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Spatial Analysis of the 
Relationship between Price and 
Rent for Residential Properties: 

Rawanduz as a Case Study 
A B S T R A C T   
 

There is no doubt that housing real estate is one of the main 

sectors in global economies, and the Kurdistan Region is no 

exception, especially in recent years. Because there is a 

difference and variation in prices, there must inevitably be a 

difference in rent as well. The aim of this study is to clarify 

this difference between the neighborhoods of Rawanduz City 

and highlight its causes. To achieve this goal, the descriptive 

analysis and quantitative analysis approaches were used. The 

research concluded that a high positive correlation (R2) was 

found in the Khabat neighborhood (R2 =0.59), and the lowest 

low correlation was found in the Shuhada neighborhood (R2 

=0.29). The Kolan neighborhood leads this group in terms of 

the average price of a residential plot of land, reaching 

$16,000. We also conclude that the prices of very good 

quality housing are led by the Banziyuk neighborhood 

(12.3%) compared to the prices of its housing units. As for 

good quality housing units, the Nowruz neighborhood has 

significantly increased its rental value compared to its price 

value. Relative importance 10.7% of medium-quality 

housing units was occupied by the Banziok neighborhood 

with a relative importance 11%, the Nowruz neighborhood 

with a relative importance 10.2%, and the Kanigor 

neighborhood with a relative importance 9.5% in favor of 

rent. Among poor-quality housing units, Banziok occupies 

the top position with a relative importance 12.7%, while rent 

rose to 12.8%, and the Nowruz neighborhood also rose from 

6% to 12%. 

© 2025 JTUH, College of Education for Human 

Sciences, Tikrit University 
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 التحميل المكاني لمعلاقة  بين الدعر  والايجار لمعقارات الدكنية ) مدينة رواندز حالة دراسية(
 كمية التخبية/   جامعة سػران  /نػري سعيج سعجالجيغ محمد

 :الخلاصة
تعج مغ القصاعات الاساسية في   (Housing Real Estate) مسا لاشظ فيو ان عقارات الاسكان

الاقترادات العالسية واقميع كخدستان  ليذ بسشأى عشيا وخاصةً في  الدشػات الساضية وفي  الػقت 
الحاضخ ايزاً , ولان ىشاك اختلاف وتبايغ  في  الاسعار وحتساً يجب ان  يكػن  ىشاك  تبايغ  في  

ه الاختلاف بيغ احياء مجيشة روانجز وابخاز اسبابيا, الايجار ايزاً  واليجف  في  ىحه الجراسة تػضيح  ىح
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ومغ اجل  الػصػل إلى ىحا اليجف تع  الاعتساد عمى السشيج التحميل الػصفي  و السشيج التحميل الكسي , 
وجػد  ( R2 =0.59) شخدية مختفعة في  حي  خبات (R2  ) وقج تػصل البحث إلى : وجػد حالة ارتباط

و تترجر حي كػلان ىحه السجسػعة  مغ  حيث  (R2=0.29) ة حي الذيجاءادنى  حالة ارتباط مشخفز
( دولار , وندتشتج ايزاً ان اسعار السداكغ ذات 00111معجل  سعخ  قصعة ارض الدكشية  الى )

%(   مقارنة باسعار مداكشيا  اما في  1..0الشػعية الجيجة ججاً تترجر  فييا حي بانديػك القائسة )
ات الشػعية الجيجة  فان  حي نػروز  زادت  مغ قيستيا الايجارية  مقارنة بقيستيا في  الػحجات  الدكشية ذ

%( اما الػحجات الدكشية  الستػسصة الشػعية  احتمت حي  بانديػك باىسية 01.1الدعخ  باىسية ندبية )
%(  لرالح الايجار  و في الػحجات 3.9%(  وحي  كانيقػر )..01%(  وحي  نػروز )00ندبية )

%( بيشسا الايجار ارتفع 1..0دكشية ذات الشػعية الديئة تحتل  بانديػك مػقع الرجارة بأىسية ندبية )ال
 %(.0)) %( إلى0%(  بالاضافة إلى حي  نػروز ايزاً مغ )2..0إلى )

 الكمسات السفتاحية ) الدعخ , الايجار , الارض , الدكغ , روانجز(
 

 المقدمة :
عمى الخغع مغ أن العجيج مغ الجراسات تزسشت التػزيع والتبايغ السكاني لأسعار العقارات  الدكشية  
والتجارية ومحجدات سعخ الدكغ ، إلا أن الأبحاث التي تخكد عمى العلاقة بيغ اسعار السداكغ  وقيسة 

الاختلاف عمى مدتػى الايجار قميمة ندبياً  و ان التخكيد عمى العػامل السحمية السؤثخة  في  ىحا 
السجتسعات الحزخية  لا تدال غيخ كافية. علاوة عمى ذلظ ، فإن ىشاك بعس الخجمات السػضعية )مثل 
أنطسة الشقل  والخجمات التعميسية والصبية والسخافق التجارية ، وما إلى ذلظ( تؤثخ بذكل كبيخ عمى سػق 

قارات السحتسميغ بشطخ الاعتبار. لحلظ  مغ العقارات وىي العػامل السحجدة التي يأخح بيا مذتخي الع
الزخوري لمغاية الكذف الكسي عغ آلية تأثيخ العػامل السكانية عمى أسعار السداكغ اولًا وعمى قيسة 
الايجار ثانياً  سػاءً عمى مدتػى  التجسعات  او  عمى مدتػى الاحياء الدكشية او السجاورة الدكشية , و 

افية والسكانية ، تدعى ىحه الػرقة إلى استكذاف تأثيخ العػامل السؤثخة  عمى استشادًا إلى البيانات الجغخ 
أسعار السداكغ في  الاحياء الدكشية مغ خلال التخكيد والجراسة عمى مخكد قزاء روانجز كشسػذج لمسجن 

 الجبمية او التي  تقع  ضسغ  الاقميع  الجبمي.
 : مذكمة البحث

تتأثخ  بحلظ الايجارات  تبعاً  لعػامل  داخمية تتعمق بصبيعة العقار تتبايغ اسعار  العقارات الدكشية  و 
   ومداحتيا  وتتأثخ بعػامل ذات ابعاد  جغخافية متجاخمة )شبيعية  كانت ام  وبذخية(
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 : هدف البحث
ودور  التجرج  الشػعي  ليحا  ييجف البحث إلى  تػضيع  اسعار  العقارات الدكشية  في  مجيشة روانجز

الرشف مغ العقارات  و اثخ الدعخ عمى قيسة الايجار  تبعاً  لسداحة الػحجة الدكشية  و شبيعة الحي  
 الدكشي

 :اهمية البحث
 : اىسية البحث مغ خلال الشقاط التالية

 ابخاز دور  العػامل  السيسة  في  اعصاء  القيع الفعمية  والتخسيشية  لمعقار  -0
اخح  الارقام مغ السكاتب  العقارية السختمفة  والسقارنة فيسا بيشيع  لاعصاء  صػرة  واضحة  عغ  -.

   حجع  التجاول و اختلاف القيع
 ابخاز دور  السجيشة  واستخجاماتيا الدكشية  ومذاركتيا في الاقتراد الحزخي       -1

 : فرضية البحث
  الدكشيةيػجج ارتباط بيغ الدعخ والايجار لمعقارات  - 0
  تختمف قيسة العقار  باختلاف السداحة - .
 يػجج علاقة شخدية بيغ مداحة الػحجة الدكشية وسعخ العقار -1

 : حدود البحث
 (2024-2023 ) الحجود الدمانية  لمبحث عام   -0
الحجود السكانية لمبحث تذسل )مكاتب العقارات الدكشية  السػجػدة في  الاحياء الدكشية والتي   -.

 مكتب عقار ضسغ الاحياء الدكشية لبمجية روانجز( 09شسمت 
  : (Data and Methodology) منهجية البحث  والبيانات المدتخدمة

مػب التحميل الػصفي  والكسي,  ولتحجيج  في ىحه الجراسة استخجم ) السشيج الاستقخائي( باستخجام  اس
حي  سكشي    .0حجود الاحياء الدكشية تع الاعتساد عمى السخصط الاساسي لسجيشة روانجز و  واختيار 

وذلظ  اعتساداً عمى معصيات الارقام  والسعمػمات الستػفخة  في  السكاتب  العقارية السػجػدة  بالاضافة 
  ان(إلى استخجام  ) استسارة الاستبي

(  بالاضافة إلى Arc GIS(  في  بخنامج )Spatial  variationاستخجام  تحميل التبايغ السكاني )
( مغ اجل  الػصػل إلى حالة الارتباط R2(  لأستخلاص نتائج الارتباط  )SpSSاستخجام  بخنامج )

(  0السؤثخة   والذكل  رقع  )( لمستغيخات  X Yالسػجػد بيغ ) الدعخ والايجار(  والعػامل  السؤثخة بيغ  )
 يػضح ذلظ
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 خصػات مشيجية البحث (0شكل  رقع )

 
 :هيكمية البحث

مغ ثلاث مباحث او  محاور رئيدية , تتشاول السحػر الاول مفاهيع وادبيات  البحث ,  الجراسة تتكػن 
الدكشية , اما السحػر الثالث  السحػر  الثاني تتشاول التػزيع السكاني للأسعار والايجارات حدب  الاحياء 

 مػحجات الدكشية  في مجيشة روانجزوالاخيخ فتتشاول  تحميل العلاقة السكانية بيغ  الدعخ  والايجار  ل
 ادبيات البحث: المبحث الاول: المفاهيم والمرطمحات و

 : اولًا: مفههم  التحميل المكاني
ا يزسغ تفديخ العلاقات السكانية  والاستفادة مشيا وىػ اسمػب لقياس العلاقات السكانية بيغ الطػاىخ و بس

، وفيع اسباب وجػد وتػزيع الطاىخات عمى سصح الأرض ، والتشبؤ بدمػك تمظ الطاىخات في السدتقبل 
كسا يسكغ تعخيفو بانو تحجيج الشسط الحي انتطع بو السكان وخرائز ىحا الشسط , وىحا يعشي ان عسمية 

السخكب الصبيعي لدصح الارض وخرائريا التي تيع الاندان التحميل تعصي صػرة واضحة عغ 
الحزخية فان تقييسيا يقػم عمى  واما تقييع الاراضي ( Gomaa.2012: p5) ونذاشاتو السختمفة 

اسعار الاراضي الحي يختمف مغ مشصقة لأخخى داخل السجيشة بدبب تأثيخ مجسػعة مغ العػامل التي 
مقجار ,  وخرائرو الصبيعية والاقتراديةوالسػضع الكثافة الدكانية, السػقع   :يسكغ حرخىا في
سعة الذػارع  و مػاقع السؤسدات العامةو  درجة الافزمية لمسشافدة والاستثسار و الزخائب والخسػم

 بالإضافة الى نػع الاستعسال الدائج وانػاع الاستعسالات السجاورة وشبكات الصخق وسيػلة الػصػل
 (44.-41. :.10.و  الجابخي ,  )الكشاني

  : ثانياً:  العلاقة المكانية
وىي مجسػعة مغ الاسذ والتصبيقات لجسع البيانات وتحميميا وعخضيا ، تدتخجم لتحقيق اىجاف مذخوع 
ما سػاء اكان عمى السجى القريخ ام البعيج , فالطاىخة لا تتغيخ مشفخدة ولكشيا محرمة التغيخ الحي يشتاب 

لسكانية علاقات غيخ مشعدلة الطػاىخ الاخخى ، كسا انيا تؤثخ بجورىا في الطػاىخ الاخخى . فالعلاقات ا
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ىي علاقات متذابكة ومعقجة ، تختبط بسجسػعة كبيخة مغ القياسات السكانية التي تفدخ سمػك  بل
العلاقات ، ومدتػى قػتيا ، ومجى ارتباشيا بطاىخات مجاورة او  بعيجة عشيا ، ومجى ارتباشيا بالتشطيع 

 (44.-41.: .10.السكاني لمفعاليات السػجػدة )الكشاني  و الجابخي , 

   : ثالثاً: سياسة الاسكان
ان سياسات الاسكان  تختمف  مغ حيث الاساس والاىجاف بيغ  السخترييغكسا ىػ معخوف لجى 

السجارس  الفكخية مغ  السشطػر  الأجتساعي , ففي حالة إشغال السدكغ مغ قِبل السالظ اوتأجيخىا  مغ 
الدعخ سػاءً كانت )لمبيع أو للإيجار( الحي يسكغ أن  قبل القصاع الخاص، يُحجد ذلظ مغ خلال  معيار

حيث يُعامل إيجار السشدل، أو السشدل نفدو، كدمعة. أما في حالة الإيجار مغ  -يحققو السشتج في الدػق 
 :Dong Zhai  and other.2018)قبل القصاع العام، فتُحجد الإيجارات بػسائل غيخ سػقية، 

04017026-3) 
 : ادبيات البحث

العير  في  الدكغ اللائق ىػ حق اساسي مغ حقػق  الاندان  والتي  تجافع عشيا السجتسعات إن 
الاندانية   والسجتسعات الجيسقخاشية  عمى حج سػاء ,  وعمى  مخ الدمان شكمت  ىحا  الستغيخ جدءاً مغ 

اع  ويحجث  الرخ  (Danieli, Y. Stamatopoulou, E. 2018:67) الرخاع الصبقي بيغ السجتسعات
الصبقي في  السكان بحيث  يسثل الصبقات الاجتساعية العميا إلى  التسخكد  في  افزل السػاقع   مسا 

-Ozanne, L.1983:51) يؤدي إلى  إزاحة الصبقات الجنيا  باتجاه السشاشق  اليامذية  مغ السجيشة
لتي  تكػن الػصػل إلييا  ومع ارتفاع اسعار  السداكغ تسيل العائلات إلى الانتقال  نحػ الاماكغ ا  (66

صعباً  حيث  تكػن الاسعار عسػماً  اقل مغ نطيختيا ,  مسا يؤدي  إلى ان  تتسخكد الصبقات 
الاجتساعية  الجنيا  ,  اما السداكغ ذات  الجػدة العالية  حيث  تتسخكد الصبقات  الاجتساعية العميا  

  ,ثسغوذات  خرائز  مػقعية  متسيدة  وبالتالي تكػن  باىزة ال
ومذكمة حيازة الاسكان  في  السجن الكبخى  خاصةً  في  الػقت الحاضخ  تعج مرجر  قمق  لعجد كثيخ 
مغ السػاششيغ  عمى وجو الخرػص  الذباب  الحيغ  يدعػن  إلى الاستقلال ,  ويتأثخ   إيجار واسعار  

عصييا  مػقعاً العقارات  الدكشية  و خاصةً في السػاقع  الحي تترف بػجػد خرائز شبيعية  مسا ي
 .Blanco-Romero.and other)سياحياً مسيداً  يؤدي  إلى ضيػر  مايدسى  )فقاعة( في  الاسعار

2018: p2- 3)     إذاً سػق السداكغ السؤجخة ىػ سػق  اقترادي  والشذاط  فييا يكػن مغ  خلال
ػم السدتثسخون  في  ىحا تإجيخ السستمكات عغ شخيق الذخاء  والتبخع  والسيخاث  وما إلى ذلظ , إذ  يق

الدػق  باستثسارات مالية  شػيمة  الامج عغ شخيق  شخاء العقارات  بيجف  تإجيخىا للأستخجام الدكشي ) 
الذخاء  لمتأجيخ(   ويػجج نػعان بذكل  عام  مغ اتفاقيات الايجار  لمسداكغ  السدتيجفة  للاستخجام 

عمييا في  الاتفاقية  إما )قريخة الامج  او شػيمة   الدكشي  اعتساداً  عمى الفتخة الدمشية  السشرػص
وعادةً  مايكػن السلاك الخاصػن اكثخ شيػعاً في  الجول الغخبية والسجتسعات الخأسسالية ,  مسا  الامج(
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 Gallin, Jيؤدي  إلى ضيػر نسط غيخ  متساثل في  الإستثسار في قصاع الاسكان الخاص  والعام ) 
تئجار السداكغ ىػ احج العػامل الخئيدة التي تحجد اسعار السداكغ وفي ( و إن إس 2008:636-639.

الػاقع قيسة العقار مغ اكثخ الصخق شيػعاً  لتقييع السداكغ والتي تحجد سعخ الػحجة الدكشية  عمى اساس 
سعخ الإيجار , وفي بعس  البمجان يتع التجاول بيغ البشػك ووكلاء العقارات لتحجيج سعخ الإيجار عمى 

 (Daniel . Lo and other. 2021: p 5) اس الشدبة السئػية لدعخ البيعاس
  : اسس  ترنيف  معدل  الايجارات لمهحدات الدكنية

تعج بجلات لايجار احج اىع الستغيخات  الدكشية  التي  تؤثخعمى  قصاع الدكغ  بذكل عام وتحتل مكانة 
حه الاسذ  تمعب  دور رئيدي في  ترشيف  ميسة  في  بشية  وتخكيب  الػضيفة  الدكشية  وبسا ان  ى

 : ارتفاع  وانخفاض  الايجار ومعيا  معجلات اسعار السداكغ ايزاً ىي  تفدخ  ػحجات الدكشية  لحلظال
معيار نػع الاستعسال لمػحجة السؤجخة) معيار نػع  الاستعسال( : حيث  ترشف  الػحجات السؤجخة  - 0

الدكغ اوالتجارية  والرشاعية والخجمية او لػضيفة الشقل   حدب  الػضيفة  سػاءً  الايجار لاغخاض
)كايجار اراضي  لمسخاءب ( او الايجار  لمػضائف الخجمية  كا )التعميسية  والرحية ( كالسجارس الاىمية  
ورياض الاشفال  و دور الحزانة  والريجليات  الخ , او احياناً يدتخجم  الػحجات الدكشية  للايجار مغ 

  ائخ والسػسدات الحكػمية والسشطسات وشخكات القصاع الخاصقبل  الجو 
الترشيف حدب  نػع الايجار او )معيار نػع الايجار ( : ويكػن ىحا الترشيف  بشػعيغ  مغ  -.

الايجار  الشػع الاول  يدسى بشطام  الدخقفمية  ويتع  فيو  دفع  مبمغ  معيغ مغ السال لراحب  الػحجة 
ن  ىحه الخصػة بسثابة تسميظ  مؤقت مغ قبل  السدتاجخ  ويحق  لو ايجار ىحه مغ  قبل  السدتاجخ  ويكػ 

الػحجة لسغ يخغب , اما الشػع الثاني  يدسى بالايجار الحجيث , اذ  لايتزسغ دفع مبمغ  كسا ىي الحال 
  في  نطام ) الدخقفميو(  ويدتعاض بجلًا مغ ذلظ  دفع  ايجار  عالي

السجة الدمشية(  : ويكػن دفع الايجار  شيخيا او  دفع  مقجمة شيخيغ   السعيار الدمشي او  )معيار -1 
او ثلاثة اشيخ  واحياناً ستة اشيخ ويدسى بجلات الايجار الفرمي , والجفع الذيخي  قج تكػن   بجاية  

- 112:..1.الذيخ يدسى )مقجمة الذيخ(  او  نياية كل  شيخ ويدسى ذلظ مؤخخ الذيخ) عبجالله, 
1101) 

  مل  الجغرافية المؤثرة  في  تباين  معدلات الايجارالعها
ىشاك مجسػعة مغ العػامل  الجغخافية  السؤثخة في  بجلات الايجار تتخك  بزلاليا  عمى  الايجارات  

 : فسغ ىحه العػامل
الديادة الدكانية  الغيخ الصبيعية  )اليجخة( : مسا لاشظ  فيو  ان لديادة الدكان  دور ميع  في  حجع  -0

 الصمب  عمى الدكغ  والػضيفة الدكشية  مغ جانب  وثع  الصمب  عمى الايجار 
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انذصار الاسخة وتحػليا إلى ) اسخ نػوية( : احج العػامل  السؤثخة في  انذصار الاسخة ىي الديادة  -.
الصبيعية  ,  فعشجما  تتحػل  الاسخة مغ  الاسخة السستجة  إلى اسخ نػوية  نتيجة  الدواج  تزصخ  
الاسخة لاستئجار وحجات سكشية  لتمظ الاسخ الججيجة  او  السقبمة عمى الدواج   وىحا بجوره  تؤثخ 

 عمى  حجع الصمب عمى الػحجات الدكشية  ايزاً 
جيشة وضػاحييا: فالػحجات الدكشية التي تقع  ضسغ مخكد السجيشة مػقع الػحجة الدكشية مغ  مخكد الس -1

او اقخب  مغ مشصقة الاعسال السخكدية تتسيد  بان  الصمب  عمييا اكثخ بالسقارنة مع  ضػاحي  
 السجيشة  

تػفخ خجمات البشى التحتية والسجتسعية : تتسثل خجمات البشى التحتية  بتػفخ  الصخق  والسػاصلات   -4
والساء  والخجمات  الاخخى  , فالداكغ في  الحي  قبل ان يقػم  بايجار مشدل  او بذخاء  والكيخباء 

وحجة سكشية يدتفدخ عغ  درجة تػفخ تمظ الخجمات  في ذلظ الحي مسا يؤثخ ايزاً عمى الاقبال 
 عمى الػحجات الدكشية للإيجار

الشقل والايرال  او سيػلة  سيػلة الػصػل الى مػقع العسل: احج خجمات البشى التحتية  ىي  خجمة -9
مسا يؤثخ عمى درجة الاقبال عمى الحي الدكشي وثع  عمى الصمب الفعال   (Acsesibility) الػصػل

  لمػحجة الدكشية والايجار
القخب مغ الخجمات الاجتساعية : قج تمعب ىحا العامل  ايزاً دور في  تخكد الدكان في بعس  -0

إلى الخجمات التعميسية الجيجة مغ ) السجارس و رياض  السػاقع  دون الاخخى  مغ اجل  الػصػل
 الاشفال دور الحزانة او السخاكد الرحية (

حالة البشاء وشخازىا: الصمب عمى الػحجات الدكشية  تتخكد عمى الشسط البشاء الجيج  وذات شخاز ججيج   -1
لستغيخ الثاني  وىي والتي تتسيد بتػفخ كل ما تحتاج اليو العائمة لمدكغ فييا , وىكحا الحال مع ا

 الايجار فالصمب عمييا عادة ماتكػن عمى الشػعيات الحجيثة الشذأة  وذات الصخاز الحجيث
مداحة البشاء وعجد شػابقيا: تعتبخ احج الخرائز العسخانية التي تحجد الدعخ ومغ ثع الايجار , اما  -2

العادات والتقاليج التي  مايتعمق بعجد الصػابق  فتحجد مغ خلال  بعس الخرائز الاجتساعية  او 
  . تتحكع  عمى تفزيل العائمة لشسط العير  مغ ضسغ  البشاء العسػدي  ام البشاء الافقي

درجة الخقي لمسشصقة الدكشية: يػجج بعس  العػامل  الاجتساعية  والاقترادية التي تػجو  حخكة  -3
ز( حيث  تتخكد كل  الدكان  ضسغ الػضائف  داخل  الحيد الحزخي  ومغ ىحه العػامل ) التخر

فئة اجتساعية ضسغ إشار مكاني معيغ  سػاءً ما يتعمق  بالػضيفة التجارية او  الػضيفة الدكشية  
حيث تجتسع  الاسخ  والعػائل  ضسغ  الاحياء الدكشية التي  تتػافق مع  نسط حياتيا  والسدتػى 

 (Svetlana. P. and other.2021: p5)الاقترادي  والصبقة الاجتساعية 
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 :  المهقع و المهضع لمنطقة الدراسة
يعػد تاريخ مجيشة روانجز، بحدب السرادر التأريخية  إلى أكثخ مغ ألف عام. وكان ليحه السجيشة دوراً 
كبيخاً في السشصقة، و في الشرف الأول مغ القخن الدابع عذخ كانت عاصسةً لإمارة سػران، وذلظ في 

ه أي السمظ العطيع  او ما يدسى بالسمظ الأعػر, ومغ الججيخ بالحكخ  عيج الأميخ محمد، السمقب بباشاى كػر 
أن هيسشة ىحه الإمارة وصمت إلى مشاشق شاسعة امتجت  إلى أ ربيل وحتى العسادية , اما في الػقت 

قخية , تقع مجيشة روانجز عشج نقصة  12الحاضخ تسثل مجيشة روانجز مخكداً لقزاء يذخف عمى ناحيتيغ و 
 001'  شسالًا ، وتبعج حػالي 10o 36" 45' شخقاً ، ودائخة عخض 44o 31" 30شػل  التقاء خط 

كيمػمتخ عغ مجيشة أربيل. وتقع ضسغ السشصقة الجبمية معقجة الالتػاء في الجية الذسالية الذخقية ضسغ 
ك محافطة أربيل والتي تحيط بيا مجسػعة مغ الجبال العالية مثل، جبل ىشجريغ مغ الذسال وجبل  زوز 

( وفيسا يتعمق بسػضع  11 :..1.مغ الغخب، بخادوست مغ الذخق  وكػرك  مغ الجشػب )محسػد , 
متخاً فػق مدتػى سصح البحخ في  944السجيشة، فإنيا تقع عمى قسة  جخف صخخي يتخاوح ارتفاعو بيغ 

بية. ويذخف متخاً فػق مدتػى سصح البحخ في الأشخاف الغخبية والجشػبية الغخ  311الجية  الذسالية، و 
ىحا الجخف عمى وادييغ  يدسى ب) خخنج( في  الجية  الجشػبية والجشػبية  الذخقية  و )خالخش( في  

( وقزاء سػران تذكل الحجود الذسالي   0: 103.الجية الذسالية  والذسالية الذخقية ( )سعيج و اخخون, 
(  1: 109.قة الجراسة )حديغ، والذسال الغخبي لقزاء روانجز و قزاء جػمان  الجدء  الذخقي  لسشص

 (0الخارشة رقع )

 مهقع منطقة الدراسة بالندبة لمعراق ومحافظة أربيل (1خريطة رقم )

 (  مجيخية بمجية روانجز , شعبة الترسيع الاساسي..1.السرجر:  وزارة البمجيات )
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 الدكنية لمدينة روانزالمبحث الثاني:  تحميل العلاقة والتباين المكاني بين الدعر والايجار في الاحياء 
 : 2م125بمداحة  الاراضي والهحدات الدكنية التباين المكاني  لأسعار -1

( نلاحظ يػجج  تبايغ   0في  الججول  رقع  )  اذا نطخنا  إلى اسعار  الاراضي  في  مجيشة  روانجز
مكاني  لاسعار  الاراضي  بيغ  الاحياء  الدكشية   وذلظ  حدب  السسػقع  الجغخافي  ومػضح  الحي  
الدكشي  مغ حيث  درجة  ارتفاعيا  وانخفاضيا عغ  مدتػى  سصح  البحخ  ,  فسثلًا في  حي  ) 

( الاف دولار  وذلظ  ..04(  إلى ).م0.9سداحة )بانديػك( ترل  سعخ  قصعة  ارض  سكشية ب
لانبداط سصحيا  بالاضافة إلى  ان تكاليف استػاءىا قميمة بالسقارنة بالاحياء  الاخخى  اذ  تتكػن  
شبيعتيا  الجيػلػجية  بالتعقيج  مسا يؤثخ  عمى  ارتفاع تكاليفيا  ,  بالاضافة  إلى  تػفخ  مياه الذخب  

كمي  ميكخ(  وارتفاع  شبغخافيتيا  وقخبيا  مغ  جبل  كػرك  ومشاخيا  المصيف   في  ىحا  الحي  في  )
( الاف 3في  فرل  الريف,  بيشسا نلاحظ  ان سعخ  الارض  الدكشية  في  حي  نػروز  لا تتجاوز )

دولار وذلظ   وذلظ لتعقج تكػيغ سصحيا  مسا يحتاج استخجام الات تقيمة لاستػائيا  مسا يؤدي إلى 
يف  اضافية  مسا يديج مغ تكمفة البشاء  اما في  حي  كػلان   فيي  تقع  عمى سصح  ) خخنج تكال

روانجز (  وما تتستع بيا  السشصقة  وكسػقع سياحي  ايزاَ  , مسا زاد مغ  ارتفاع سعخىا لترل إلى  
ات العامة اما  ( الاف دولار , بالاضافة إلى  قخبيا  مغ الدػق  والسػسدات  الاجتساعية  والخجم00.9)

حي  ازادي  فيي  مغ الاحياء  القجيسة  وتتسيد  بعزػية شػارعيا  وبتعقج تكػيشيا  الرمب  مسا اثخ  
الاف  دولار  ,  اما  حي  شػرش    1..0إلى     .م 0.9عمى  اسعارىا فترل قصعة ارض  بسداحة 

الدكان  لديػلة الػصػل  و سيػلة   فيي  مغ  الاحياء  الججيجة  إلى حج ما  وليا اقبال شجيج  مغ قبل 
اذا   نطخنا    البشاء  وتػفخ  الساء وقخبيا مغ الخجمات مسا زاد مغ  ارتفاع اسعارىا  واستقخارىا  ايزاَ 

( نلاحظ يػجج  تبايغ  مكاني  لاسعار   0إلى اسعار  الاراضي  في  مجيشة  روانجز  في  الججول  رقع  )
ة   وذلظ  حدب  السسػقع  الجغخافي  ومػضح  الحي  الدكشي  مغ الاراضي  بيغ  الاحياء  الدكشي

حيث  درجة  ارتفاعيا  وانخفاضيا عغ  مدتػى  سصح  البحخ  ,  فسثلًا في  حي  ) بانديػك( ترل  
( 092.2( الاف دولار  وذلظ  لترل إلى )..04(  إلى ).م0.9سعخ  قصعة  ارض  سكشية بسداحة )

قػر  فيي مغ  الاحياء  القجيسة  وبذػارعيا العزػية  الزيقة  ففي   الاف  دولار . اما حي  كاني
بعس  السشاشق  لا تتدع  لسخور  الديارة   ولكغ  تتػفخ  فييا  خجمات الساء  ولكغ  الحي  لا تعسل  
عمى  جحب  الدكان إلييا لبعجىا عغ مشصقة  التجارة  السخكدية و صعػبة  التشقل  فييا   وخاصةَ في  

كخد  1( الاف دولار ,  اما حي  2.19إلى  )  .م 0.9لذتاء  وترل قصعة  ارض  بسداحة فرل  ا
( الاف دولار   فالاسعار  مختفعة  إلى  حج ما  بالسقارنة  ببعس  01.19كخد( فالاسعار  ترل  إلى  )

ايزا    الاحياء  الاخخى  وذلظ لػجػد الخجمات الحكػمية  فييا  وجػد  السلاعب  الخياضية  واتداعيا
وسيػلة الػصػل  والحخكة ,   حي  رابخيغ  فيي  مغ  الاحياء  التي  تعاني  مغ  قمة  الخجمات العامة  

( 01.01إلى ) .م 0.9وخاصةَ الذػارع  السبمصة  والخجمات  الاجتساعية  الاخخى   وترل  قصعة  
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بتخكد الدكان فييا  وقمسا  الاف  دولار,  اما حي  خبات  فيي  اقخب  إلى حي  ) كخد كخد(  وتتسيد 
( 9..0تتػاجج فييا  قصع  شاغخة  لقخبيا مغ الدػق  وتػفخ  الخجمات العامة  لترل الدعخ  إلى  )

  (1جدول  رقم )                                (.م0.9دولار  ل)  الاف

 2م125سكنية بمداحة يهضح اسعار  الاراضي   واسعار المداكن بالدولار لمدتهيات مختمفة  لهحدات 
 
 ت

 

معجل سعخ  قصعة  الاحياء  الدكشية
ارض  

 .م0.9سكشية

معجل سعخ  وحجة 
 سكشية الجيجة ججاً 

معجل سعخ  وحجة 
 سكشية جيجة الشػعية

معجل سعخ  وحجة 
 سكشية متػسصة الشػعية

معجل سعخ  وحجة 
 سكشية سيئة الشػعية

 30000 35000 58250 60500 14250 بانديػك 1

 14250 28250 42250 47750 9000 نػروز 2

 15000 36500 43250 48250 13250 باشاي كػرة 3

 20000 40750 58750 64250 16500 كػلان 4

 16000 21380 28000 32750 12750 ازادي 5

 28000 30500 35750 47000 7250 لاوان 6

 11830 35750 45750 52000 15880 شػرش 7

 9500 34000 46550 54250 8700 كانيقػر 8

 35000 41250 57000 63250 10250 حي الذيجاء 9

 14000 35000 47000 53250 13750 كخدكخد 10

 31000 40000 57500 63750 11750 رابخيغ 11

 11250 21130 28000 33880 12500 خبات 12

 (1.1.-0-09إلى  ..1.-00-01مغ )  السرجر: الجراسة السيجانية  لمسكاتب  العقارية  في الاحياء  الدكشية  لمسجة 
 : 2م125التباين المكاني  لإيجار الهحدات  الدكنية بمداحة  -2

لإيجار الػحجات الدكشية وذلظ حدب نػعية الػحجة الدكشية  وتاريخ  يػجج تبايغ مكاني بيغ احياء  روانجز
 :انذاءاىا , ويسكغ  ترشيف  الػحجات الدكشية  وإيجارىا  حدب الاحياء بالذكل  التالي

( الف ديشار  11.الاحياء الدكشية التي  ترل  معجل ايجار وحجة سكشية  جيجة الشػعية  إلى ) اولَا :
وبحكع  القخب مغ  مشتجع ششكمبانة  تتسيد بأرتفاع    (0بحي بانةزيػك )صػرة رقع عيخاقي  والتي  تتسثل 

اسعارىا  مقارنةَ بالاحياء  الاخخى  عمى  الخغع  مغ  ان الاسعار  ليدت مختفة بذكل  عام  وذلظ لقخبيا 
حكػمية  مغ مريف بيخال  و اشلالتيا عمى جبل كػرك ايزاَ , بالإضافة إلى  الخجمات الاجتساعية  وال

  السػجػدة في  الحي
الى    099: الاحياء  الدكشية  التي  ترل  معجل  ايجار  وحجة سكشية  جيجة الشػعية  بيغ )ثانياً 
( الف ديشار  عيخاقي  والتي  تتسثل  بحي  كػلان   و حي  باشاي  كةورة   وحي  لاوان  السخصط 090
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ػلة  الػصػل  إلييا بلإضافة إلى  قخبيا  مغ  وتستاز  الاحياء  الثلاثة بسػقعيا  الجغخافي  وسي
  السرايف  والستجعات  الدياحية

( 091الى  049الاحياء  الدكشية  التي  ترل  معجل  ايجار  وحجة سكشية  جيجة الشػعية  بيغ ) ثالثاَ :
ع الف ديشار  عيخاقي ,  والتي  تتسثل  بكل  مغ حي  )نػروز  و حي  الذيجاء  حي كخدكخد )صػرة رق

(  و حي  شػرش  فيحه الاحياء  بالإضافة إلى  مػقعيا  بالشدبة إلى السخاكد الدياحية  وسيػلة  .
وصػليا إلى ىحه  السػقع  والسشتجعات  فيي  تتستع ايزاَ  بسخونتيا  لمػصػل إلى  الدػق  او  مشصقة  

   الاعسال السخكدية  لسجيشة روانجز
الى   0.9الاحياء  الدكشية  التي  ترل  معجل  ايجار  وحجة سكشية  جيجة الشػعية  بيغ ) رابعاَ :
( الف ديشار  عيخاقي  وتتسثل بحي ازادي وحي  خبات  فيحان الحيان  تستازان بقخبيسا  مغ الدػق  041

فيي تقع  وسيػلة الػصػل  إلييا  بالإضافة إلى  بعس  الخرائز السػقعية  الاخخى,اما حي  رابخيغ
 0.9عمى اشخاف  السجيشة إلى حج ما  وبعيجة  عغ الدػق ايزاَ , اذ  ترل  معجل  الايجار فييا إلى 

 (.يجة  الشػعية , الججول  رقع  )الف  ديشار عيخاقي لػحجة سكشية  ج
 ( حي بانزيهك1صهرة رقم)

 
 (1.1./0/..)سشصقة البحث  بتأريخ السرجر:  الجراسة السيجانية  ل               

 ( حي  كردةكرد القديمة2صهرة رقم )

 
 (1.1./0/..سشصقة البحث  بتأريخ )السرجر:  الجراسة السيجانية  ل               
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 2م125( مدتهيات الإيجار بالالف بالدينار العراقي لمدتهيات مختمفة من الهحدات الدكنية بمداحة 2جدول رقم )

 (2123-1-15إلى   2122-11-11الدراسة  الميدانية  لممكاتب  العقارية  لممدة  من )المردر:  

-تحميل حالة الارتباط بين الدعر  والايجار لمهحدات الدكنية في  كل  من حي )بانزيهك -1
 باشاي كهرة( -نهروز

ر  في  (  يتزح لشا وجػد  مجسػعة مغ  العلاقات  بيغ  الدعخ  والايجا0مغ خلال  الذكل  رقع ) 
احياء مجيشة روانجز  ففي  حي  )بانديػك(  تطيخ لشا  وجػد علاقة  شخدية  متػسصة تقخيباً بيغ  معجل  

( وصمت إلى  R 2اسعار  الػحجات  الدكشية  و ومعجل  الايجارات  السشازل  بجرجة  معيارية  )
(  1.90(  إلى  )R 2ارتباط  )( ,  بيشسا  في  حي  نػروز   تختفع  الجرجة  السعيارية  لسعامل  1.40)

وىحا الخقع  يػضح  درجة  الارتباط بيغ  الستغيخيغ  لكل  مغ  ) معجلات الدعخ  والايجار(  لمػحجات 
الدكشية  في  ىحا  الحي  , بيشسا  في  حي  باشاي  كةورة  نلاحظ  ان العلاقة بيغ  ىحيغ  الستغيخيغ  

ى  وجػد حالة  الارتباط  بيغ  متغيخات  مشصقة  الجراسة  ( وىحا  السؤشخ يذيخ  إل1.42انخفس  إلى  )
,  ويتزح مغ خلال متابعة  الذكل  ايزا  حالة مغ  التباعج  والتقارب  ايزاً بيغ   العيشات  ,  
وتطيخ  لشا  ان  كل  مغ  الستغيخيغ ) الدعخ  والأيجار(  تتاثخ  بسجسػعة  عػامل  مشيا  مدتػى  

الدمكاني  ليحيغ الستغيخيغ  الاقترادييغ   ,  بالاضافة إلى  مدتػى   العخض  والصمب   والسجى
التي  تتستع بيا  الػحجة الػحجات الدكشية  مغ حيث  تاريخ بشاءىا  وعسخىا  الدمشي   والسػاصفات 

 الدكشية

 
 ت

الػحجة  معجل إيجار  الاحياء  الدكشية
 الدكشية الجيجة ججاً 

معجل إيجار  وحجة 
 سكشية جيجة  

معجل إيجار  وحجة 
 سكشية متػسصة

معجل إيجار  وحجة 
 سكشية سيئة الشػعية 

 160 170 185.8 250.0  بانديػك 1
 150 158.8 200 182.5 نػروز 2
 81.3 97.5 150 188.8 باشاي كػرة 3
 83.8 111.8 158.8 165.0 كػلان 4
 100 128.8 165 142.5 ازادي 5
 100 127.5 138.8 177.5 لاوان 6
 100 125 156.3 178.8 شػرش 7
 95 147.5 147.5 141.3 كانيقػر 8
 92.5 106.3 130 171.3 حي الذيجاء 9

 100 125 150 176.3 كخدكخد 10
 86.3 125 147.8 137.5 رابخيغ 11
 100 120 125 165.5 خبات 12
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-ازادي-تحميل حالة الارتباط بين الدعر  والايجار لمهحدات الدكنية في  كل  من حي )كهلان  -4
 ن( لاوا

(ادنا يتزح لشا وجػد  مجسػعة مغ  العلاقات  بيغ  الدعخ  والايجار في احياء 0مغ خلال الذكل رقع )
مجيشة روانجز  ففي  حي  )كػلان(  تطيخ لشا  وجػد علاقة  شخدية  متػسصة بيغ معجل اسعار الػحجات 

( بيشسا  في حي .1.4وصمت إلى  ) (R2)  الدكشية و ومعجل  الايجارات  السشازل  بجرجة  معيارية
(  وىحا الخقع  يػضح  درجة  .1.9إلى  )  (R2)  ازادي تختفع  الجرجة السعيارية  لسعامل  ارتباط

الارتباط بيغ  الستغيخيغ  لكل مغ) معجلات الدعخ  والايجار( لمػحجات الدكشية  في  ىحا  الحي , بيشسا  
( وىحا  السؤشخ يذيخ  إلى  1.11خفس إلى )في حي لاوان نلاحظ ان العلاقة بيغ ىحيغ الستغيخيغ ان

وجػد حالة الارتباط  بيغ  متغيخات  مشصقة الجراسة , ويتزح مغ خلال متابعة  الذكل ايزا  حالة مغ  
التباعج  والتقارب ايزاً بيغ العيشات , وتطيخ لشا ان كل  مغ  الستغيخيغ ) الدعخ  والأيجار(  تتاثخ 

العخض  والصمب والسجى  الدمكاني  ليحيغ الستغيخيغ  الاقترادييغ , بسجسػعة  عػامل  مشيا  مدتػى  
ي  بالاضافة إلى مدتػى الػحجات الدكشية  مغ حيث  تاريخ بشاءىا  وعسخىا  الدمشي  والسػاصفات الت

 تتستع بيا  الػحجة الدكشية .
 كهلان( -باشاي كهرة -( يهضح العلاقة بين الدعر والإيجار في حي )بنزوروز1شكل  رقم )

  
 (.(  و  رقع )0السرجر :  ججول  رقع  )                   
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-تحميل حالة الارتباط بين  الدعر  والايجار  لمهحدات الدكنية  في  كل  من حي  )كانيقهر -5
 شهداء( -شهرش

, و يطيخ  لشا   عشجما نتحجث عغ  حي  كانيقػر  نتحجث  عغ احج الاحياء  القجيسة في  مجيشة روانجز
وجػد  مجسػعة مغ  العلاقات  بيغ  الدعخ  والايجار  في  احياء مجيشة روانجز  ففي  حي  )كانيقػر(  
يػجج علاقة  شخدية  متػسصة تقخيباً بيغ  معجل  اسعار  الػحجات  الدكشية  و ومعجل  الايجارات  

( ,  بيشسا  في  حي  شػرش    تختفع  الجرجة  1.49( وصمت إلى  )R 2السشازل  بجرجة  معيارية  )
(  وىحا الخقع  يػضح  درجة  الارتباط بيغ  الستغيخيغ  1.43(  إلى  )R 2السعيارية  لسعامل  ارتباط  )

لكل  مغ  ) معجلات الدعخ  والايجار(  لمػحجات الدكشية  في  ىحا  الحي  , بيشسا  في حي الذيجاء   
( وىحا  السؤشخ يذيخ  إلى  وجػد حالة  3..1ان العلاقة بيغ  ىحيغ  الستغيخيغ  انخفس  إلى  )نلاحظ  

الارتباط  بيغ  متغيخات  مشصقة  الجراسة  ,  ويتزح مغ خلال متابعة  الذكل  ايزا  حالة مغ  التباعج  
عخ  والأيجار(  تتاثخ  والتقارب  ايزاً بيغ   العيشات  ,  وتطيخ  لشا  ان  كل  مغ  الستغيخيغ ) الد

بسجسػعة  عػامل  مشيا  مدتػى  العخض  والصمب   والسجى  الدمكاني  ليحيغ الستغيخيغ  الاقترادييغ   
بالاضافة إلى  مدتػى الػحجات الدكشية  مغ حيث  تاريخ بشاءىا  وعسخىا  الدمشي   والسػاصفات التي  

 ظيػضح ذل( .تتستع بيا  الػحجة الدكشية . شکل رقع )
-رابرين-تحميل حالة الارتباط بين الدعر  والايجار لمهحدات الدكنية في  كل  من حي )كردكرد -6

 خبات( 
( يتزح لشا وجػد  مجسػعة مغ  العلاقات  بيغ  الدعخ  والايجار  في   .مغ خلال  الذكل  رقع  )

عة تقخيباً بيغ  معجل  احياء مجيشة روانجز  ففي  حي  )خبات (  تطيخ لشا  وجػد علاقة  شخدية  مختف
(  1.93( وصمت إلى  )R2اسعار  الػحجات  الدكشية  و ومعجل  الايجارات  السشازل  بجرجة  معيارية  )

وىي  اعمى مدتػى مغ الارتباط بيغ  الستغيخيغ  مغ ضسغ جسيع  الاحياء  الدكشية  السػجػدة في  
(  وىي  درجة 1.11الارتباط ىحه  إلى ) مجيشة روانجز  , بيشسا نذاىج في  حي  رابخيغ  ترل  حالة

مشخفزة ندبياً  بالسقارنة مع حي  خبات   اما  درجة الارتباط السكاني  بيغ  الدعخ  والايجار  في  
(  اذاً  التفاوت  في  درجات  الارتباط ىحه  R2حدب  مؤشخ  )   1.41حي   كخدكخد وصمت  إلى  )

بقاً  وقج تكػن  ىحه  الاسباب  مختبصة بدمػك  السذتخيغ   تتاثخ بسجسػعة مغ العػامل  كسا ذكخنا سا
وسمػك  البائعيغ  ايزاً  او  العػامل  الاقترادية السؤثخة  ومجى  استقخاريتيا  سػاءً كانت حالة الخكػد  

او  في  حالة  الانتعاش   ,  مسا يشعكذ  سمباً  او إيجاباً عمى   مجخيان   اسػاق  العقارات  الدكشية   
غ  احياء  السجيشة  السختمفة  . وتزع  كاىميا عمى  السجى  القخيب  والسجى  البعيج  مسا يشعكذ  بي

عمى  التبايغ  السكاني  والتبايغ  الدماني   بالاضافة إلى  التبايغ  الشػعي  في  عخض  العقارات 
اً  دون  التاثيخ  عمى  الدكشية  ومجى الصمب  والاختلاف  في عخضيا  واثخه   ارتفاع   الايجار  احيان

 .  مدتػى سعخ  العقار  احياناً اخخى 
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 -رابرين -كرد كرد -حي الذهداء -كانيقهر -يهضح العلاقة بين الدعر والإيجار في حي )شهرش (2شكل  رقم )
 خبات(

 
 (.(  و  رقع )0السرجر :  ججول  رقع  )                 

 : والاهمية الندبية لأسعار الاراضي وإيجار الهحدات الدكنيةالمبحث الثالث : التباين المكاني لممعدل 

 :2م125الاهمية الندبية لمعدل  اسعار الاراضي الدكنية  بمداحة - 1

( دولار  وباىسية ندبية  00911) قصعة ارضىحه السجسػعة مغ حيث معجل سعخ تترجر حي كػلان 
حي  بانديدك  بسعجل  سعخ   وتمييا%(  01,2حي شػرش ترل الى )في %( بيشسا  00.1ترل الى )

الاحياء الاخخى  فتاتي %( اما 3,1( دولار  و باىسية ندبية )04.91لقصعة ارض سكشية ترل إلى )
( دولار مع العمع 1.91الى ) .م0.9اذ ترل  قصة ارض  سكشية بسداحة  بأدنى مدتػى ليا لاوان حي

تي تتدع  بتشاسق الػحجات الدكشية اي ذات نسط ان ىحا الحي  تعج مغ الاحياء  الدكشية الججيجة  و ال
, اما حي 110.متشاسق  والتي قامت بانذاءىا شخكات الاستثسار لبشاء الػحجات الدكشية بعج عام 

%(  وذلظ  لقجم الحي 9,3لاوان  باىسية ندبية ترل الى ) بسدتػى  اعمى مغ حي كانيقػر  فتأتي
, وتاتي بعج ذلظ حي نػروز بسعجل سعخ لقصعة ارض  ىحا الحي  كغ فيالدكشي وقمة الصمب عمى الد
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( الاف دولار بدعخ الدػق  و باىسية  وتسثيل ندبي ترل 3111( إلى حػالي ).م0.9سكشية بسداحة )
وذلظ  لصبيعة  مػقعيا   %( مع العمع ان مجيشة روانجز تعاني  مغ نجرة الارض الدكشية0,01الى )

 (  يػضحان تمظ التبايغ .1ل  رقع )( والججو ., والخخيصة رقع  ) الجغخافي

 بالدولار 2م 125يهضح معدل  سعر قطعة ارض  سكنية   (3) جدول رقم 
 الاىسية  الشدبية للاسعار $ .م0.9معجل سعخ  قصعة ارض  سكشية الاحياء  الدكشية  العجد

 9.7 14250 بانديػك 0
 6.17 9000 نػروز .
 9 13250 باشاي كػرة 1
 11.3 16500 كػلان 4
 8.7 12750 ازادي 9
 4.9 7250 لاوان 0
 10.8 15880 شػرش 1
 5.9 8700 كانيقػر 2
 7 10250 حي الذيجاء 3

 9.4 13750 كخدكخد 01
 8 11750 رابخيغ 00
 8.5 12500 خبات .0

 (.(  و  رقع )0السرجر :  ججول  رقع  )           
 يهضح  التمثيل والاهمية الندبية لمعدل اسعار الاراضي الدكنية لاحياء  مدينة رواندز (2خريطة رقم )

 
 (2(  و  رقم )1جدول  رقم  )المردر :               

 مقارنة الاهمية الندبية بين الدعر والايجار لمهحدات الدكنية ذات النهعية الجيدة جداً: -2

السداكغ ذات الشػعية الجيجة ججاً في  مجيشة روانجز  فتترجر القائسة مغ  اما الاىسية الشدبية لاسعار
%(  مقارنة باسعار مداكشيا  ثع  تأتي حي 1,.0حيث  الايجار حي بانديدك  بجرجة ايجابية ترل )
%( ثع حي  نػرورز و حي  شػرش  بجرجة 3,13باشاي  كػرة  بديادة  ايجابية للايجار  ترل الى ))
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%( لرالح الايجار , بيشسا  1,3%( وحي  خبات  باىسية ندبية )2,9%( ولاوان )2,0%( و )2,1)
انخفس  الاىسية الشدبية  لاسعار السداكغ  مقارنةً بايجارت السداكغ  في  كل  مغ حي  الذيجاء  

(  4(  والججول  رقع )0,0-( وحي رابخيغ  )1,3-(  وحي  كػلان ).,1-( و )1,4-وكخد كخد  ) 
 ارالػحجات الدكشية  وإيجاراتيا .( يػضحان  حالات التبايغ  السكاني بيغ اسع1) والخخيصة رقع

 لهحدة سكنية ذات النهعية الجيدة جداً  2م125( المعدل والاهمية الندبية لمدعر والايجار 4جدول)

 
 ت

الاحياء  
 الدكشية

معجل سعخ  الػحجة 
 $الدكشية 

الاىسية 
 الشدبية

معجل ايجار   وحجة 
 QDسكشية 

سقارنة بيغ الاىسية  ال
 الشدبية لمدعخ والايجار

 12.36+ 250.0 9.74 60500 بانديػك 0
 8.78+ 182.5 7.69 47750 نػروز .
 9.09+ 188.8 7.77 48250 باشاي كػرة 1
 7.94 - 165.0 10.34 64250 كػلان 4
 6.86+ 142.5 5.27 32750 ازادي 9
 8.54+ 177.5 7.56 47000 لاوان 0
 8.60+ 178.8 8.37 52000 شػرش 1
 6.80 - 141.3 8.73 54250 كانيقػر 2
 8.24 - 171.3 10.18 63250 حي الذيجاء 3
 8.48 - 176.3 8.57 53250 كخدكخد 01
 6.62 - 137.5 10.26 63750 رابخيغ 00
 7.96+ 165.5 5.45 33880 خبات .0

 (.(  و  رقع )0ر :  ججول  رقع  )السرج             

 (  يهضح التمثيل والاهمية الندبية لاسعار المداكن ذات النهعية الجيدة جداً 3خريطة رقم )

 
 (4السرجر: الججول رقع )               
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  :مقارنة الاهمية الندبية بين الدعر والايجار لمهحدات الدكنية ذات النهعية الجيدة -3

( يتزح لشا مغ خلال السقارنة بيغ الدعخ والايجار ان  حي  نػروز  زادت  9مغ  خلال الججول رقع  )
%( ثع  تأتي حي  ازادي باىسية 01,1مغ قيستيا الايجارية  مقارنة بقيستيا في  الدعخ  باىسية ندبية )

حي  باشاي كػرة  %(  وتأتي بعج ذلظ 2,4%( لرالح  القيسة الايجارية  وحي شػرش   )2,2ندبية )
%(  , بيشسا انخفس  معجل  0,1%( واخيخاً  حي خبات )1,4%( وحي  لاوان  باىسية ندبية )2)

 -الايجارات  بالسقارنة مع  معجل  الاسعار في  ىحه الفئة مغ الػحجات الدكشية في  حي  بانديػك )
%( و 1,3 -سية ندبية )%(  ثع  حي  رابخيغ  وحي كانيقػر  باى2 -%( ثع  حي  كخدكخد بشدبة )01

%(  اذاً  ليدت بالزخورة  ان  يتساشى  الدعخ مػازياً مع 1 -%(  وحي  الذيجاء        )1,3 -)
 ( .4) (  يػضح  ىحا  الاختلاف  والخخيصة رقع9الايجار  ,  والججول  رقع  )

 م جيدة النهعية125يهضح  معدل الدعر والايجار لهحدة سكنية  ( 5جدول  رقم  )

 
 ت

 لاحياء  الدكشيةا
معجل سعخ  وحجة 

 سكشية جيجة $

 
الاىسية الشدبية 

 للاسعار
 

معجل  ايجار  
وحجة سكشية جيجة 

QD 
 

السقارنة بيغ 
الاىسية  الشدبية 
 لمدعخ والايجار

 10.01- 185.8 10.62 58250 بانديػك 0
 10.78+ 200 7.70 42250 نػروز .
 8.08 + 150 7.89 43250 باشاي كػرة 1
 8.56- 158.8 10.71 58750 كػلان 4
 8.89+ 165 5.10 28000 ازادي 9
 7.48+ 138.8 6.52 35750 لاوان 0
 8.42+ 156.3 8.34 45750 شػرش 1
 7.95- 147.5 8.49 46550 كانيقػر 2
 7.00- 130 10.40 57000 حي الذيجاء 3
 8.08 - 150 8.57 47000 كخدكخد 01
 7.96- 147.8 10.49 57500 رابخيغ 00
 6.73+ 125 5.10 28000 خبات .0
 (.(  و  رقع )0ر :  ججول  رقع  )السرج              
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 ( يهضح التمثيل والاهمية الندبية لَاسعار المداكن ذات النهعية الجيدة4خريطة رقم )

 

 

 

 

 

 

 (9السرجر: الججول  رقع )

   :الدكنية ذات النهعية المتهسطةمقارنة الاهمية الندبية بين الدعر والايجار لمهحدات 

مغ خلال السقارنة في الاىسية الشدبية بيغ الدعخ والايجار يتزح  لشا درجة الاختلاف في  الاسعار و 
%( وحي  00ندبية ترل الى ) الايجار  فحي  بانديػك ندبة الايجار فييا مختفعة مقارنةً  بالدعخ باىسية

%( لرالح الايجار  ثع  تمي بعج 3,9%(  وحي  كانيقػر ).,01نػروز ايزاً مؤشخ ايجابي ترل الى )
%( عمى التػالي  بيشسا نذاىج حي  .,2%( و )2,1ذلظ  حي  ازادي  و حي  لاوان  باىسية ندبية )

%(  و حي .,1-باىسية ندبية ) %( وحي كػلان ايزاً 2,0-شػرش باىسية ندبية سالبة ترل إلى )
 (9( و الخخيصة رقع )0%(  يتزح ذلظ  في  الججول رقع )0,1-باشاي كػرة  بتسثيل ندبي سالب )

يػضح ذلظ الاختلاف  و التقارب بيغ الدعخ  والايجار,  وتطيخ  لشا السعصيات الخقسية بأنو ليذ  كل 
خ في  بعس تتقجم الايجار مقارنة بالدع وحجة سكشية ججيجة تتساشى في  سعخىا مع ايجارىا  اذ قج

 الاماكغ  وقج تتساشى الستغيخان مع بعزيسا بعلاقة شخدية  في مػاقع اخخى .

   متهسطة النهعية 2م125يهضح  معدل الدعر والايجار لهحدة سكنية  ( 6جدول رقم )

الاحياء   ت
 الدكشية

معجل سعخ  وحجة 
 سكشية متػسصة 

الاىسية الشدبية 
 للاسعار$

معجل ايجار  وحجة سكشية 
 QDمتػسصة 

السقارنة بيغ الاىسية  الشدبية 
 لمدعخ والايجار

 11.01+ 170 8.76 35000 بانديػك 0
 10.29+ 158.8 7.07 28250 نػروز .
 6.31 - 97.5 9.13 36500 باشاي كػرة 1
 7.24 - 111.8 10.19 40750 كػلان 4
 8.34+ 128.8 5.35 21380 ازادي 9
 8.26+ 127.5 7.63 30500 لاوان 0
 8.10 - 125 8.94 35750 شػرش 1
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 9.55+ 147.5 8.51 34000 كانيقػر 2
 6.88 - 106.3 10.35 41250 حي الذيجاء 3
 8.10- 125 8.76 35000 كخدكخد 01
 8.10 - 125 10.01 40000 رابخيغ 00
 7.77+ 120 5.28 21130 خبات .0

 (.(  و  رقع )0رقع  )ر :  ججول  السرج               

 (  يهضح  التمثيل  والاهمية الندبية لاسعار المداكن  ذات النهعية المتهسطة5خريطة رقم )

 
 (0السرجر: الججول  رقع )            

   : مقارنة الاهمية الندبية بين الدعر والايجار لمهحدات الدكنية ذات النهعية الديئة- 5

( يتزح لشا درجة الاختلاف والتبايغ السػجػد في  الاىسية الشدبية بيغ 0( والخخيصة )1في الججول رقع )
( بيشسا 1,.0الرجارة اذ ان الدعخ كأىسية ندبية ) مدتػيات الدعخ والايجار فحي بانديػك تحتل مػقع

%( ويأتي بعج ذلظ  حي ازادي .0%( إلى )0%( وحي  نػروز ايزاً مغ )2,.0الايجار ارتفع إلى )
%( وحي كانيقػر ايزاً ارتفع  الى 2وحي شػرش  و حي كخدكخد باىسية ندبية متذابية ترل الى )

الدعخ في نب الاخخ انخفز  قيسة الايجار بالسقارنة مع %( بيشسا في الجا4%( مقارنةً بالدعخ )1,0)
%( اذاً ليحه الاختلاف 2( إلى )00,2%( حي لاوان مغ )1,4-( الى )04,2حي الذيجاء مغ )

 والتفاوت قج يػجج اكثخ مغ  سبب:

العامل السكاني  و دورىا في  جحب  السدتأجخيغ  إلى الاحياء التي تتسيد بسػقعيا  الجيج وقخبيا  -0
 مخكد السجيشةمغ  

العامل الاجتساعي قج تمعب دور  في ىحا الجانب اذ تفزل بعس الاسخ الدكغ  في بعس  -.
 الاحياء الدكشية دون  غيخىا للاترال الاجتساعي وصمة القخابة والجيخة  

دون غيخىا عمى الخغع الاحياء   في جحب الدكان  الييا وتفزيل بعسسيػلة الػصػل ودورىا  -1
 و الجيجة ايزاً . عيات الجيجة ججاً ة ذات الشػ وجػد وحجات سكشي مغ
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 سيئة النهعية 2م125( يهضح  معدل الدعر والايجار لهحدة سكنية 7جدول رقم) 

 ت
 الاحياء  الدكشية

معجل سعخ  وحجة 
 سكشية سيئة  $

الاىسية الشدبية 
 للاسعار

معجل ايجار  وحجة 
 QDسكشية 

السقارنة بيغ الاىسية  الشدبية 
 لمدعخ والايجار

 12.81+ 160 12.7 30000 بانديػك 0
 12.01+ 150 6.04 14250 نػروز .
 6.50+ 81.3 6.36 15000 باشاي كػرة 1
 6.70 - 83.8 8.48 20000 كػلان 4
 8.00+ 100 6.78 16000 ازادي 9
 8.00- 100 11.8 28000 لاوان 0
 8.00+ 100 5.01 11830 شػرش 1
 7.60+ 95 4.02 9500 كانيقػر 2
 7.40- 92.5 14.84 35000 حي الذيجاء 3

 8.00+ 100 5.93 14000 كخدكخد 01
 6.91 - 86.3 13.14 31000 رابخيغ 00
 8.00+ 100 4.77 11250 خبات .0

 (.(  و  رقع )0السرجر :  ججول  رقع  )            

 الديئةيهضح  التمثيل والاهمية الندبية لأسعار المداكن  ذات النهعية ( 6خريطة رقم )

 
 (1السرجر:  الججول  رقع )          
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 :  الاستنتاجات

تترجر حي كػلان  في ىحه السجسػعة   .م0.9اتزح ان معجل اسعار الاراضي الدكشية  بسداحة  -1
%(  00.1ندبية  ترل الى ) ( دولار  وباىسية00911مغ  حيث معجل  سعخ  قصعة ارض الى )

%(  ثع  تاتي بالجرجة  01,2بيشسا  تأتي  بالجرجة الثانية حي  شػرش  باىسية ندبية  ترل الى )
%(  اما الاحياء 3,1( دولار  و باىسية ندبية )04.91الثالثة  حي  بانديدك  بسعجل  سعخ )

الى   .م0.9كشية بسداحة الاخخى  فتاتي حي  لاوان  بأدنى مدتػى ليا  اذ ترل  قصة ارض  س
   ( دولار1.91)

وندتشتج ايزاً ان اسعار السداكغ ذات الشػعية الجيجة ججاً تترجر القائسة  مغ حيث  الايجار حي  -2
%(  مقارنة باسعار مداكشيا  ثع  تأتي حي باشاي  كػرة  1,.0بانديدك  بجرجة ايجابية ترل )

%( و 2,1%( ثع حي  نػرورز و حي  شػرش  بجرجة )3,13ترل الى ))  بديادة  ايجابية للايجار
%( لرالح الايجار, بيشسا انخفس 1,3%( وحي  خبات  باىسية ندبية )2,9%( ولاوان )2,0)

الاىسية الشدبية  لاسعار السداكغ  مقارنةً بايجارت السداكغ  في  كل  مغ حي  الذيجاء  وكخد كخد 
 (0,0-( وحي رابخيغ  )1,3-ن )(  وحي  كػلا.,1-( و )1,4-) 

اتزح ان الػحجات  الدكشية ذات الشػعية الجيجة,  في الدعخ والايجار حي نػروز  زادت  مغ قيستيا  -3
%( ثع  تأتي حي ازادي باىسية ندبية 01,1الايجارية  مقارنة بقيستيا في  الدعخ  باىسية ندبية )

%( 2وتأتي بعج ذلظ  حي  باشاي كػرة )%( 2,4%( لرالح  القيسة الايجارية  وحي شػرش )2,2)
 %( بيشسا انخفس معجل  الايجارات 0,1%( واخيخاً حي خبات )1,4وحي  لاوان  باىسية ندبية )

%( ثع 01 -ىحه الفئة مغ الػحجات الدكشية في حي  بانديػك ) بالسقارنة مع  معجل  الاسعار في
%( 1,3 -%( و )1,3 -ة ندبية )%( ثع  حي  رابخيغ  وحي كانيقػر  باىسي2 -كخدكخد ) حي
  (%7 -)        الذيجاء وحي

الػحجات الدكشية الستػسصة الشػعية مختمفة  فحي  بانديػك ندبة الايجار فييا مختفعة   ان فی تبيغ- 4
%( وحي  نػروز ايزاً مؤشخ ايجابي ترل الى 00مقارنةً  بالدعخ و بأىسية ندبية ترل الى )

%( لرالح الايجار  ثع  تمي بعج ذلظ  حي  ازادي  و حي  لاوان  3,9) %(  وحي  كانيقػر.,01)
%( عمى التػالي  بيشسا نذاىج حي  شػرش باىسية ندبية سالبة ترل إلى .,2%( و )2,1باىسية ندبية )

-) %(  و حي باشاي كػرة  بتسثيل ندبي سالب.,1-%( وحي كػلان ايزاً باىسية ندبية )2,0-)
6,3%)   

بانديػك مػقع الرجارة اذ ان الدعخ كأىسية ندبية  الدكشية ذات الشػعية الديئة تحتل لػحجاتا ان-5
%( وىي  ندبة .0%( إلى )0%( وحي  نػروز ايزاً مغ )2,.0( بيشسا الايجار ارتفع إلى )1,.0)
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عالية مقارنةً بسعجل الاسعار وتأتي بعج ذلظ  حي ازادي وحي شػرش  و حي كخدكخد باىسية ندبية 
 بيشسا في%( 4%( مقارنةً بالدعخ )1,0%( وحي كانيقػر ايزاً  ارتفع  الى )2ة ترل الى )متذابي

-(  الى )04,2الجانب  الاخخ انخفز  قيسة الايجار بالسقارنة مع قيسة الدعخ في  حي الذيجاء مغ )
  (%8) ( إلى00,2%(  و في حي لاوان  مغ )1,4

 

 :التهصيات

لتحجيج ايجارات الػحجات الدكشية حدب السدتػى  والشسط وضع الية محجدة في سػق العقارات   -0
الدكشي السػجػد وسعخ العقار ايزاً  حتى يدتصيع  السدتأجخ  السقارنة بيغ الػحجات الدكشية  
اعتساداَ عمى درجة الخقي والحجاثة والترسيع ومداحة الػحجة الدكشية والتي مغ خلاليا تحجد سعخ 

 زاً العقار ويدتشبط مشيا الايجار اي
عمى الحكػمات السحمية في السجن ومغ ضسشيا مجيشة روانجز كسشصقة الجراسة  السخاقبة والتقري   -.

لمحيمػلة دون تػصل اصحاب السكاتب العقارية  لأتفاق ضسشي لمسزاربة بدػق العقار سػاءً  
 كانت عمى الدعخ او عمى الايجار

في  سبيل تصػيخ ىحا السجال  والتي  انذاء قاعجة بيانات لقصاع الاسكان  والعقارات الدكشية  -1
تجر ارباحاً  و تذارك  بشريب  وافخ في الاقتراد الحزخي,  ومسا يديل  لمسدتثسخيغ  ضسغ 
القصاع  الخاص والسختمط عمى حج سػاء  فخصة للاستثسار وتػضيح ملامح ىحا القصاع  

لارتباط بيغ اسعار وتشسيتيا  بحيث  يكػن  ىشاك  قاعجة  عامة تتزح  فييا ايزاً  درجة ا
 العقارات وايجاراتيا  عمى الخغع  مغ وجػد  ىحه القاعجة  في  بعس  السجن العخاقية  والاجشبية

اجخاء  السديج مغ الجراسات والبحػث  في  ىحا السجال  وفي  السجن الاخخى  في  اقميع كخدستان  -4
السقارنة بيغ  البيئات السختمفة  العخاق  و السجن العخاقية  الاخخى  حتى يتدشى  لمباحثيغ  فخصة  

الستغيخات التابعة  ومعخفة العػامل  السؤثخة في التبايغ السكاني  لاختلاف  والتذابو  في
( وحتى  يكػن فخصة لمسدتثسخيغ السحميغ وحتى السدتثسخيغ الاجشبيييغ  XYوالستغيخات السدتقمة )

 خىا مغ السجن الجبمية  الاخخى الخػض في مجال العقارات الدكشية  في  مجيشة روانجز وغي
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