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Spatial Variation Land Price 
and Their Impact on the Urban 

Environment Al-Hawija City 
A B S T R A C T   
 

The study aims to analyze the spatial variation of 

land prices and the reasons for this variation in the 

city of Hawija, clarify the extent of the impact of 

geographical factors, and then show the impact of 

these prices on land use. The study relied 

primarily on the questionnaire and field study in 

the process of collecting information and data, 

and the research found that geographical factors 

in general and human factors in particular have an 

impact on land prices and rents, as neighborhoods 

located in the city center and on the streets. The 

lowest-priced neighborhoods are those that are 

primarily used for housing, as they do not have 

aspects of commercial use, such as Dor Al-Zaraa, 

Al-Salam, and Dor Al-Maahad. 

The study while the lowest prices were in those 

neighborhoods that lacked services, and the study 

proved the hypothesis that there is spatial 

variation in the prices and rents of residential land 

in Hawija city 

The study also found that the factor of population 

growth and the lack of land availability within the 

research area plays an important role in the 

variation of land prices at the level of the city 

neighborhoods. 
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ىجفت الجراسة إلى تحميل التبايغ السكاني لأسعار الأراضي وأسباب ىحا التبايغ في مجيشة الحػيجة، 
بيان أثخ ىحه الأسعار عمى استعسالات الأرض، لقج اعتسج البحث و وتػضيح مجى تأثيخ العػامل الجغخافية، 
السيجانية في عسمية استقاء السعمػمات والبيانات، وقج تػصل البحث  بالجرجة الأولى عمى الاستبانة والجراسة

إلى أن لمعػامل الجغخافية عامة والبذخية خاصة أثخا في أسعار الأراضي والايجارات، حيث إن الأحياء 
التي تقع في مخكد السجيشة وعمى الذػارع الخئيدية والفخعية تتسيد بأعمى الأسعار، )اليخمػك والدخاي 

سية والقادة(. وأن الأحياء الأقل سعخا ىي الأحياء التي تُدتغل في الدكغ بالجرجة الأولى، حيث لا والقاد
 تتػفخ فييا مطاىخ للبستعسال التجاري، )دور الدراعة والدلبم ودور السعيج(.

 وأثبتت الجراسة صحة الفخضية بأن ىشاك تبايشا مكانيا في أسعار وإيجارات الأرض الدكشية في مجيشة
الحػيجة، وأن لعامل الأمان دورا كبيخا ججا في تحجيج قيع الأراضي والسباني الدكشية، لحلظ نجج العلبقة بيغ 
عشرخ الأمغ وسعخ الأرض والسباني علبقة شخدية، وىحا ما ضيخ بذكل واضح مغ خلبل الاستبيان عمى 

 معطع احياء السجيشة.
لاراضي ضسغ مشصقة البحث دور ميع في تبايغ تػصمت الجراسة ان لعامل نسػ الدكان وعجم تػفخ او 

اسعار الاراضي عمى مدتػى احياء السجيشة، الامخ الحي دفع بعس سكان السجيشة الى الدكغ في القخى 
 السجاورة لسشصقة البحث مثل قخيتي )البكارة والعديدية(.

 نعكاسات، الدعخ ، الثسغ ، الحػيجة ، التبايغ السكاني ، ا الكيسة الكمسات السفتاحية:
 
 السقجمة : .1.1

تعج دراسة أسعار الأراضي وما يتعمق بيا مغ مؤشخات حيث تعتبخ مغ بيغ الجراسات الجغخافية التي تدتحق 
التػجو والاىتسام نحػىا كػنيا ضاىخة مكانية تشعكذ اثارىا عمى السجيشة والسجتسعات الدكشية وعمى استعسالات 

لأرض الحزخية السختمفة، إذ ما اتبعت الدبل الرحيحة لإدارتيا، لحا أصبحت مذكمة أسعار الأراضي ا
مذكمة ليدت محمية فحدب، بل عالسية ، إذ لا يخمػ مشيا أي بمج مغ بمجان العالع ولا سيسا الجول الشامية ، 

خل البمج الػاحج ، إذ يعتسج وان كانت فيي تختمف في حجسيا واسبابيا وتأثيخاتيا مغ دولة لأخخى حتى دا
انتذارىا عمى مجسػعة مغ متغيخات جغخافية )شبيعية وبذخية( ، فزلًب عغ عجم اتباع الزػابط والاسذ 
التخصيصية في إدارتيا ، كسا أن اتداع وتيخة الشسػ الاقترادي وتدايج تغييخ استعسالات الأرض الدكشية إلى 

الفخعية والسحلبت الدكشية خلبل الدشػات الاخيخة أدى إلى ضيػر تجارية أو بالعكذ وتغمغميا داخل الذػارع 
عجداً مغ السذكلبت تسثمت بـ )ارتفاع أسعار الأراضي والايجارات لاستعسالات الأرض الدكشية والتجارية 
والرشاعية(، فزلًب عغ ضعف الخجمات التي تقجميا السجيشة نتيجة الزغط الحاصل عمييا ، الأمخ الحي 
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 ,Hussein) .عمى سكان السجيشة ومػاردىا الصبيعية والاقترادية والاجتساعية والحزاريةيذكل خصخاً 
2022) 

تذيج مجيشة الحػيجة تبايشاً ممحػضاً في اسعار الارضي بيغ أحيائيا السختمفة نتيجة : مذكلة البحث.1.1.1
غ السخاكد الحزخية والاقترادية مسا أدى الى انعكاسات لتفاوت عػامل السػقع ومدتػى الخجمات والقخب م

واضحة عمى البيئة الحزخية سػاء مغ حيث أنساط استخجامات الأرض او تػزيع الكثافة الدكانية والخجمية 
وتكسغ في التداؤل الاتي ما مجى تأثيخ التبايغ السكاني في أسعار الأراضي عمى البيئة الحزخية في مجيشة 

 ديع ىحا التبايغ في إعادة تذكيل أنساط الاستعسالات الحزخية؟ الحػيجة وكيف ي

: يؤثخ التبايغ السكاني في أسعار الأراضي تأثيخاً مباشخاً في البيئة الحزخية لسجيشة فرضية البحث .2.1.1
الحػيجة مغ خلبل إعادة تػزيع استعسالات الأرض وخمق أنساط مكانية غيخ متػازنة في الشسػ والتػسع 

 الحزخي 

  -لقج ىجفت ىح الجراسة إلى : -: هجف البحث. 3.1.1
 تحميل التبايغ السكاني لأسعار الأراضي في احياء مجيشة الحػيجة  ●

 نخفاض أسعار الأراضي عمى مدتػى الاحياء الدكشية لمسجيشةاتحجيج العػامل السؤثخة في ارتفاع و  ●

 سالات الأرض داخل السجيشة.تقجيع مقتخحات تخصيصية تيجف لتحقيق تػازن حزخي في تػزيع استع ●

●  

 -: هسية البحثأ.4.1.1
 تدميط الزػء عمى الاقتراد السكاني بدمػكيات استعسال الأرض في البيئة الحزخية  ●

 يداىع في فيع آليات التأثيخ الستبادل بيغ اسعار الأرضي وتخصيط السجن  ●

 صػات تصػيخية متػازنة يػفخ قاعجة بيانات مكانية قج تداعج صشاع القخار والسخصصيغ في اتخاذ خ ●

 يعالج ضاىخة التبايغ الحزخي ويقتخح حمػل لتقميل الفجػات بيغ السشاشق داخل السجيشة  ●

  -:حجود مشطقة البحث. 5.1.1

( 891.9الحػيجة والبالغة مداحتيا)تسثمت الحجود السكانية لسشصقة البحث بسجيشة  -: الحجود السكانية .1
( حياً 16(، والسكػنة مغ)2024ندسة حدب تقجيخات عام)( 51077ىكتار، والبالغ عجد سكانيا )

 -° 43َ 45سكشياً و)حياً واحجاً( يسثل الحي الرشاعي، تقع مجيشة الحػيجة فمكياً بيغ خصي شػل )
( شسالًا وكسا مػضح 35º - 30  ً20 َ35 ºَ 18ً  30شخقاً, وبيغ دائختي عخض )°( 43َ 47ً  30

 (Municipalities, (1980-1997-2024)) .ج مػاقع السجن(, ويتع مغ خلبليا تحجي1في خخيصة )
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غصت ىحه الجراسة فتخة زمشية تخكدت بذكل خاص عمى دراسة التبايغ السكاني  -:الحجود الزمانية .2
  م. 2024لأسعار الارض في مجيشة الحػيجة لعام 

 ( مػقع مشصقة البحث1الخخيصة )
 

 
 -السرجر مغ عسل الباحث بالاعتساد عمى :      

 م1/100000السجيخية العامة لمسداحة , خخيصة العخاق الادارية ذات السكياس  -1
 م.2011وزارة البمجيات مجيخية بمجية الحػيجة خارشة الترسيع الأساس لعام  -2
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 ( خخيصة مشصقة البحث2الخخيصة )

 
 (ArcGIS Desktop 10.8خيصة ترسيع الاساس لسجيشة الحػيجة ، بخمجية )السرجر : مجيخية بمجية الحػيجة، خ      

 

اعتًذ انبحث عهى انًُهج انىصفً انتحهٍهً وانىظٍفً فً تحقٍق أهذاف انبحث  : منهجية البحث .1.6.6

وانىصىل انى انُتٍجت انُهائٍت والاستعاَت بانذراست انًٍذاٍَت واستًارة الاستباَت انتً تى تىزٌعها عهى عٍُت 

  ث فً انًذٌُت  نتشخٍص نًعرفت تباٌٍ أسعار الأراضً انحضرٌت فً يذٌُت انحىٌجت.انبح

تقػم الجراسة عمى استصلبع أراء الدكاِن السكيسيغ في  -: ترسيم استسارة الاستبيان :عينة البحث .7.1.1
لاختلبف مشصقة البحث فيسا يخز مذكمة تبايغ أسعار الأراضي في مجيشتيع والكذف عغ تبايشيا، ومقجار ا

( استسارة عمى 493في الأسعار مغ وجية نطخىع. ويتع ذلظ مغ خلبل استسارة الاستبانة. إذ تع تػزيع )
 %(. 5(، وقج بمغت ندبة العيشة )1مجتسع الجراسة كسا في الججول )
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 ( عجد الاستسارات السػزعة في مشصقة البحث1الججول )

 .2024الجياز السخكدي للئحراء، شعبة احراء الحػيجة، بيانات غيخ مشذػرة،  التخصيط،السرجر: وزارة       

 تباين اسعار الاراضي الحزرية في مجيشة الحهيجة .3

ا مذكمة عالسية وىي تختمف مغ دولة الى اخخى ان مذكمة قيع الارض الحزخية ليدت مذكمة محمية وانس
ومغ مجيشة الى اخخى، حيث تعتسج عمى مجسػعة مغ العػامل الصبيعية والبذخية، وان تراعج وتيخة تغييخ 
استعسال الارض مغ سكشية الى تجارية، كحلظ تحػليا مغ زراعية الى سكشية في السجة الاخيخة، ادى الى 

: ارتفاع سعخ الارض والايجار، وصغخ الػحجات الدكشية وقمة الخجمات ضيػر العجيج مغ السذاكل مشيا 
نتيجة الزغط الحاصل عمييا، فالاىتسام بكيع الارض العقارية ومعالجتيا تعتبخ مغ الامػر الاساسية التي 
 يشبغي عمى الجيات السعشية والستسثمة بالإدارة الحزخية ان تيتع بيا وتػفخ الحمػل ليا ومعالجة السذكلبت

 (Al-Jumaili, 2023) .الشاجسة عشيا

 عجد الاستسارات عجد الاسخ السداحة باليكتار عجد الدكان اسع الحي ت
 40 800 15.98 5600 الشرخ 1
 5 66 34.87 464 الحي الرشاعي 2
 16 264 34.64 1848 الدلبم 3
 28 489 31.59 3429 اليخمػك 4
 15 231 10.59 1619 دور السعيج 5
 40 631 31.44 4419 الدخاي 6
 55 866 44.64 6068 الثػرة 7
 15 191 28.29 1340 الذػقيات 8
 35 430 116.38 3010 الحي العدكخي  9
 25 250 13.06 1754 القادة 10
 50 730 34.60 5112 القادسية 11
 50 699 24.96 4896 الشجاء 12
 30 435 21.61 3051 شباط 8 13
 25 321 17.91 2252 الاعػان 14
 20 333 31.09 2334 الأولىحصيغ  15
 22 325 28.92 2281 حصيغ الثانية 16
 22 228 21.35 1600 دور الدراعة 17
 493 7289 541.92 51077 السجسػع 
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 : العهامل السؤثرة في التباين السكاني لأسعار الأراضي في مشطقة البحث .4

تعج دراسة العػامل السؤثخة في أسعار الأراضي مغ السجالات والأىجاف التي ييتع بيا الباحثػن في       
ة، لأن الأرض الحزخية ىي مػرد شبيعي ميع يعير عميو الاندان كفخد جغخافية السجن والجراسات الحزخي

ومجتسع ويسارس عمييا جسيع نذاشاتو ، إن الأرض مثل أي سعمة أخخى تتع الستاجخة بيا في الدػق حيث 
تحتػي عمى أسعار كامشة تجل عمى أىسيتيا مغ خلبل كيفية استخجاميا أو أدائيا لخجمة معيشة فزلًب عغ 

الستػقعة في السدتقبل الديادة الجخل، وىي تخزع لمعخض والصمب وبحدب السدتفيجيغ مشيا فأن الإنتاجية 
سعخىا مبخر اقتراديا ، كسا أن الأساس الحي تتخكد حػلو سعخ الأرض ىػ مػقعيا باعتبارىا سمعة لا تقبل 

ة لمسشاشق السحيصة بيا الشقل لحلظ فإن الدؤال الذائع في عسميات البيع والذخاء ىػ أيغ مػقع الأرض بالشدب
وفي إشار الذكل العام لاستعسالات الأرض اذ تختمف أسعار كل قصعة أرض بحدب علبقتيا مع الأراضي 
الأخخى فزلًب عغ الاسئمة السختمفة الستعمقة بتػفخ الخجمات ووجػد الصخيق الخئيدي ومػقع قصعة الأرض 

زح لشا أن السػقع قصعة الأرض بالشدبة لمسدتيمظ بالشدبة لسخكد السجيشة وغيخىا مغ الأسئمة، ومغ ىشا يت
 (Al-Asadi, 2016) .وعمى وفق نػع الاستعسال أثخاً كبيخاً في سعخ تمظ القصعة

: يقرج بسػقع قصعة الأرض ىي علبقتو السكانية بالسشصقة وما يحيط بيا مغ  مهقع قطعة الأرض .1.4
ا ومشاشق التقاشعات والأركان ومكان القصعة بالشدبة لمحي الدكشي والسشاشق السصمة مجاخل الذػارع ومخارجي

عمى الػاجيات ، والسػقع ىػ أوسع مداحة مغ السػضع والحي يعشى الحيد السكاني والسداحي الحي تحتمو 
 ,Hamdan ) ىحه القصعة ، لحلظ يعبخ عغ السػقع بأنو السشصقة بيشسا يعبخ عغ السػضع بأنو الشقصة

 (.1( والذكل )2، يشطخ الججول ) (1984
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( التػزيع الشدبي لسػقع قصعة الأرض بالشدبة لاستعسالات الأرض في مجيشة الحػيجة سشة 2الججول )
(2024) 

 اسع الحي
شارع 
 رئيدي

شارع 
 فخعي

مخكد  شارع خجمي
 تجاري 

مخكد 
 تعميسي

مخكد 
 صحي

 واجية مائية

 0 6 4 2 0 8 3 دةالقا
 0 3 2 4 2 10 5 شباط 8

 0 3 4 4 2 8 3 الاعػان
 11 6 8 13 9 13 11 الثػرة

 33 0 10 4 9 6 11 الدخاي
 11 3 4 2 2 3 2 الدلبم

 0 3 2 6 9 2 2 الذػقيات
 0 11 12 8 7 6 8 الحي العدكخي 

 11 31 10 17 16 5 6 القادسية
 0 8 8 6 9 11 20 الشجاء

 4 11 12 13 9 6 8 الشرخ
 11 0 6 9 11 2 11 اليخمػك

 0 6 6 4 2 5 2 حصيغ الأولى
 0 6 6 4 5 5 3 حصيغ الثانية
 19 6 6 6 0 4 2 دور الدراعة
 0 0 4 0 5 4 5 دور السعيج

 0 0 0 0 2 1 2 الحي الرشاعي
 27 36 52 53 44 216 65 السجسػع الكمي
 %5.3 %7.4 %10.2 %10.3 %9.2 %45.4 %12.2 ندبة السجسػع

 السرجر : مغ عسل الباحث بالاعتساد عمى استسارة الاستبيان.    
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 (2024( يبيغ التػزيع الشدبي لسػقع قصعة الأرض بالشدبة لاستعسالات الأرض في مجيشة الحػيجة سشة )1الذكل )

 ( 2السرجر : مغ عسل الباحث بالاعتساد عمى الججول )   

: تتبايغ أسعار الأراضي في أي مشصقة تبعاً لسػقعيا  كز السجيشةمهقع قطعة الأرض بالشدبة لسر  .2.4
الجغخافي بالشدبة إلى مخكد السجيشة ، لحا تدداد الأراضي في الأحياء القخيبة مغ مخكد السجيشة، وتقل كمسا 

 (.2خيصة )( والخ3.يشطخ الججول ) (Hassan, 1992 ) ابتعجنا مغ السخكد نحػ الأشخاف

 ( يسثل سعخ الستخ السخبع في احياء مجيشة الحػيجة3الججول )
 سعر انًتر هكتار/ يساحت انحً اسى انحً ث

 280000 16 انُصر 1

 245000 33.8 انثىرة 2

 180000 172.7 انحً انعسكري 3

 200000 28.6 حطٍٍ انثاٍَت 4

 188000 31.3 الأونىحطٍٍ  5

 300000 30.3 انٍريىك 6

 325000 13.1 انقادة 7

 235000 28.3 انشىقٍاث 8

 330000 17.7 الاعىاٌ 9

 140000 10.3 دور انًعهذ 10

 240000 21.4 شباط 8 11

 400000 31.0 انسراي 12

 280000 36.6 انُذاء 13

 100000 38.5 دور انسراعت 14

 300000 35.8 انقادسٍت 15

 120000 43.2 انسلاو  16

 280000 35.8 انحً انصُاعً 17

  624.4 انًجًىع 

 .انًصذر يٍ عًم انباحث بالاعتًاد عهى انذراست انًٍذاٍَت نهباحث            
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 ( تبيغ أسعار الأرض في احياء مجيشة الحػيجة3الخخيصة )

 
 (.3السرجر: مغ عسل الباحث بالاعتساد عمى الججول )            
 
ية بالغة في تحجيج أسعار قصع الأراضي واحج اىع السختكدات تعج السداحة ذات أىس مداحة قصعة الأرض : .5

الأساسية في تحجيج أنساط استعسالات الأرض الحزخية وىشالظ تبايغ كبيخ مغ حيث السداحة مغ مجيشة 
لأخخى وحتى ضسغ السشصقة الدكشية نفديا وىحا يخجع الى أسباب واعتبارات مختمفة لعل ابخزىا الػاقع 

ي للآسخة والطخف الدياسي وأسمػب التخصيط والأنطسة الحكػمية فزلًب عغ مجى الاجتساعي والاقتراد
وفخة قصع الأراضي نطخاً لػجػد اختلبف بالسػاصفات الكياسية لمػحجة الدكشية حيث أسيست ىحه السعاييخ 
في تحجيج مداحة السدكغ ضسغ السشصقة الدكشية فالحكػمات تعسل جاىجة عمى تصبيق السعاييخ مغ اجل 

يق اعمى مدتػى قبػل لجى الافخاد، فالعلبقة دائسا تكػن شخدية أي ان الديادة في مداحة قصعة الأرض تحق
يػفخ لشا اغمب متصمبات الخاحة والأمان والخفالية ضسغ البيئة الدكشية، فسغ خلبل الجراسة السيجانية التي 

التي يتع التعامل بيا مغ اجل قام بيا الباحث، يسكغ معخفة واقع مداحات الأراضي واسعارىا والصخيقة 
وضع حمػل يسكغ معالجة التبايغ في أسعار القصع ومجى تجييدىا بالخجمات الأساسية، فسغ خلبل الججول 

 -( نلبحع ىشاك ثلبث فئات لمسداحة في مشصقة الجراسة:4)
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 ( مداحة قصع الأراضي في مجيشة الحػيجة4الججول )
 الشدبة % فاكثخ 401 لشدبة %ا 400 - 201 الشدبة % 200 -100 اسع الحي

 0 0 7.4 25 0 0 القادة
 0 0 7.1 24 4.7 6 شباط 8

 0 0 5.3 18 5.5 7 الاعػان
 0 0 10.6 36 14.9 19 الثػرة

 14.6 6 8.3 28 4.7 6 الدخاي
 4.8 2 3.5 12 1.5 2 الدلبم

 0 0 2.3 8 5.5 7 الذػقيات
 9.7 4 9.1 31 0 0 الحي العدكخي 

 24.3 10 10 34 4.7 6 القادسية
 0 0 8.6 29 16.5 21 الشجاء

 0 0 11.8 40 9.4 12 الشرخ
 0 0 2.9 10 14.1 18 اليخمػك

 0 0 3.5 12 6.2 8 حصيغ الاولى
 0 0 3.5 12 7.8 10 حصيغ الثانية
 31.7 13 2.6 9 0 0 دور الدراعة
 14.6 6 2.6 9 0 0 دور السعيج

 0 0 0 0 3.9 5 الحي الرشاعي
 100 41 100 33.7 100 127 لكميالسجسػع ا

  %82  %66.8  %25.2 ندبة السجسػع
 السرجر: مغ عسل الباحث بالاعتساد عمى استسارة الاستبيان       

 ( يبيغ سعخ الستخ في مشصقة الجراسة2الذكل )

 

 (4السرجر : مغ عسل الباحث بالاعتساد عمى الججول )            
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%( مغ مجسل مداحة مشصقة الجراسة، اذ 25.2فاقل( حيث سجمت ىحه الفئة ندبة ) 200) -:  الفئة الأولى
( حيث سجل سعخ الستخ في ىحه السشصقة  16.5سجل حي الشجاء اعمى ندبة ضسغ ىحه الفئة والبالغة )

عجه ( لمستخ السخبع الػاحج، ويخجع سبب ذلظ الى قجم ىحا الحي، والحي يقع في اشخاف السجيشة ، وب280000)
عغ مخكد السجيشة، بيشسا سجل الاحياء )الثػرة واليخمػك والشرخ والذػقيات وحصيغ الثانية وحصيغ الأولى 

%( ضسغ ىحه الفئة، ويعػد الدبب الى تجدئة 14.9 –% 9.4والحي الرشاعي( بشدب متقاربة بمغت )
 خافية لمسشصقة التجارية.قصعة الأرض واستخجاميا لأغخاض تجارية كػن ىحه الاحياء تقع ضسغ الخقعة الجغ

( حيث سجمت ىحه الفئة اعمى ندبة مغ اجسالي مشصقة الجراسة بشدبة بمغت 400 -201) -: الفئة الثانية
(، ويخجع الدبب الى ان اغمب 400000%( اذ سجل سعخ الستخ السخبع الػاحج ضسغ ىحه الفئة )66.8)

مغ العػامل الاقترادية والاجتساعية والإدارية، ىحه الحياء تسثل قمب او نػاة السجيشة، حيث وفخة العجيج 
 8فالسشصقة التجارية السخكدية تقع ضسغ ىحه الاحياء )الدخاي واليخمػك والقادسية والثػرة والقادة والاعػان و

 %( عمى التػالي.5.3 –% 11.8شباط والحي العدكخي( بشدب تخاوحت مغ )
، فجاء في صجارة ىحه %( مغ اجسالي السداكغ8.2ة )فأكثخ( حيث شكمت ىحه الفئ 401) -الفئة الثالثة :

%( يمييا حي الدلبم 14.6%( تمييا دور السعيج بشدبة بمغت )31.7الفئة )دور الدراعة( بشدبة بمغت )
%( ويخجع سبب ذلظ الى ان اغمب ىحه الاحياء تقع في اشخاف السجيشة واغمب أراضي ىحه 4.8وبشدبة )

عػد ممكيتيا الى الجولة، كػن سكان ىحه الاحياء متجاوزون عمى ىحه الاحياء ذات شابع زراعي والتي ت
 الأراضي.   

ان قيسة الأراضي تعتسج بذكل رئيدي عمى سيػلة الػصػل الى مخكد السشافدة بيغ استعسالات الأرض :  .6
ات السجيشة او مجى القخب مغ مكان العسل والخجمات السجتسعية العامة كالسخاكد الرحية والسجارس والخجم

الأخخى حيث بجأت جسيع استعسالات الأرض الحزخية تتجو نحػ شبكات الصخق وخصػط الشقل بكية 
الاستفادة مغ تدييلبت خجماتيا، حيث ىشاك علبقة مكانية تخبط قصعة الأرض في مشصقة ما والسشاشق 

ار الأراضي تتبايغ مغ حيث الصمب عمييا ، لحا فان أسع (Abu Sabha, 2010 ) الأخخى التي تجاورىا
تبعا لسػقع العقار سػاء كان مػضعو ضسغ الاحياء الدكشية او أشخافيا او عمى امتجاد خصػط الشقل 
الخئيدية او حتى ضسغ مشصقة الاعسال السخكدية اذ ان مخونة الحخكة وانديابيتيا لمدكان يعسل عمى زيادة 

ستغلبليا في الشذاشات الأخخى في حال تع مػقع محجد بشذاط معيغ السشافدة والاستثسار لتمظ القصعة وا
عغ شخيق ذلظ ندتصيع تعييغ سعخ الأرض ثع حجع الاستثسار غيخ ان ىحا الاستثسار يأخح صفة التغيخ 
السدتسخ نتيجة لمتغيخات الحاصمة في استعسالات الأرض مغ اجل تحقيق الخبح الحي يصسح لو صاحب 

، فسغ خلبل الجراسة السيجانية لأحياء مشصقة الجراسة حيث تع تقديع مػقع قصع  (Awad, 2013 ) القصعة
 -( :4الأراضي الى ثلبث فئات مغ خلبل الججول )
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ترجرت قصع الاراضي التي تقع عمى امتجاد الذػارع الفخعية في السختبة الأولى بعجد قصع  -: الفئة الاولى
%( حيث جاء في 45.4مغ السجسػع الكمي لسػاقع الأراضي في السجيشة وبشدبة بمغت )( 216ترل الى )

شباط والاعػان والعدكخي والقادة والشرخ وجاء في السختبة  8السختبة الأولى حي الثػرة ثع حي الشجاء و 
( قصعة ارض ، ويخجع 3، 11، 13، 17، 18، 22، 23، 28الأخيخة ضسغ ىحه الفئة الحي الرشاعي )

ب ذلظ الى ان الشدبة الأعمى مغ شػارع السجيشة ىي شػارع فخعية، فالغالبية العطسى مغ قصع الأراضي سب
 تقع عمى ىحه الذػارع.

اما في الفئة الثانية فقط احتمت الأراضي الػاقعة عمى امتجاد الذػارع الخئيدية والتجارية  -: الفئة الثانية
%( ترجر ىحه الفئة 32.7( قصعة وبشدبة بمغت )170بعجد )والسػاجية لمسخاكد التعميسية في ىحه الفئة 

( قصعة ارض ، اما في 5،  5،  7،  7شباط( وبعجد قصع ) 8الاحياء كل مغ )الدخاي واليخمػك والشرخ و 
 (.2،  2،  3،  3السختبة الأخيخة فقج جاءت كل مغ )دور الدراعة ودور السعيج والذػقيات( وبعجد قصع )

شسا اخحت قصع الأراضي الػاقعة عمى الذػارع الخجمية والقصع القخيبة مغ السخاكد الرحية بي -: الفئة الثالثة
%( حيث 21.9( قصعة وبشدبة بمغت )107والػاجية السائية اقل عجد لقصع الأراضي حيث بمغ عجدىا )

 ايشة. جاءت الاحياء القادسية والشرخ ودور الدراعة وحصيغ الأولى والثانية ضسغ ىحه الفئة وبشدب متب
 

( التػزيع الشدبي لسػقع قصعة الأرض بالشدبة لاستعسالات الأرض في مجيشة الحػيجة سشة 5الججول )
(2024) 

 اسع الحي
شارع  شارع رئيدي

 فخعي
مخكد  شارع خجمي

 تجاري 
مخكد 
 تعميسي

مخكد 
 صحي

 واجية مائية

 0 6 4 2 0 8 3 القادة
 0 3 2 4 2 10 5 شباط 8

 0 3 4 4 2 8 3 الاعػان
 11 6 8 13 9 13 11 الثػرة

 33 0 10 4 9 6 11 الدخاي
 11 3 4 2 2 3 2 الدلبم

 0 3 2 6 9 2 2 الذػقيات
 0 11 12 8 7 6 8 الحي العدكخي 

 11 31 10 17 16 5 6 القادسية
 0 8 8 6 9 11 20 الشجاء

 4 11 12 13 9 6 8 الشرخ
 11 0 6 9 11 2 11 اليخمػك



  0202الجزء الاول لعام  ⦃1⦄العدد ⦃33⦄مجلة جامعة تكريت للعلوم الانسانية المجلد 

 

156 

 0 6 6 4 2 5 2 حصيغ الأولى
 0 6 6 4 5 5 3 حصيغ الثانية
 19 6 6 6 0 4 2 دور الدراعة
 0 0 4 0 5 4 5 دور السعيج

 0 0 0 0 2 1 2 الحي الرشاعي
 27 36 52 53 44 216 65 السجسػع الكمي
 %5.3 %7.4 %10.2 %10.3 %9.2 %45.4 %12.2 ندبة السجسػع

 ستبيانالسرجر: مغ عسل الباحث بالاعتساد عمى استسارة الا    

تؤثخ العػامل البيئية تأثيخا مباشخاً في تػجيو أسعار العقارات سػاء كانت قصع العػامل البيئية السؤثخة :  .7
أراضي ام مباني متبايشة الاستخجام فالإندان بصبيعتو يبحث دائساً عغ البيئة الرالحة الشطيفة والسخيحة لان 

فعالية الاندان ونذاشو فيػ يبتعج قجر الإمكان عغ  أي تمػث سيؤدي الى تأثيخ مباشخ او غيخ مباشخ عمى
 .مرادر التمػث السختمفة والتي تتسثل بتمػث اليػاء والساء والتمػث الزجيجي )الزػضاء( وغيخىا
(climate treatments in the planning and design of Islamic city buildings, 2020) 

حع ان أسعار العقارات تشخفس بػضػح في السشاشق القخيبة مغ الرشاعات القخيبة وورش الحجادة كسا اذ يلب 
ىػ الحال في الحي الرشاعي كحلظ مشاشق شسخ الشفايات وفزلبت السداكغ فزلًب عغ ضعف الخجمات 

الاحياء وكحلظ العامة كسا ىػ الحال في احياء دور الدراعة اذ يلبحع انخفاض أسعار ىحه الأراضي في ىحه 
 انتذار العذػائيات )التجاوز(.

مغ خلبل السلبحطة السيجانية اذ ضيخت التأثيخات البيئية في الاحياء )الحي العدكخي ، الدلبم( اذ يػجج قشاة  
ماء مذخوع ري الحػيجة ميسمة ترجر مشيا بعس الخوائح الكخيية، مسا أدت ىحه السذكمة الى عدوف بعس 

ع الأراضي الػاقعة عمى الزفة الغخبية لمحي العدكخي، اما في حي الدلبم فػجػد الدكان عغ شخاء قص
السجدرة السخررة لجدر السػاشي في الجدء الجشػبي الغخبي مغ الحي ايزاً نتج عشو ابتعاد الدكان عغ 

 الدكغ في ىحا الجدء مغ الحي. 

في التخكيب الجاخمي لمسجيشة ونطاميا تعج العػامل الاجتساعية غيخ واضحة التأثيخ  : العػامل الاجتساعية .8
السػرفػلػجي وامتجادىا السداحي والعسخاني اذ ما تجاخمت وتفاعمت مع غيخىا مغ العػامل الاقترادية بحيث 

، فعشج تخصيط وتشطيع  (Al-Hitti & Hassan, 1986 ) لا تدتصيع فرل تأثيخ احجىسا عغ الآخخ
استعسالات الأرض الحزخية في السجيشة يجب الأخح بالحدبان العادات والتقاليج الاجتساعية السػروثة لجى 

 (Al-Saadawi, 2023 ) .الدكان فميا دور فعال في تغييخ صشف الأرض
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لعامة إذا لمكيع الاجتساعية الدائجة في السجتسعات السحمية لحا لا بج لشا مغ التخكيد عمى الكيع الخاصة وا 
والتقميجية متفاعمة ومتجاخمة مع بعزيا حتى تكاد ان تربح لكل مشصقة نديجيا وىػيتيا الخاصة اذ مغ 

خػل في السشصقة ، ومشعيع مغ الج (Al-Dulaimi, 2009) السسكغ معخفة الغخباء أن تػاجج في الحي الدكشي
بيحا تكػن السحمة أكثخ تساسكا وسيصخة وقػة اذ ان الدمػك الاجتساعي واحج مغ السعايخ السيسة في زيادة 
الخوابط ما بيغ الأفخاد داخل الحي الدكشي فيعبخ عغ مجى متانة الانتساء السكاني حيث يسكغ تحقيق 

ية رغباتيع وذلظ عغ شخيق تػفيخ مداحة كافية الاندجام والتعاون مع الآخخيغ فيع بحاجة إلى شعػرىع بتمب
مغ اجل مسارستيع لجسيع نذاشاتيع الاقترادية فأسمػب تخصيط وترسيع السجن لاسيسا في السجن الكبيخة 
ضخورية لكثخة عجد الاحياء، إضافة إلى الكثافة الدكانية العالية حيث تأخح مذاكل الأمغ بالديادة فييا وفي 

الات الأرض مغ اجل رفع مدتػى الامان لابج مغ الأخح بالحدبان عجم اختخاق حال الكيام بتغيخ استعس
الصخق الخئيدية وذلظ في سبيل عجم اتاحة الفخصة لأصحاب الشفػس الزعيفة والذاذة مغ العبػر والسخاقبة 

، فالسجيشة اذا اشبو (Mohammed, 2017) واختيار أىجافيع دون أن يتع معخفتيع كغخباء مذكػكا بيع
بالكائغ الحي الحي لو نذاشو وحخكتو الجائسة ومخاحل نسػه كل تمظ العػامل عسمت عمى اعصاء صػرة السجيشة 

 واثخت عمى شكميا ولعبت دورا بارزا في تحجيج أسعار الأراضي والايجارات وتتسثل تمظ العػامل :

 -الغزو والتتابع : .1.1

فعل الحي يتع بسػجب مجسػعة مغ الاشخاص أو استعسال معيغ لسشصقة أخخى تتكػن مغ يقرج بالغدو بانو ال
اشخاص واستعسالات تختمف جحريا عغ الجساعات والاستعسالات الستغمغمة اجتساعيا واقتراديا وعخفيا وديشيا 

يبجأ غدو  وتختمف عسميات الغدو في السجيشة مغ مكان لآخخ وذلظ تتبع التشافذ بيغ استعسالات الأرض، اذ
الاستعسال التجاري واضحا في مشصقة الاعسال السخكدية في مجيشة الحػيجة لقابميتو الكبيخة في دفع اعمى 

-Al ) .الأسعار والايجارات بيشسا الاستعسالات الدكشية الحي تعخض للئحلبل لزعف مػاجية الغدو التجاري 
Hayti, 2011) 

بجاية نذأة اكثخ احياء السجيشة كانت السداحة مخررة للبستعسال الدكشي غيخ انو سخعان ما فشلبحع 
تحػلت للبستعسال التجاري السستج مع الذػارع التي تخخج مغ مخكد السجيشة برػرة اشخشة تبجا مغ السخكد 

و تشاقز غدو مشصقة وتتجو نحػ الاشخاف التتابع فيي عسمية مختبصة ارتباشا مباشخا بعسمية الغدو ويقرج ب
واستعسال مغ السشاشق والاستعسالات الخارجية تبخز عسمية التتابع في الجول الشامية بدبب اتداع السداحة 
وزيادة نسػ الدكان فيي غيخ مقترخة عمى العلبقات التشافدية بيغ استعسالات الأرض فقط بل تؤثخ أيزا 

، وىحا بجوره يشعكذ عمى  (Al-Samak, Al-Janabi, & Khudair, 1985 ) عمى الدكان داخل مجيشة
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أسعار العقار والايجار وىحا ما يفدخ لشا تحػيل الكثيخ مغ الأراضي الدراعية في السجيشة إلى اراضي سكشية 
 سػاء عغ شخيق التجاوز عمى الأرض أو بيعيا لمسػاششيغ بعقػد رسسية مسا أسيع في رفع اسعارىا.

إن عسميات الغدو حجثت خلبل مخاحل تصػر السجيشة عبخ غدوىا لسحاور الذػارع الخئيدة في السجيشة انصلبقاً 
(، إلى الذػارع الخئيدة الأخخى شسالًا باتجاه شخيق CBDمغ السشصقة التجارية السخكدية في وسط السجيشة )

شباً إلى جشب مع عسميات الغدو بل كانت كخكػك وجشػباً مع مجخل السجيشة اما عسميات التابع فقج حجثت ج
نتيجة ليا، إذ اخحت عسميات التتابع بالتػسع والانتذار كمسا غدت السشصقة التجارية مداحات أو أراضي 

% ، 32.40سكشية اذ نجج ان الاحياء )اليخمػك والقادسية والشرخ( سجمت اعمى ندبة  عمى التػالي )
 لجدء الاعطع مغ الذػارع الخئيدية في ىحه الاحياء .%( ويخجع سبب ذلظ وجػد ا11.84،  16.37

بيشسا سجمت الاحياء )الذػقيات وحصيغ الاولى والثانية والحي العدكخي والقادة ودور الدراعة( ادنى مقجار 
التغيخ في حيغ لع يتع ذكخ أي مقجار لتغيخ في كل مغ احياء الدلبم ودور السعيج وذلظ لكػنيا احياء تقع في 

 اف السجيشة مسا يقل تأثيخ عسمية الغدو والتتابع عمييا.اشخ 

 ( مداحة الاحياء الدكشية ومقجار التغيخ لرالح الغدو في مجيشة الحػيجة6الججول )

 الشدبة % مقجار التغيخ/ىكتار الشدبة السئػية مداحة الحي اسع الحي ت
 0 0 3.99 21.61 شباط 8 1
 0 0 3.31 17.91 الاعػان 2
 0 0 8.24 44.64 الثػرة 3
 0 0 6.44 34.87 الحي الرشاعي 4
 18.11 5.2 5.80 31.44 الدخاي 5
 0 0 6.39 34.64 الدلبم 6
 0 0 5.22 28.29 الذػقيات 7
 13.24 3.8 21.48 116.38 الحي العدكخي  8
 0 0 2.41 13.06 القادة 9
 16.37 4.7 6.38 34.60 القادسية 10
 8.01 2.3 4.61 24.96 الشجاء 11
 11.84 3.4 2.95 15.98 الشرخ 12
 32.40 9.3 5.83 31.59 اليخمػك 13
 0 0 5.74 31.09 الأولىحصيغ  14
 0 0 5.34 28.92 حصيغ الثانية 15
 0 0 3.94 21.35 دور الدراعة 16
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 0 0 1.95 10.59 دور السعيج 17
 100 28.7 100 541.92 السجسػع 18

 ( Arc Gis Desktop 10.8ى مجيخية بمجية الحػيجة. ومخخجات بخنامج )السرجر: مغ عسل الباحث بالاعتساد عم
 
 -التركز والتذتت : .1

التخكد يعشي التجسع أو تحذيج الدكان والفعاليات ضسغ حجود السجيشة أو في مشصقة معيشة وىػ أحج نتائج 
ة الاختلبف في القخب مغ الديصخة حيث يتع قياسو عمى اساس الكثافة الدكانية اذ تؤثخ في ىحه العسمية درج

خصػط الشقل وتبايغ القجرة الذخائية لمدكان عمى شخاء قصعة أرض لمدكغ ومغ الشتائج الستختبة لعسمية التخكد 
-Al) ىػ ارتفاع الكثافة الدكانية في السشصقة السخكدية وانخفاضيا تجريجيا وصػلا إلى ضػاحي السجيشة

Janabi, 2011)  وضيخت تخكدات عجة في السجيشة ويتخح التخكد صػرا مختمفة مشيا تخكد اجتساعي ،
 (Al-Khazraji, 2017 ) .واقترادي وديشي وقػمي والتخكيد عمى أساس الفعاليات التي تتع مسارستيا

الأرض أو الدكان إلى مػقع آخخ وذلظ في  اما التذتت فيػ عكذ التخكد يقرج بو تغييخ مػقع استعسالات
سبيل تحقيق الخغبات الاقترادية والاجتساعية ليع ، ما يػضح لشا سبب انتقال الاستعسال الرشاعي مغ 
مخكد السجيشة السعخوف بارتفاع سعخه إلى أشخاف السجيشة حيث تػفخ مداحات مغ الأرض وانخفاض أثسانيا 

سجيشة وضاىخة التذتت تختمف مغ مكان لآخخ ومغ مشصقة لأخخى، اذ برػرة أكبخ مسا ىػ عميو في مخكد ال
ضيخت ضاىخة التخكد في السشصقة التجارية السخكدية الشذاشات التجارية السختمفة ، اما عسمية التذتت فقج 
حجثت لبعس الانذصة التجارية وخاصة الرشاعية مشيا نحػ الاشخاف مثل الحي العدكخي والذػقيات، بل 

لاعطع مشيا خخجت خارج حجود الترسيع الاساسي بحثاً عغ مداحة الارض والانتفاع مغ ان القدع ا
 تدييلبت الشقل.

 -الديطرة والتجرج : .2
يقرج بسفيػم الديصخة الييسشة التي تتخكيا أحجى السشاشق في السجيشة مغ الجػانب الاقترادية والاجتساعية 

، فسشصقة الأعسال السخكدية التجارية تعج  (Al-Hayti, 2011 ) عمى السشاشق الأخخى مغ نفذ الشػع
صاحبت الديادة والديصخة عمى السشاشق التجارية الثانػية مغ حيث كسية انػاع الدمع والبزائع والخجمات 

ة التابعة ليا التي تقجميا لمدكان وفي ذات الػقت تفخض تأثيخىا بذكل كامل عمى السجيشة والسشاشق الاداري
مثل الخياض و الداب و العباسي وكخكػك مسا تعسل عمى تذكيل حمقة تشافذ دائخية قػية عمى جسيع 
الأراضي داخل السجيشة وكانت الدبب الخئيدي في ارتفاع اسعارىا اما التجرج فيػ مرصمح يختبط مباشخا 

تجريجيا كمسا ابتعجنا عغ مخكد السجيشة بالديصخة فشلبحع تشاقز الأثخ الحي تتخكو مشصقة الاعسال السخكدية 
وكحلظ تأخح تأثيخ السجن الكبيخة الاقترادية والاجتساعية بالتشاقز مع بعس السشافدة كسا نجج ان أسعار 
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الأراضي والايجارات وجسيع انػاع الاستثسارات تتجرج مغ السخكد التجاري نحػ أشخاف السجيشة وىحا بجوره 
حدب قجرتيا عمى دفع اعمى الأسعار والجخػل في السشافدة ما يفدخ لشا يشعكذ عمى استعسالات الأرض ب

-Al ) .استبجال استعسال محل آخخ مغ سكشي الى تجاري وسػف يطيخ لشا التسيد بيغ السشاشق السجيشة
Samak, Al-Janabi, & Khudair, 1985) 

 -العهامل الدياسية :
ستقخار الدياسي الحي تعاني مشو أكثخ مجن العالع السختمفة اليػم ومشيا مجيشة الحػيجة نتج جسمة أن عجم الا 

مغ السذكلبت الحزخية، ويبجو أن مذكمة العجد الدكشي أو تأثيخ سػق العقار وأسعار الأرض ليدت ناتجة 
الطخوف الدياسية التي مغ العػامل الاجتساعية والاقترادية فحدب بل كان لمعامل الدياسي دوره كبيخ ف

مخت عمى السجن العخاقية برػرة عامة ومجيشة الحػيجة برػرة خاصة، تخكت اثارىا واضحة عمى كافة 
الأصعجة السحمية والاقميسية عبخ محصات تاريخية مختمفة قج شيجت مجيشة الحػيجة تقمبات سياسية حادة 

العخبي فتخة الثسانيشات والتدعيشات قج تخممتيا  حيث تعج الحخوب التي خاضيا العخاق مع ايخان و دول الخميج
سياسيات عجة اذ تع في ىحه الفتخة تػزيع قصع أراضي الدكان واعصاىع بأسعار رخيرة إضافة إلى الجعع 

( ديشار، وىػ مبمغ كبيخ في تمظ الحكبة ۰۱,۱۱۱السالي الحكػمي فتع مشحيع تدييلبت وقخوض قجرت )
 .  (Al-Janabi, 2011) وحجة سكشية السشرخمة مغ الدمغ وكافية لبشاء

فقج شيجت السجيشة مػجات ندوح الييا فتع تدسيتيع بالسدتفيجيغ، وىع اليػم متػزعيغ في جسيع انحاء السجيشة 
ولع يقترخ عمى مكان واحج حيث احتمت احياء )الحي العدكخي، والدخاي، والشجاء والشرخ والثػرة ودور 

شباط واليخمػك( فيع مػزعيغ عمى اغمب احياء السجيشة ومغ أجل الػقػف عمى مذكمة الدكغ  8عيج والس
فاتخحت الحكػمة مغ التسػيل العقاري، وسيمة لحث السػاششيغ عمى بشاء وشخاء قصع اراضي ولاسيسا ذو 

راضي يقابميا الجخل السشخفس مسا سبب في ارتفاع أسعار الأراضي نتيجة الديادة الصمب عمى شخاء الأ
 . (Al-Khazraji, 2017 ) الشقز في السعخوض

كسا شيجت السجيشة جخاء الحرار الاقتراد الحي فخض عمى العخاق واستسخ لفتخات شػيمة ركػد اقترادي 
عياتيا عمى وتجني في السدتػى السعيذي وفي ضل غياب الخقابة الدياسية والديصخة عمى الاوضاع تخكت تجا 

م لع يتع تػزيع اي قصعة اراضي عمى 2003السػاشغ الفقيخ فانخفس الصمب عمى العقارات ، وما بعج عام 
الدكان مغ قبل الحكػمة وشيجت السجيشة ىجخات مختمفة مغ السشاشق القخيبة ومغ السجيشة نتيجة الأوضاع 

ة بذكل عذػائي مسا ساىع بكثخة م فاستقخوا في اشخاف السجيش2007_2006الديئة التي عاشتيا خلبل 
السزاربات التجارية التي القت بعيشيا عمى اصحاب الجخل السحجود فاصبحػا غيخ قادريغ عمى امتلبك قصع 
اراضي سكشية وما اعقبيا بعج ذلظ مغ سقػط معطع السجن العخاقية بيج التشطيع الارىابي داعر عام 



  0202الجزء الاول لعام  ⦃1⦄العدد ⦃33⦄مجلة جامعة تكريت للعلوم الانسانية المجلد 

 

161 

بخت العجيج مغ الأسخ عمى الشدوح مغ مشاشقيع م، از عاشت تمظ السشصقة ضخوف صعبة أج2016_2014
السمتيبة إلى مجيشة كخكػك كػنيا السلبذ والسمجأ الأمغ ليع وذات الطخوف الدياسية السدتقخة نػعا ما، اذا 
ندتصيع القػل بان الدياسات الحكػمية اليػم بإمكانيا احجاث قفدة نػعية في ارتفاع وانخفاض أسعار العقار 

ع والذخاء بذكل مباشخ وغيخ مباشخ، إن انعجام الجعع الحكػمي كان مغ الجػانب التي وجسيع عسميات البي
أثخت عمى تفاقع أزمة الدكغ وقصاع الإسكان، وىحه مذكمة حكيكية أخحه بالتفاقع مع مخور الػقت سػاء نتيجة 

عمى كثيخ مغ  قمة التخريرات السالية السسشػحة لقصاع الإسكان، أو بخامج تسػيل الإسكان، فتع التجاوز
(، سػاء مغ قبل الأفخاد أو مغ قبل جيات بجأت ۳۱۱۲أراضي السجيشة خرػصاً بعج احتلبل العخاق سشة )

بالذخوع بتػزيع كثيخ مغ الأراضي في جيات معيشة مغ السجيشة، فأثخت ىحه العػامل كميا عمى أسعار 
 الأراضي بذكل ممحػظ.

لسخكدية مبادرة )داري( الدكشية والتي مغ خلبليا سػف يتع فخز فقج اشمقت الحكػمة ا 2021اما في سشة 
الف ديشار  250( ألف قصعة أرض سكشية سػف تػزع عمى السػاششيغ ذوي الجخل السحجود وبسبمغ ۰۱۱)

(، وسػف يكػن السشصقة الجراسة نريب مغ ىحا السذخوع، ۳۱۳۰( لدشة )۲۳۳لمستخ الػاحج وفق قخار )
 السذاكل الستعمقة بالدكغ وبارتفاع أسعار الأراضي عشج تصبيقووالحي سػف يحل جدءاً مغ 

 (2023 - 2019( قصع الأراضي السػزعة مغ قبل الجولة في مشصقة البحث )7الججول )

 رقع قخار التػزيع الجية السدتفيجة عجد القصع اسع الحي ت
 2019لدشة  419 ذوو الذيجاء 22 الحي العدكخي  1
 2023لدشة  419 لقػات الامشيةمشتدبي ا 11 دور السعيج 2
 22/7/2021 قخار مجمذ الػزراء )مبادرة داري( - مقاشعة حػيجة عميا 3

 السرجر: مغ قبل الباحث بالاعتساد عمى مجيخية بمجية الحػيجة، شعبة الاراضي    

الحػيجة تػزيع  اذ تػجج مداحات او اعجاد قصع فارغة في ىحه الاحياء الامخ الحي ادى قيام مجيخية بمجية
 قصع الاراضي في ىحه الاحياء دون غيخىا، وذلظ بالاعتساد عمى الخصة التي اعتسجت مغ قبل البمجية. 

 العهامل الستعلقة بالسرلحة العامة : .1
تذسل السشفعة العامة عشاصخ عجة ميسة مشيا الأمغ والخاحة والرحة العامة والخجمات والاقتراد ليذكل كل 

لخاحة عشرخيغ مختبط مع بعزيسا بذكل دائع ففي الحي الدكشي الحي يتػفخ فيو الامان نجج مغ الأمغ وا
اغمب العلبقات والتفاعلبت الاجتساعية تستاز بالاستسخار والتصػر حيث تربح مشصقة أكثخ جحبا لمدكان 

عمى قصعة كػنيا تمبي رغباتيع فتأخح أسعار الأرض والايجارات بالارتفاع بل يكاد مغ الرعب الحرػل 
أرض في ذلظ الحي اذا أن أكثخ سكانيا يسيمػن إلى البشاء الأفقي السدتقل دون سكغ الذقق والسجسعات 
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-350الدكشية نتيجة لسدتػاىع الاقترادي الجيج ان يرل أسعار الايجارات في السشاشق الامشة إلى ما بيغ )
، (Al-Hayti, 2011 ) ػك والثػرة والشجاء(( الف ديشار كسا ىػ الحال في احياء )الدخاي والقادة واليخم500

وعمى العكذ في السشصقة الستجىػرة اجتساعية واقترادية وتفتقخ إلى الأمان والخاحة، وضف في الخجمات 
السقجمة مغ قبل الجولة وبعجىا عغ مخكد السجيشة، ولرعػبة العير فييا أصبح سكانيا يفكخون باليجخة 

-Al) .حث عغ اماكغ ملبئسة لمعير مسا يفدخ لشا انخفاض سػق العقارات في تمظ السشاشقلمب
Shawawra, 2012) 

ومغ الشاحية الرحية العامة فلببج مغ تػفيخ جسيع شخوط الدلبمة والرحة السشاسبة في السدكغ ويتع ذلظ 
خامات مغ قبل الجيات السدؤولة عغ السذاريع والاستثسارات التي عغ شخيق فخض السديج مغ القيػد والغ

تدبب التمػث والزػضاء البيشي لمحج مشيا وكسا يعج التمػث البرخي مغ أكثخ امخاض الػقت الحاضخ فجسال 
السجيشة وان اعتبخىا البعس ثانػي لكشو مغ الجسيل ججا ويبعث الخاحة الشفدية فػجػد الحجائق والستشدىات في 

رع السجيشة يتخك أثخا نفدياً ايجابي عمى الفخد كسا تزيف رونقا لمذػارع عمى عكذ الفػضى شػا
، كسا وتعج تػفخ الخجمات (Jabbar, 2009 ) والاضصخابات التي قج تؤدي إلى كثخت العربية عشج الافخاد

وفي عسمية البيع والذخاء فأكثخ الأفخاد الحيغ لجييع مغ ابخز العػامل اذ يبخز ىشا دوراً في أسعار الأراضي 
رغبة بذخاء قصعة أرض أو دار سكشية يقػم بالدؤال عغ شبيعة الخجمات السجيدة في السشصقة )ماء، كيخباء 
صخف صحي ، شخق نقل ، ىػاتف حيث نجج ارتفاع أسعار الأراضي و الايجارات بذكل كبيخ في السشاشق 

بح جاذبة لمدكان اصحاب الجخل السختفع عمى العكذ تشخفس في السشاشق التي السخجومة برػرة تامة وتر
 (Al-Dulaimi K. H., 2009) .تقجم مدتػيات رديئة أو تكاد تكػن معجومة مغ الخجمات

الاقتراد فيػ ليحا يػاجو قصاع الخجمات في مجيشة كخكػك ضغط كبيخ بدبب الديادة الدكانية، بيشسا عشرخ 
مختبط بسجى كفاءة الجولة في كيفية وضع الخصط الاستعسالات الاراضي الحزخية وتتسثل في السرخوفات 
الحكػمية مغ اجل انذاء كافة السخافق العامة لحا يجب عمييا ان تخاعى الاقتراد في تكاليف تشفيح جسيع تمظ 

 الخصط.

 الاستشتاجات:

خانياً واتداعاً مداحياً وىحا الشسػ السداحي كان الجافع الأساسي في ارتفاع شيجت مجيشة الحػيجة نسػاً عس-1
أسعار الأراضي في مجيشة الحػيجة كسا أدى ىحا الشسػ في التجاوز عمى الأراضي الدراعية والتي امتجت 

 عمييا بعس احياء السجيشة 

السجيشة وكانت العػامل الجغخافية  لعبت العػامل الجغخافية دوراً بارزاً في تبايغ أسعار الأراضي داخل -2
البذخية ليا الجور الأكبخ في تبايغ ىحه الأسعار مغ خلبل ارتفاع معجلات الشسػ الدكاني أدى الى زيادة 
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الزغط عمى الػحجات الدكشية وزيادة الصمب عمييا مسا دفع الى الصمب عمى الأراضي الدكشية وتبايغ 
 أسعارىا 

حاً في أسعار الأراضي داخل السجيشة واشخافيا بحدب نػع الاستعسال للؤرض اضيخت الجراسة تبايشاً واض -3
سػاء كانت سكشياً ام تجارياً ام صشاعياً أذ بيشت الجراسة ارتفاع أسعار الأراضي في السشصقة التجارية السخكدية 

 بالسقارنة مع صغخ مداحة القصع مع بكية الاستعسالات 

اع لأسعار الأراضي والعقارات والايجارات كان ضسغ مشصقة الاعسال تػصمت الجراسة الى ان اعمى ارتف -4
السخكدية نتيجة تػفخ الخجمات فييا حيث يدػد الشذاط التجاري وبعس الرشاعات الخفيفة أذ تأخح أسعار 

 الأراضي بالانخفاض تجريجياً بالابتعاد عغ السشصقة السخكدية

غياب سمصة القانػن تأثيخات متعجدة كان مغ بيشيا خزػع افخزت عػامل سػء التخصيط الإداري والتشفيح و  -5
سػق العقارات في السجيشة الى السزاربات التجارية أدت الى تبايغ أسعار الأراضي مسا خمق مذاكل كثيخة 

 مشيا تذييج الاحياء الدكشية غيخ مخصصة قصاعياً وضيػر التجاوزات عمى أراضي السجيشة

ة مغ بشاء السجسعات الدكشية سػاء كانت عسارات سكشية او دور سكشية تػصمت الجراسة الى خمػ السجيش -6
 وىحا بجوره كان واحجاً مغ الأسباب التي أدت الى تبايغ أسعار الأراضي في السجيشة وارتفاعيا  

 التهصيات 

غ العسل عمى تشطيع أسعار الأراضي والايجارات مغ قبل الجولة والجيات السعشية ووضع حج لمسزاربي -1
 بدػق العقارات ولا يتع الحاق الزخر بالسرمحة العامة ولا يكػن الدكان ىع ضحية ارتفاع الأسعار 

ضخورة تجخل الجولة عغ شخيق سياسات الإسكان ببشاء مجسعات سكشية بأسعار مجعػمة لمسػاششيغ  -2
غ زيادة لتػفيخ الدكغ السلبئع لمدكان وفق شخق إحرائية وضسغ معاييخ تخصيصية عمسية فزلًب ع

مخررات قصاع الإسكان لغخض تقميل الصمب عمى الأراضي وتقميل ندبة العذػائيات والتجاوز عمى 
 أراضي الجولة

التذجيج عمى ضخورة عجم تغييخ جشذ العقارات مغ سكشي الى استعسال اخخ الا بسػافقة الجيات  -3
 تغييخ السخترة والتأكج مغ التراميع الأساسية وعجم الحاق الزخر مغ ىحا ال

العسل عمى تػزيع قصع أراضي لسحجودي الجخل وتفعيل دور القخوض الدكشية )بجون فػائج( لكي تخجم  -4
 أكبخ عجد مغ الدكان وخاصة ذوي الجخل السحجود 
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ضخورة التذجيع عمى البشاء العسػدي في استعسالات الأرض وخاصة الدكشي مغ اجل تػفيخ أكبخ قجر  -5
 ى الأراضي مقارنة بالبشاء الافقي مسكغ مغ الدكغ والحفاظ عم

ضخورة تذجيع فخص الاستثسار مغ خلبل تػفيخ التدييلبت لبشاء السجسعات الدكشية وفق السعاييخ  -6
 التخصيصية والاستفادة مغ التجارب الجولية.
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