل  ،المباني ،والأراضي تلك الأشياء المادية كالسيارات

كالأسهم وسندات وبراءات )المطالبات المالية و ،والرهونات( بالحقوق التعاقدية )كعقود الإيجار،

  .((Ling and Archer, 2010: 2التجارية(  الاختراع والعلامات

ا    مفهوم العقارات السكنية:ال. ثانيا

 السكن بالمفهوم اللغوي: يعني البيت او المنزل. .4

 :هي هما عرفتمنها  السكن بالمفهوم الاقتصادي: فقد وردت تعاريف عديدة للمسكن. .0
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حسب المفهوم الضيق بأنه المأوى الذي يقيم فيه الانسان او البناء المادي الذي يتألف من الجدران  .أ

 تقع عليه عين الانسان.والسقف الذي 

حسب المفهوم الواسع، فيعرف المسكن على انه لا يقتصر على الجدران الاربعة وما يعلوها من  .ب

الخدمات الضرورية التي يحتاجها او يرغبها الانسان على ما يشتمل عليه من المرافق و سقف، بل

 .((Wrigh and Yanotti, 2019: 2 رلكي يقبل العيش في هذا المبنى بكل راحة واستقرا

اشار  ”The economic problem of” “Housing"نفيت أدم" من خلال كتابه  المفكر  

الغذاء شان  أن السكن عبارة عن حق من حقوق الانسان وإحدى العناصر المعيشية الضرورية شأنه

تمثل أكبر عنصر للثروة بالنسبة  ((Adela &Adam, 1975: 189 وجميع متطلبات الحياة

معظم هذه نظرًا لأن جميع ثروات العقارات بالنسبة ل العظمى من الأسر التي تستطيع شرائها للغالبية

نادرًا ما يتم التعامل مع ثروة الإسكان استجابةً للدخل المؤقت أو صدمات  الأسر مرتبطة بمنازلهم

الثروة المالية تميل التطبيقات التجريبية لنماذج المحفظة إلى التركيز على تكوين  ونتيجة لذلك الثروة

في هذا القسم نتبع هذا  ،والتعامل مع الإسكان كمصدر للمخاطر الأساسية ؛ أي خطر لا يمكن تجنبه

السكن  .((Glickman, 2014: 2 التقليد ونركز على التباين المقطعي في تخصيص الثروة المالية

لأفراد ومجموعات الأشخاص بأنه محدود نسبياً، مادياً وبيولوجياً ومكان قريب اجتماعياً إذ يمكن ل

الاجتماعية، من خلال تلقي الخدمات وأداء الأعمال المنزلية وغيرها وأن يعيشوا حياتهم البيولوجية 

 (. Melnikas, 1998: 123) من الأنشطة البيولوجية الاجتماعية

ا ثالث  :Concept green Areas الخضراءفهوم المساحات م. ا

 ( المساحات الخضراءWorld Health organization)( )WHOالعالمية  منظمة الصحةحسب  .4

مثل المنتزهات والمجالات الرياضية وكذلك الغابات والمروج الطبيعية والأراضي الرطبة أو النظم 

من وتشمل البقع المائية  ،عنصرا أساسيا في أي نظام بيئي حضري تمثل الإيكولوجية الأخرى

 .(32 :0242 ،عمرو)البحيرات والأنهار والنوافير 

 (Environ mental protection Agency)حسب وكالة حماية البيئة في الولايات المتحدة  .0

(EPA )  أو اي  فيها مباني دلا يوجأي قطعة مفتوحة من الأرض )التي  المساحة المفتوحة هي فإن

 .(32: 0242 )يوسف،الوصول اليها  ويمكن للسكان (اخرى منشأة

ا رابع لقرار  تنشأ عندما يكونو :ثار الخارجيةالا: External Effects مفهوم الآثار الخارجية. ا

وتكون الآثار غير  ،فراد آخرينأستهلاك نتاج أو اإ شر علىتأثير مبا إنتاج أو استهلاك فرد ما

ه ـوقد وافق (.Begg David & others, 2002: 305متضمنة في أسعار السوق )

(Samuelson & Nordhaus) تكون  الآثار الخارجية تظهر لما فيه أن تعريفهما الذي وضح في

 .ضمن جهاز الأسعار السوقي الاعتباربعين  ذلا تؤخأو الإنتاج  للاستهلاكآثار  هناك

(Samuelson Aet Nordhaus, 1996: 274.)  ة اقتصادية معينة على لوحد اطنشأنها آثار

والآثار  لال ألية نظام السوقعتبار من خوالتي لم يتم أخذها في الا ،اقتصادية أخرى رفاهية وحدات

الآثار  ، وقد تقع(فوائد أو منافع)وقد تكون إيجابية  د تكون سلبية )أضرار أو تكاليف(الخارجية ق

 فراد أو بين الأفراد بعضهم البعضلبعض أو بين المؤسسات والأبعضها ا الخارجية بين المؤسسات

حيث يولد النشاط  ،المجاراة بعدم فهي تتميز الخارجية بخاصية مزدوجة الاثاروعليه تتميز 

، وهي ايضا تتميز محالة فائضا او تكلفة إضافية ( لا6 :0240 ،)فرحي الإنتاجي او الاستهلاكي

والحقيقة انه من  ،يتقاضى تعويضا يدفع ثمنا ولا ، بحيث ان منتجها وكذلك مستهلكها لابالتلقائية
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اقتصادي معين لعون  دالة الإنتاج والاستهلاك في ة عند وجود الآثار الخارجية تؤثرالناحية الشكلي

آخر دون ان يساهم هذا الأخير في اتخاذ اقتصادي  عونجزئيا أو كليا على دالة استهلاك او إنتاج 

 :على نحو Aالقرار. فإذا كانت دالة إنتاج المؤسسة 

(x1, x2, ……………x4 )fa :Qa 

 على Bفقد تكون دالة انتاج المؤسسة 

) y1, y2 ………………y4. UJ)  Gb:Qb 

  Aعوامل إنتاج المؤسسة  xi حيث:

 YI عوامل إنتاج المؤسسة :B 

( B( ومرسل باتجاه المؤسسة )A) مؤثر خارجي منتج في المؤسسة (UJبينما يكون )  

الاقتصادية وكذلك الحال بالنسبة لنشاطات الاستهلاك وعليه تظهر المؤثرات الخارجية للنشاطات 

 ،لنشاطات أخرى دون تحمل تكلفة أو اخذ سعر مقابل مستويات الإنتاج معين في عندما يؤثر نشاط

كما قد تكون تكلفة  ،منها مقابلا لذلك المستفيدةالنشاطات  علا تدفوقد تكون نتيجة هذا المؤثر منفعة 

 .(431 :0246 ،المتلقية لها مقابلا للتعويض )رفيق النشاطات ىلا تتقاض

ا خامس رجية يمكن تصنيف الآثار الخا :Types of external effects أنواع الآثار الخارجية. ا

 .ذلكفي المؤشر المعتمد  حسب ،الى أنواع عدة

 حسب مؤشر طبيعة الأثر المولد يمكن التفريق بين المؤثرات الايجابية والمؤثرات السلبية. .4

السوق يحدد  .السوق في الاعتبار آلياتحالة وجود تكاليف خارجية لاتاخذ : اثار خارجية سلبية .أ

يؤثر سلبا على رفاهية عون آخر  اقتصادي عون ،وكميات منتجة اعلى مما يجب للسلعة أقلسعرا 

( own cost) تعويض نقدي بل يتحمل تكاليف الخاصة دون أن يتحصل الطرف المتضرر عن أي

(Beaumais & Assou line, 2002: 25)،  اذ يمكن تمثيل هذه الحالة بالأضرار المنبعثة عن

ففي هذه الأوضاع يكون منحنى العرض الاجتماعي أدنى من العرض الخاص تعبيرا على  ،التدخين

أن القيم الاجتماعية التي تأخذ في الاعتبار انخفاض رفاهية المدخنين السلبيين هي أقل من القيمة 

 .(19 :0244 ،)آمنة كانت لديهم متعة في ذلك إذاالسوقية للمدخنين الفعليين 

في حالة وجود منافع خارجية على سبيل المثال حالة مصنع  :(منافع خارجية)ية اثار خارجية ايجاب  .ب

أما الآثار  ،لمعالجة المخلفات الصلبة والذي يؤدى وجودة إلى منافع تعود على المجتمع بشكل عام

يا تعود على الوحدات الاقتصادية نتيجة قرارات وحدات االخارجية النافعة فهي منافع أو مز

بالإضافة الى ذلك فإن الوحدات المستفيدة  ،، لاترتبط معها من خلال نظام السوقاقتصادية آخرى

فمثلاً حين توُظف إحدى المؤسسات بعض العمال غير  ،لاتدفع مقابل هذه المنافع التي تحققها

وبعد أن يكتمل تدريبهم وقبل أن تحصل المؤسسة  المهرة،وتنفق مبالغ على برنامج لتدربيهم الفني،

يمكن لهؤلاء العمال أن من دون أن تدفع مقابل لذلك  ،ت استثمارها في برنامج التدريبعلى عائدا

والمنافع الاجتماعية هي المجموعة المنافع المتحققة من  ،الاستثمار الذي قدمته المؤسسة الأولى

دية وهذه تتضمن المنافع الخاصة،الى المنافع التي تحققها الوحدات الاقتصا ،إنتاج أو استهلاك سلعة

دة التي تتعكس من المفي من خلال قوي السوق بالإضافة الى المنافع المترتبة على الآثار الخارجية

  (.0 :0246 )أسماعيل،خلال قوى السوق 

 الآثار الاستهلاكية.التفريق بين الآثار الانتاجية و حسب المؤشر الاقتصادي يمكن .0
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لتقنية وهي التي لها انعكاسات مباشرة على وبالنظر الى مجال الأثر يمكن التفريق بين المؤثرات ا .3

( والمؤثرات المالية وهي التي تنعكس مباشرة على Meade jaunes, 1952: 245دالة الانتاج )

 .(Scitovsky, 1954: 20التكلفة او السعر ) دالة

تالي وبال ،تغير التركيبة الإجمالية للعناصر الانتاج اما المؤثرات التكنولوجية فهي التي تعمل على .1

( كما Antonelli, 1955: 245تعطي تغييرا فعليا لنوعية ومستوى الانتاج الفردي لكل مؤسسة )

إن الابتكارات  .(Steven, weber, 2006: 8بالنسبة لمكتسبات التطور العلمي ) هو الحال

شر لكنها تعمل على ن ،التكنولوجية لاتسمح للمؤسسات المتعاملة بها بالاستفادة من منتجاتها فحسب

الاثار الخارجية من خلال  للأنواع أكثريمكن توضيع  ثقافة ومعرفة جديدة في المجتمع بأكمله.

 .(4) شكلال

 الآثار الخارجية 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 Types of external effectsالخارجية أنواع الآثار  :(4شكل )ال

 . انمن عمل الباحث مصدر:ال

ا  هناك  :حات الخضراء واسعار البيع العقارات السكنيةلعلاقة بين مسافلسفة الاقتصادية لال. سادسا

بشرط ثبات العوامل الاخرى  مساحات الخضراءالو العقارات السكنيةأسعار بين  طرديةعلاقة 

هناك مجموعة من العوامل ، (12: 0246 ،)سماقةيى المؤثرة على اسعار وايجار العقارات السكنية

 ،العرضوئدة التمويل العقاري، حالة الطلب الرئيسة مثل )الظروف الاقتصادية، اسعار فا

العوامل الاخرى مثل جائحة و (الموقع الاستقرار السياسي، توفر الخدمات الأساسية، عمر العقار،

(n COV-2019 coronavirus) أي كلما اقتربت العقارات السكنية من  (،1: 0204 ،)سماقةيى

أسعار  وهذا يعني هناك فرقا بين ،صحيحوالعكس  بيعها أسعار الخضراء كلما ارتفعت مساحاتال

في الحي  مساحات الخضراءالمساحات الخضراء والمنازل البعيدة عن البيع المنازل القريبة من 

( )أقل ضجيجا واقل تلوثا Quality of life)أفضل  وهذا يعود لسعي الناس الى نوعية حياة نفسه

في مكان هادئ أسعار أعلى م استعداد لدفع ذلك، وهذا يعني أن الناس لديهإلى واكثر سلامة( وما 

 (:3) الموضع في الشكل كما هو (2: 0246 )سماقةيى، مساحات الخضراءالقريبا عن و

 

الاثار     

 الايجابية

الاثار 

 السلبية

الاثار      

 الانتاجية

الاثار      

 الاستهلاكية
الاثار 

 التقنية

الاثار 

 المالية

حسب المؤشر 

 طبيعة الأثر

حسب المؤشر 

 الاقتصادي

حسب مجال 

 الأثر

حسب 

المؤشرات 

 التكنولوجية
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 علاقة بين المساحات الخضراء واسعار بيع العقارات السكنية :(3شكل )ال

 .مصدر: من عمل الباحثانال

مساحات الطردية بين  علاقةوجود ل قتصاديةالا فلسفةالماهية  هو مهم هناك سؤال  

يع مساحات الخضراء واسعار بالفلسفة العلاقة بين ان  السكنية؟الخضراء واسعار بيع العقارات 

وهذا يعني  (Market failure) يعود لوجود ظاهرة )فشل السوق( العقارات السكنية داخل المدن

اسعار بيع العقارات السكنية القريبة من فشل آلية السوق، يعني فشل العرض والطلب في تحديد 

( للمساحات External relics) ، وهذا الفشل يعود لوجود )الاثار الخارجية(مساحات الخضراءال

اي التأثير  ،للمساحات الخضراءالإيجابية  الآثار، اي وجود (42: 0204 )سماقةيى، الخضراء

ة داخل المدن خاصة المدن الكبيرة العقارات السكني أسعار فيالايجابي للمساحات الخضراء 

بيع  أسعار في إيجابية تأثيرات بشكل مختصر ان المساحات الخضراء لها والمزدحمة بالسكان،

مساحات الخضراء تؤدي الى فشل السوق، اي يؤدي الى فشل الالعقارات السكنية في المدن، اي ان 

، وهذا تاثير ءيبة من المساحات الخضراعمل آلية السوق في تحديد سعر البيع العقارات السكنية القر

اي  ،بيع العقارات المجاورة والقريبة من المساحات الخضراء ارتفاع اسعار الايجابي يؤدي الى

فائض )وهذا يعني تخلق نوع من  ،يؤدي الى فشل السوق في تحديد السعر معبر عن السعر السوق

سعر بيع يع المتوقع، أي تحديد الب سعرالبيع و سعر( وهذا يعني هناك فرق بين ستهلكمال

( وسعر Q1) (، اي العرض اقل40: 0204 ،)سماقةيى من السعر المتوقعالفعلي)الحقيقي( اكبر 

من (، وهذا يعني ان سعر بيع العقارات المجاورة والقريبة P2) سعر السوقمن  (P1) اعلى

المجاورة والقريبة  اتع العقاربي اي ان سعر سعر سوق العقارات،المساحات الخضراء لايعبر عن 

المساحات الخضراء في المدن لايعدد عبر آلية السوق، بسبب وجود الاثار الخارجية الايجابية  من

 وهذه هي سعر السوق.شل السوق في تحديد سعر معبر عن للمساحات الخضراء وتاثيرها على ف

العقارات السكنية  رسعاوامساحات الخضراء الالفلسفة الاقتصادية لوجود العلاقة الطردية بين 

كما  ،في المدن خاصة المدن الكبيرة المزدحمة بالسكان المساحات الخضراءالمجاورة والقريبة من 

  (:1)هو الموضع في الشكل 

 

 

  

 

 

Price            / $  

 المساحات الخضراء

A 

B P2 

P1 
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 فلسفة وجود العلاقة الطردية بين المساحات الخضراء واسعار بيع العقارات السكنية :(1شكل )ال

 . من عمل الباحثان مصدر:ال

 لبحثا تبتساؤلا عرض وتحليل النتائج المرتبطة :نيالمحور الثا

 على اسعار ةالمؤثرمركز قضاء اربيل والعوامل  أن المحور الثاني تضمن أسباب اختيار  

استبانة لمجموعة من الشركات والمكاتب العقارية، أذ تم  عملالعقارات السكنية في مدينة اربيل و

كة ومكتب العقاري والخروج بعدة مؤشرات من خلال اراء شر (512) على ( سؤال13طرح )

الاسئلة الموجهة للشركات والمكاتب رية في مجال سوق العقارات والشركات والمكاتب العقا

  سؤال: حول كل وأراءهم

مدينة اربيل وبتحديد قضاء المركز للأسباب  اختياريعود : دراسةالأسباب اختيار موقع . اولاا 

 الأتية:

حصة الفرد  مما نجم عنه تدني ،بأعداد سكانها مقارنة ينة اربيلدحات الخضراء في ممساالصغر  .4

 .من مثل هذه الخدمات

عدد سكان  اربيل وصل حصاءحسب تقديرات دائرة ا ،مزدحمة بالسكانو اربيل مدينة كبيرة مدينة .0

 فرد. ألف (888352الى ) 2020مركز مدينة اربيل لسنة 

عدد  اربيل وصل حصاءحسب تقديرات دائرة ا ،ينة اربيلمركز مد وجد عدد كبير من العقارات في .3

  .بناية( العقار او 201460الى ) 2020العقارات في مركز مدينة اربيل لسنة 

ا نيثا  تحليلها من خلال برنامجولقد قام الباحث بتفريغ الاستبانة  أساليب المعالجة الإحصائية:. ا

(SPSS) (Statistical Package for Social Sciences )القيم امالإحصائي وتم استخد 

 الإحصائية الآتية:

 المعياري. والانحرافالوسيط  ، الوسط الحسابي،توالتكرارا النسب المئوية-

 اختبار ألفا كرونباخ لمعرفة ثبات فقرات الاستبانة.-

 لمعرفة نوع البيانات هل تتبع التوزيع الطبيعي أم لا. سمرنوف-كولومجروفاختبار -

 (.One Sample T test) ( لمتوسط عينة واحدةtار)اختب-

)مكتب والشركات  (2278)على مجتمع محدد يتألف من الاستبانة استمارةتم توزيع  عينة البحث: 

مكتب والشركة العقارية اجابت على أسئلة  (512أخذ منها عينة عشوائية تتألف من ) (العقارية

 الإستبانة وصالحة للتحليل.

 

 يةوجود الاثار الخارجالعرض بعد 
 الايجابية للمساحات الخضراء

 Q2 

  

 Real Estateالسكنية العقارات 

 الخارجية العرض قبل وجود الاثار
 الخضراء الايجابية للمساحات

Price  / $ 

P1  

        
    P2 

     

     

   
Q1 
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سيتم في هذا التحليل حساب عدد التكرارات، النسب  تشخيصها:ورات البحث وصف متغي. ولاا ا

)الخماسي(  تقييمها بحسب مقياس ليكراتووالمتوسطات لكل عبارة من عبارات متغيرات الدراسة 

( 0.79) ( التي ينتج عنها طول الفترة3على ) الاثنتانذلك من خلال حاصل قسمة المسافات و

 ط المرجح بحسب الجدول الآتي:يصبح توزيع تقييم المتوسو

 تقييم المتوسط المرجع :(4) جدولال

 المستوى المتوسط المرجح بالاوزان الاستجابة

 منخفض 1.79-1 غير موافق على الإطلاق

 2.59-1.8 غير موافق منخفض

 3.39-2.6 محايد
 متوسط

 مرتفع

 4.19-3.4 موافق
 مرتفع

 ً  5-4.2 موافق تماما

تم تلخيص  سؤالا( 13م دراسة متغيرات الإستبانة التي تضمنت )الأساس ت هذا على  

 :(0)إجابات المبحوثين لها من خلال الجدول 

 الاستبانةلعبارات  الوصف الإحصائي :(0) جدولال
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( 4.79) حصلت على متوسط مقداره الاستبانةحظ أن عبارات نلا (0)الجدول  من خلال  

موافق تماماً( ) (%81.3)ونسبة  ،تقييم مقياس ليكرتمع فرضية البحث بحسب  اتفاقموافق أي 

كانت  %2.1مع النسبة  من العينة المبحوثة أيدت الفرضية (%97) موافق( أي ان) (16.4) نسبةو

حظ أن السؤال الأول كما نلا ،لم تتفق مع فرضية البحث %0.2فرضية البحث في حين محايدة مع 

يليه السؤال الخامس من حيث درجة الإتفاق مع ( 4.88حصل على أكبر متوسط إتفاق مقداره )

 الفرضية البحث.

ا  من  (:الاتساق) للاستبانة( Validity( والصدق )Reliabilityإختبار معامل الثبات ) .ثانيا

ية الإعتماد على نتائج الإستبانة إختبارها من حيث معامل الثبات والتي لاحالعناصر الأساسية لص

 اختيارالعشوائية في  استخدام)ثبات المبحوثين وعدم نفسه مع  تناقضهس وعدم ياتعني إستقرار المق

أي أنه يعطي النتائج نفسها إذا أعيد تطبيقه على العينة نفسها. وعلى هذا الأساس سيتم  ،الإجابة(

لقياس الثبات مع صدق )الذي يمثل جذر  (.Cranach’s Alfa) معامل كرونباخ ألفا استخدام

 :(3)خلال الجدول  وتلخيصها من نةالاستبامعامل الثبات( 

 ةالاستبانكرونباغ ألفا ثبات وصدق  : اختبار(3) جدولال

 معامل الصدق معامل ألفا كرونباخ عدد العبارات المحاور

أثر المساحات الخضراء في 

 أسعار بيع العقارات السكنية
13 0.71 0.84 

القياس تتمتع بدرجة عالية من داة لأ الاستبانةلكل عبارات  إن معامل الثبات ألفا كرونباخ  

تم  كما .بشكل عام للاستبانة داخلي اتساقومن ثم يعني  (70%) أكبر من لأنهاثبات والصدق ال

أسعار بيع العقارات السكنية تحت  فيالمساحات الخضراء  أثربين  الارتباطحساب مصفوفة قيم 

 :(1) كما في الجدول( والحصول على النتائج 0.05) مستوى معنوية

 الاستبانةاط بين عبارات برتالا: (1) جدولال
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ً حظ أن هناك نلا (1)من خلال الجدول    ً جداً بين عبارات  ارتباطا ً معنوي ومعنويا طرديا

عشرة مع جميع  ( ماعدا بين العبارات )ثلاثة%5أقل من مستوى المعنوية  p-)لأن قيمةالاستبانة 

 .(تالعبارا

ا ثالث ثلاثة أنواع من الفرضيات تتعلق الأولى  اختباراولت الدراسة تن اختبار الفرضيات:. ا

 يأتي:وهي كما  الثانية بالعلاقة بين محوري الدراسة والثالثة بدراسة التأثير ،بالمتوسطات

 فرضيات المتوسطات: .أ

 مساحات الخضراء وأسعار بيع العقارات السكنية.العلاقة بين توجد  لا فرضية العدم:

 مساحات الخضراء وأسعار بيع العقارات السكنية.العلاقة بين جد تو الفرضية البديلة:

مساحات الخضراء وأسعار بيع العقارات السكنية الوجود أهمية العلاقة بين  اختبار ناسيتم ه  

ً 512) ( أسئلة تمت الإجابة عنها من قبل13من خلال ) ً لمقياس ليكرت الثلاثي  ( مبحوثا وفقا

( 3الوسط الحسابي يساوي ) رع فرضية البحث وبالتحديد إختبابالإعتماد على مدى إتفاقهم م

ى وعل .(3( ضد الوسط الحسابي أكبر من العدد )3 يساوي الثلاثيللمبحوثين )لأن معدل ليكرت 

 .المعلمي t اختبار استخدامهذا الأساس تم 

 الاستبانةحول متوسط إجابات  t: اختبار (4الجدول )

 3الاختبار: قيمة متوسط 

 
حجم 

 العينة

الوسط 

 الحسابي

فرق 

 الوسطين
 t-المحسوبة

درجات 

 الحرية
 p-قيمة

 0.000 511       79.180      1.61418 4.6142 512                    الاستبانةمتوسط عبارات 

مع فرضية البحث كان أكبر من  الاتفاقحظ أن متوسط إجابات نلا (4)من خلال الجدول   

تساوي صفراً وهي أقل من مستوى  p-( في حين كانت قيمة1.61418قدار )ليكرت بم متوسط

علاقة بديلة التي تنص على وجود مما يعني رفض فرضية العدم وقبول الفرضية ال %5المعنوية 

بيع العقارات السكنية بحسب آراء العينة المبحوثة والتي تم الأسعار والمساحات الخضراء بين 

 .اختبارها

 :الارتباطفرضيات  .ب

 .العقارات السكنية بيع وأسعار الاستبانةعلاقة بين عبارات  توجد لا العدم:فرضية 

 .العقارات السكنيةبيع وأسعار  الاستبانةعلاقة بين عبارات  توجد فرضية البديلة:

 العقارات السكنية بيع العلاقة بين عبارات الإستبانة وأسعار :(6) جدولال

 
ً جداً بين كل عبارا باطارتحظ أن هناك نلا (6)من خلال الجدول     الاستبانةت معنويا

مما يعني  %5 تساوي صفراً وهي أقل من مستوى المعنوية p-نية لآن قيموأسعار العقارات السك

هناك دلالة إحصائية على وجود  رفض فرضية العدم وقبول الفرضية البديلة التي تنص على أن

وهو من  %74.5السكنية وأن أقواها بلغ  وأسعار العقارات الاستبانةعلاقة معنوية بين عبارات 

 .%37.8في حين كان أضعفها من حصة العبارة الأولى التي بلغت  ةحصة العبارة التاسع



 33/9/0307: 3/ج55/العدد 71جامعة تكريت/كلية الإدارة والاقتصاد/مجلة تكريت للعلوم الإدارية والاقتصادية/المجلد 

 

190 

 فرضيات التأثير: .ج

 .علاقة بين المساحات الخضراء وأسعار بيع العقارات السكنية توجد لا العدم: فرضية

 أسعار بيع العقارات السكنية. يوجد علاقة بين المساحات الخضراء في فرضية البديلة:

ختبار معنوية تأثير كل عبارة في أسعار بيع العقارات السكنية تم تقديرنماذج الإنحدار وحساب لا

 :(9) كما في الجدول النتائجوالحصول على  %5معامل التحديد لكل منها تحت مستوى معنوية 

 ارات السكنيةالعلاقة بين المساحات الخضراء وأسعار بيع العق :(9) جدولال

 معامل التحديد -Pقيمة  -Fقيمة الانحدارميل  الثابتةالقيمة  العبارات

1 1.992 0.422 104.319 0.000 0.170 

2 2.307 0.351 109.260 0.000 0.177 

3 2.677 0.323 212.762 0.000 0.295 

4 2.213 0.356 138.020 0.000 0.213 

5 2.425 0.329 107.937 0.000 0.175 

6 2.958 0.306 440.896 0.000 0.464 

7 2.241 0.361 339.249 0.000 0.400 

8 2.721 0.312 309.325 0.000 0.378 

9 3.412 0.216 363.874 0.000 0.417 

10 2.839 0.267 196.023 0.000 0.278 

11 2.933 0.285 280.728 0.000 0.355 

12 2.365 0.331 266.157 0.000 0.343 

13 2.552 0.384 286.206 0.000 0.360 

الأولى حصلت على أكبر تفيسر حيث فسرت العبارة حظ لان (9)من خلال الجدول   

من التغيرات الحاصلة في أسعار بيع العقارات السكنية في حين إحتلت العبارة الثالثة  46.4%

فسير للتغيرات بينما كانت العبارة السابعة ذات أقل ت ،%40.0المركز بنسية التفسير الذي بلغ 

لكل العبارات تساوي  p-حظ أن جميع قيمكما نلا ،%17.0حيث بلغت  تالعقاراالحاصلة في أسعار 

ية البلدية ( مما يعني رفض فرضية العدم وقبول الفرض0.05صفر وهي أقل من مستوى المعنوية )

وكما تؤكده  أسعار بيع العقارات السكنيةوعلاقة بين المساحات الخضراء والتي تنص على وجود 

التي  (511( ودرجات حرية )0.05الكبيرة مقارنة مع قيمتها الجدولية عند مستوى معنوية ) F -قيم 

 ما يؤكد التأثيرأن أشارة ميل الأنحدار لكل العبارات كانت موجبة محظ ( وأخيراً نلا3.78تساوي)

 مساحات الخضراء في أسعار بيع العقارات السكنية.للالايجابي )الطردي( 

 الاستنتاجات والتوصيات:

 :الاستنتاجاتاولاا. 

هي من نوع أسعار بيع العقارات السكنية، و تؤثر فيخارجية للمساحات الخضراء  ثارهناك ا .4

والآثار المالية من حيث مجال الأثر والتي تنعكس مباشرة على دالة  ،ية هو الآثار الإيجابيةالخارج

العقارات السكنية القريبة والمجاورة للمساحات  أسعارفة أو السعر، ويؤدي إلى ارتفاع التكل

  الخضراء.
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نتائج السابقة تم التوصل إلى التحقق من إثبات واختبار صحة الفرضية التي تم صياغتها على  بِناءً  .0

على أسعار بيع  وإيجابي أن المساحات الخضراء لها تأثير واضحفي بداية البحث كالآتي: )

مساحات ال. أي أن (الكبيرة والمزدحمة لمساحات الخضراء في المدنالقريبة من ا العقارات السكنية

الخضراء لها تأثير واضح وإيجابي في أسعار البيع العقارات السكنية في مدينة أربيل، ومن ثم 

)موافق  ـ( ل4.79فالفرضية صحيحة استناداً إلى أن عبارات الاستبانة حصلت على متوسط مقدار )

( من % 97.7ق مع فرضية البحث بحسب تقييم مقياس ليكرت، ونسبة )وموافق تماما(، أي الاتفا

( كانت محايدة مع فرضية البحث، في حين %2.1العينة المبحوثة أيدت الفرضية مع نسبة )

( لم تتفق مع فرضية البحث. وبشكل مختصر أن هناك علاقة طردية بين المساحات 0.2%)

  الخضراء وأسعار بيع العقارات السكنية.

ا. ثاني  :مساحات الخضراء عادة على مستويينالتنظيم الى  ينظر :التوصياتا

مستوى اصحاب الشركات العقارية والشركات الاستثمارية  أو Micro Level المستوى الجزئي -

مساحات الخضراء حسب الوعليها اختيار في حالة بناء المدن والمحلات السكنية الجديدة 

 .او المنطقة السكنية مساحات الكلية للمدينةالمن  %20تقل عن  مواصفات العالمية اي لاال

ئة حماية البيئة أو مسؤولية الدولة بمؤسساتها مثل هيوهذه هي  :Macro Levelالمستوى الكلي  -

 ،في المدن الخضراء مساحاتالنوعية وحجم  مسؤولياتها تحديدومجلس المحافظة وزارة البلديات و

اقليم  عاصمةمدينة اربيل اء في المدن خاصة في رمساحات الخضالزيادة نسبة  علىوالعمل 

 :يما يلويمكنها في سبيل ذلك اتباع  ،العراق-كوردستان

خضراء بفوائد متعددة مثل الحد المساحات التعود ومضاعفة المساحات الخضراء في مدينة اربيل،  .4

يف قيما جمالية، تضوانبعاثات ثاني اكسيد الكربون، كما تنقي الهواء ومن الجريان السطحي للمياه 

زيادة قيم وتوفير الطاقة ومع تحسن نوعية الحياة في المناطق المكتظة، وهذا يتضمن الهواء النظيف 

 ، وتخفيض ثاني اكسيد الكربون.السكنيةالعقارات 

مساحات الحماية  على محافظةالاهمية  نشر الوعي: وذلك عن طريق وسائل الإعلام المختلفة ببيان .0

 .نوعية الحياةومساحات الخضراء للصحة العامة المن خلال بيان اهمية  ،نالخضراء داخل المد

مثل أشجار للاستفادة منها في أشهر الصيف الحارة  بزراعة أشجار الظل الاهتمامالزراعة:  .3

زراعة النباتات و اليوكالبتوس، والفيكس، والبيزيا، والكونوكاربس، والدورنتا، والدودونيا،

ومن هذه الاشجار الكازوالينا وجوز  امتصاص قدر كبير من الضجيج في لإمكانيتهاوالاشجار 

 .الهند، في المناطق السكنية

مدينة اربيل وتخصيص مساحات لها تتخلل الوحدات ب ضرورة الاعتناء بالمساحات الخضراء .1

 السكنية والتي يستهدف إقامتها تغطية حاجة السكان.

ء المساحات الخضراء في إطار التخطيط العمراني، توفير البنية الأساسية التحتية اللازمة لإنشا .4

 مدينة اربيل.ل يحقق الإكتفاء الترويحي لسكان بشك

 المصادر

 اولاا. المصادر العربية:

 الكتب: .أ

، للنشر زوريدار اليا ،(الكفاءة والعدالة مقايضات)العامة المالية  ،(0246) ،لعيبي مميثأسماعيل،  .4

 .الاردن، عمان
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تداعيات الآثار الخارجية على البيئية وأهم الآليات للحد من الضر ، (0246)، ربالةبودرفيق،  .4

 خنشلة. البيئي، جامعة عباس لغرور،

سماقةيى، ايوب انور، تحليل العلاقة بين المولدات الكهربائية وأسعار بيع وايجار العقارات السكنية  .0
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، 13 العدد 00 ، المجلدجامعة بغداد الجامعية الجديدة أنموذجا(، مجلة العلوم الاقتصادية والادارية،

 .0246 السنة

 :الأطاريحالرسائل و .ج

تحليل العلاقة بين البيئة والتنمية )المستدامة البيئة والتنمية ، (0226) أيوب أنور حمد، سماقةيي، .4

دارة الاغير منشورة، كلية  ماجستيرالمستدامة مع اشارة خاصة لحالة محافظة اربيل(، رسالة 

 جامعة بغداد، العراق. والاقتصاد،

ي مدن دراسة المساحات الخضراء في المخططات الهيكلية ف ،(0242عمرو، إيفا موريس إلياس، ) .0

 ،الجغرافيا دائرة، /الدراسات العلياالآداببيت جالا وبيت لحم وبيت ساحور، جامعة بيرزيت، كلية 

 ، فلسطين.رسالة ماجستير

التخطيط المستدام مدخل لمواجهة المتغيرات المتسارعة في مدينة  ،(0242) ،يوسف، صلاح الدين .3

 ، المملكة العربية السعودية.جامعة الملك سعود ،)دراسة حالة مدينة الرياض( 04القرن 

 :اتالمؤتمر .د

إشكالية تقييم المؤثرات الخارجية ومسؤولية العدالة الاجتماعية، المؤتمر  (،0240) ،دفرحي، محم .4

 الاجتماعيةفي ظل رهانات المستدامة والعدالة  الاقتصاديةالعلمي الدولي حول سلوك المؤسسة 

وم الاقتصادية وعلوم التييسر، جامعة قاصدي كلية العل ،0240نوفيمبر  04و 02المنعقد يومي 

 مرياح، ورقلة، الجزائر.
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 ربيل/أجامعة صلاح الدين
 دارة والاقتصادلإكلية ا

 قسم الاقتصاد
 

 الملحق

 م/استمارة الاستبانة

 تحية طيبة:

أسعار بيع ومساحات الخضراء ال)فلسفة العلاقة بين  نحن بصدد انجاز البحث العلمي  

ف تقدمها بخصوص كل فقرة عن ، أن اراءكم التي سو(العقارات السكنية )دراسة نظرية فلسفية(

اسئلة الاستبانة سيكون له الدور الكبير في انجاز البحث العلمي بكفاءة والوصول الي نتائج علمية 

، علما ان البيانات المقدمة ستستخدم فقط لاغراض البحث العلمي، راجين لكم النجاح أكثربدقة 

  التوفيق.و

 التقديرومع فائق الاحترام 

 

 

 

 حمدأنور يوب أ أ.م.د.                                  ن عثمان جيذَنة شيخَةالباحثة: ديلا
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 البيان ت
موافق 

ا   تماما
 محايد موافق

غير 

 موافق

غير موافق 

 على الإطلاق

1 
 علىأن مساحات الخضراء له التأثير 

 ( سعر بيع العقارات السكنية.ارتفاعتزايد)
     

2 
تكرار البيع  ىعلأن مساحات الخضراء له التأثير 

 العقارات السكنية.
     

3 

أن عدم وجود مساحات الخضراء في منطقتك 

تجعلك تفضل السكن في مكان اخر قريب من 

 مساحات الخضراء.

     

4 

أن هناك فرق بين أسعار المنازل القريبة من 

مساحات الخضراء والمنازل البعيدة عن مساحات 

 الخضراء في الحي نفسه.

     

5 
احات الخضراء في منطقتك تجعلك تفضل أن مس

 السكن في نفس منطقة.
     

6 

أن مساحات الخضراء يؤدي الي زيادة الربح 

للمكتب او شركة من خلال زيادة نسبة المكتب او 

 )نسبة الدلالية(.الشركة 

    

 

7 
أن مساحات الخضراء يؤدي الي زيادة الاستثمار 

 اء.في العقارات القريبة من مساحات الخضر
     

8 

أن مساحات الخضراء يؤدي الي زيادة )تعمير 

وترميم وتطوير( في العقارات القريبة من 

 مساحات الخضراء.

     

9 
أن وجود مساحات الخضراء يؤدي الى تقليل 

 .القريبةالضجيج للعقارات السكنية 
     

10 

في حالة تغير الخارطة الاساسية أي تحويل 

ية )التجارية أو مساحات الخضراء الى بينا

الخدمية( له تأثير سلبي على أسعار العقارات 

 السكنية القريبة.

     

11 

ترك مساحات الخضراء بدون تشجير وبدون 

خدمات له تأثير سلبي على أسعار العقارات 

 .السكنية

     

12 

تقسيم وتشجير وترميم الجزئي للمساحات 

 الخضراء من قبل الساكنيين ف المنطقة له تأثير

 .الايجابي على أسعار العقارات السكنية

     

13 

الفرق بين أسعار البيع الأراضي السكنية من 

المناطق الجديدة والمناطق القديمة يعود لكثرة 

 .مساحات الخضراء في المناطق الجديدة

     

 

 


