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A Geographical Analysis of 
Housing Unit Subdivision 
in the City of Daquq 
A B S T R A C T   

 

   The phenomenon of residential unit fragmentation 

has emerged in recent years as a significant urban issue 

driven by multiple factors, most notably the housing 

crisis, rising rental costs, inheritance and property 

subdivision, real estate speculation, and the increase in 

household size. This phenomenon poses a clear 

challenge to the urban housing structure due to rising 

population density, which in turn exerts pressure on 

services and reduces their efficiency. Fragmented 

housing units contribute to the deterioration of the 

urban environment in the city, primarily due to 

increased overcrowding and household congestion 

within residential units. This leads to intensified 

pressure on infrastructure services, in addition to 

increased noise levels and environmental pollution. 

The spread of this phenomenon has become 

increasingly evident in Daquq, where the number of 

fragmented housing units has reached approximately 

(827) units, varying across residential neighborhoods. 

The highest proportion was recorded in Ishti 

neighborhood at (14.3%), while the lowest was in 

Fariq Awa neighborhood at (1.2%) of the total 

residential neighborhoods. Accordingly, this 

phenomenon has attracted considerable attention from 

researchers. The contribution of geographers to the 

study of residential unit fragmentation is particularly 

important, as it helps reveal the scale of fragmented 

units and their spatial distribution. 
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ة الدكشية بدبب ارتفاع الكثافة الدكانية وزيادة عجد افخاد الاسخة وغيخىا، والتي تسثل تحجيا واضحا لمبشي
حيث ان السداكؽ السجدئة تداىؼ في تخدي الؾاقع   .والتي أدت في الزػط عمى الخجمات وقمة كفاءتيا

الحزخي في السجيشة وذلػ بدبب ارتفاع معجلات الاكتغاظ والاحتذاد الاسخي داخل الؾحجات الدكشية 
تية فزلا عؽ الزؾضاء والتمؾث البيئي اذ اخحت تشتذخ ىحه وبالتالي يؾدي ضػط عمى خجمات البشى التح

( مدكؽ  وتبايشت 728الغاىخة برؾرة مدتسخة في مجيشة داقؾق اذ بمػت عجد السداكؽ السجدئة حؾالي )
(% وادنى ندبة في 1..3عمى مدتؾى الاحياء الدكشية واحتل اعمى ندبة ىؾ حي اشتي اذ بمػت ندبتو )

باىتسام كبيخ مؽ قبل  حغيت ىحه الغاىخة  لحا ، جسؾع الاحياء الدكشية(%، مؽ م3.2حي فخيق اوا )
كذف تجدئة الؾحجات الدكشية مؽ الامؾر السيسة لأنو يإن مداىسة الجػخافي في مجال دراسة و  الباحثيؽ

 .السكاني ياتؾزيعحجؼ الؾحجات السجدئة عؽ 
 

 .الهحدات الدكشيةالكمسات السفتاحية: التجزئة الدكشية، الاكتعاظ الدكاني، 

 السقدمة:

مؽ السذاكل الحزخية تعج  وعمي ىيلى وحجات سكشية اصػخ مسا اقظع الأراضي السداكؽ و   ةئد ان تج    
 بجأتمألؾفة مؽ قبل ولكؽ لؼ تكؽ ىحه الغاىخة  حيث ان، في مجيشة داقؾق واضح  تتدايج بذكلالتي أخحت 

وخاصتو الجول الشامية ومشيا العخاق وذلػ بدبب الديادة الدكانية والشسؾ العالؼ  دول في كثيخ مؽتشتذخ 
الظمب عمى  يادةز حيث ان زيادة الدكان تؤدي الى  . الاراضي الدكشية الستدارع غيخ السخظط مع محجودية 

راضي الاتجدئة قظع الى  ، مسا دفع السؾاطشيؽ والايجارات الؾحجات الدكشية مع الديادة في اسعار العقارات 
 (م211السخررة في الترسيؼ الاساس)مداحة القظعة م وىي اقل مؽ )311اصػخ )الدكشية الى مداحات 

ارتفاع و  زيادة عجد الدكان  ادت الى عجد السداكؽوان ىحه الديادة في او تقديؼ السداكؽ الى اكثخ مؽ مدكؽ 
وبالتالي زيادة الظمب عمى  والاحتذاد الدكشي بذكل يفؾق الظاقة الاستيعابية لتمػ الاحياء ظاغمعجلات الاكت

مؽ حيث في ارتفاع معجلات الظمب عمى الخجمات وبكل انؾاعيا  تتدبب،وان ىحه الديادة  السختمفةخجمات 
  وقممت مؽ كفاءتيا. الكسية والشؾعية
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 :البحث مذكمةاولًا: 

 تتسحؾر مذكمة الجراسة بالتداؤلات التالية: 

وىل ىحه التجدئة  ؟ وماىي اسباب تمػ التجدئة؟داقؾق  مجيشةؾ حجؼ تجدئة الؾحجات الدكشية في ما ى -3
 ؟اثخت عمى مدتؾى الخجمات في مجيشة 

 ؟والاستقخارىل تجدئة الؾحجات الدكشية الى مداكؽ صػيخة يفقج طابعيا العسخاني وعجم الذعؾر بالخاحة  -2

 :ثانياً : فرضية البحث

ارتفاع حجؼ الؾحجات الدكشية السجدئة في مجيشة داقؾق، وىشاك عجة اسباب تديؼ في زيادتيا مسا تؤدي  -3
 الى الزػط عمى الخجمات في السجيشة وتقمل مؽ كفاءتيا .

العسخاني وعجم الذعؾر بالخاحة  الظابع مسا افقجىاتجدئة الؾحجات الدكشية الى مداكؽ صػيخة  لقج -2
 والاستقخار في السجيشة.

 واهسيته: البحث هدفثالثاً : 

، فزلًا عؽ ان اليجف مؽ البحث ىؾ دراسة الؾحجات الدكشية في مجيشة داقؾق ومعخفة حجؼ السداكؽ السجدئة
خة. اما اىسية اسباب تمػ الغاىوتذخيص عمى مدتؾى الاحياء الدكشية معخفة أىسيتيا وخرائريا وتؾزيعيا 

ىؾ دراسة الشسؾ الدكاني في السجيشة وذلػ لأنو السدؤول عؽ تجدئة الؾحجات الدكشية الى مداكؽ  البحث 
وبالتالي وضع  زيادة عجد السداكؽ وتؾسع السجيشةالخكيدة الأساس في لأنيا  وتحجيج حجؼ الدكان اصػخ

 . السشاسبة لياالحمؾل 

 بحث:مشهج الرابعا: 
السشيج و  يا مكانياوطبيعة تؾزيعالغاىخة ىحه لؾصف الؾصفي السشيج عجة مشاىج مشيا تؼ الاعتساد عمى    

فزلا  الشتائج وصؾلا الىتحميميا و السعمؾمات وتحؾيميا الى وتبؾيبيا في جسع البيانات  داىؼي لحيا التحميمي
 وتسثيمياالؾحجات الدكشية السجدئة  والاسباب ادت الى تفاقسيا لكياس حجؼ والكسية عؽ الاساليب الاحرائية 

 .خخائظيا 
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 خامدا: حدود مشطقة البحث:

لتؾضييييح حجيييؼ الغييياىخة  2122التيييي تذيييسل عيييام  بحيييثالتيييي تخكيييد عميييى فتيييخة الالحددددود الزمانيدددة:  -1
 . السجروسة

ء الذييسالي مييؽ الجييد  الؾاقعيية فيييمجيشيية داقييؾق تذييسل الحييجود السكانييية لمبحييث عمييى الحدددود السكانيددة:   -0
( شيسالًا وبييؽ  12، 22، 17 -  17، 78، 17بيؽ دائختي عيخض ) والجشؾبي مؽ السحافغة وتقع العخاق

مجيشييية و ازة ييييييت  يةييييييناح جىا ميييؽ الذيييساليييييييحاذ ي شيييخقاً. (21º، 3.، 2. –  21، 82، .. خظيييي طيييؾل )
لييييلان   قزييياء طيييؾز خخمييياتؾ وميييؽ الذيييخق ناحيييية شؾبييييييوميييؽ الج ، ؽ الػيييخب ناحيييية الخشييياديييييمو  ، كخكيييؾك
 ( حيييي سيييكشي37وبميييع عيييجد الاحيييياء الديييكشية فيييييا ) نديييسة.( 23178انيا )يييييسك وبميييع  عيييجد( 3خخيظييية)
 را .( ىكتا8.8،7)،تيا ييييوتبمع مداح ،(2خخيظة)

 من العراق ومحافعة كركهك مديشة داقهق ( مهقع 1خريطة)

 
السخئية الفزائية لمقسخ و  2122, بيانات غيخ مشذؾرة لعام 3:31111خخيظة الترسيؼ الاساس لسجيشة داقؾق, بسكياس  السرجر اعتساداً عمى:

  .38/1/2122بتاريخ  Land sat 8الرشاعي 



  0206لعام  الجزء الثاني ⦃6⦄العدد ⦃33⦄مجلة جامعة تكريت للعلوم الانسانية المجلد 

 178 

 0202مديشة داقهق في ( الاحياء الدكشية 0خريطة)                                           

 
 .2122, بيانات غيخ مشذؾرة لعام 3:31111داقؾق, خخيظة الترسيؼ الاساس لسجيشة داقؾق, بسكياس السرجر: مجيخية بمجية 
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 تجزئة الهحدات الدكشية:مفههم سادسا: 

مجيشة داقؾق اصبحت مؽ الغؾاىخ التي تتظؾر يؾم بعج  يالؾحجات الدكشية ف تجدئةعيؾر وتظؾر  ان      
 وتجدئة تحؾل الىمسا ادى  اخخ نتيجة لسحجودية الاراضي الدكشية وزيادة اعجاد الدكان والانذظار العائمي 

في السجيشة او صشاعية  اخخى سؾاء كانت سكشية او تجاريو استعسالات لىا الاراضي والسداكؽخ مؽ يالكث
ويسكؽ تعخيف التجدئة ىي انقدام او انذظار السداكؽ او القظع الدكشية  (215، ص 0200عبد الامير، )

الى مداكؽ او قظع اصػخ حجسا او بسداحة اقل مسا ىي عميو لتربح مكان لدكؽ اسخة باستقلالية تامة 
 (151، ص 0202)غزبان، والتي اصبحت احج الحمؾل التي يمجا الييا الاشخاص لمحرؾل عمى مدكؽ 

 لاول: الشسه الدكاني لسديشة داقهق:السبحث ا

إنَّ نسؾ الدكان لو أىسية كبيخة لسعخفة التػيخ الحي يحرل في عجد الدكان لأنَّو يسثل اولا: الشسه الدكاني: 
 ؾامليتأثخ بسجسؾعة ميؽ العي اذ  (11، ص 0202، سفرجي)المقجار الديادة الدكانية بيؽ تعجاديؽ أو أكثخ 

يكؾن الشسؾ زيادة عجدية في حجؼ الدكان  ، واذ كانتاليجخة  وا (الؾلادات والؾفييات)ميشيا الديادة الظبيعية 
الاجتساعية والاقترادية  لعجة عؾامل اىسيا نتيجةتشاقص يكؾن الشسؾ سالب وتختمف  واذا كان مؾجب

في عجد واضح ان ىشاك تبايؽ  يتبيؽ( 3( والذكل )3ومؽ الججول) ( 322، ص 2121والدياسية)ال حديؽ،
( ندسة ، وبديادة 2222وبمع) 3278زاد في عام ثؼ , 3288عام ( ندسة 1823دكان )الدكان اذ بمع عجد ال

، كخكؾك  (% مؽ سكان محافغة1.2( وشكل ندبة )1.7( ندسة ومعجل نسؾ بمع )3813بمػت )مظمقة 
(%، 2.2(ندسة وبسعجل نسؾ )1.12(ندسة وبديادة بمػت )7812بمع عجد الدكان ) 3228في عام  بيشسا 

يعسمؾن السجيشة سكان لان اغمب فخص العسل تؾفخ (%مؽ سكان السحافغة وذلػ بدبب 3.2أي بمػت ندبة )
( ندسة وبسعجل نسؾ 8883وبديادة بمػت )( ندسة 32188بمع عجد الدكان ) 2112في عام و في الدراعة. 

(ندسة 32828وبديادة بمػت )(ندسة 13321فقج بمع عجد سكان السجيشة) 2122(%، اما في عام 8..بمع )
ىجخة كثيخ مؽ سكان وذلػ بدبب (% مؽ سكان السحافغة 3.7(% وشكمت ندبة )2..وبسعجل نسؾ )

 . .213احجاث عام  بعجالسشاطق السجاورة الى السجيشة والاستقخار فييا 
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 ( 0202 – 1111ة داقهق لمسدة )دددمديش % فيان ومعدلات الشسهددددكحجم ال( 1جدول )      

 سكان المدينة الزيادة العددية  % معدلات النمو
 السنوات

- - 3621 1977 
8.5 1631 5252 1987 
2.0 3453 8705 1997 
4.6 6661 15366 2009 
2.2 15757 31123 2025 

السريييجر : وزارة التخظييييط ، الجيييياز السخكيييد لدحرييياء ، التعيييجاد العيييام لمديييكان لمديييشؾات، مجيخيييية إحرييياء محافغييية كخكيييؾك ) 
 .  2025 – 2112( ، تقجيخات عام  3228 – 3278 – 3288

 ( 0202 – 1111ة داقهق لمسدة )دددمديش الدكاني % في معدلات الشسه( 1شكل )     

 
 ( .3اعتسادا عمى ججول )السرجر: عسل الباحث 

 داقهق في مديشة وتحميمها احرائيا ا الدكشية واسبابهمتجزئة ل الجغرافي التهزيعالسبحث الثالث : 

 اولا: التهزيع الجغرافي لمتجزئة الدكشية:

مجسؾعة لشتيجة وذلػ  في مجيشة داقؾق وذلػ بحدب الاحياء الدكشية في السجيشةتتبايؽ معجلات التجدئة     
اسباب التجدئة تكاد تكؾن متذابية في معغؼ  وان اغمب،  يتؼ ذكخىا وىب مؽ اىؼ الاسبابمؽ الاسباب التي 

 (025، ص 0202ربيع، )احياء السجيشة ، إلا ان حجؼ التجدئة ومعجلاتيا تتبايؽ مؽ حي سكشي لأخخ 
عجد  بمػت ( اذ 2122لعام ) داقؾق ة في مجيشالدكشية حجؼ التجدئة  يبيؽ( 1) والخخيظة( 2)والججول 

( مدكؽ والسؾزعة عمى 5787) البالع عجدىا حؾاليمدكؽ مؽ مجسؾع مداكؽ السجيشة  (827) السجدئة حؾالي
 وقج تؼ تقديؼ السجيشة الى ثلاث فئات وىي: (% في السجيشة1..3، وقج شكمت ندبة )حي سكشي (37)

0

1

2

3

4

5

6

1970 1980 1990 2000 2010 2020 2030

 %النمو 
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روناكي واشتي وتتسثل بحي  (%8..3 -2.2) كل مؽىحه الفئة  تتسثلاحياء التجزئة العالية:  الفئة الاولى: -1
(% مؽ مجسؾع الاحياء في السجيشة وتخجع اسباب التجدئة الى 28.8وتذكل ندبة ) ونؾروز والعدكخي وازادي

انخفاض مدتؾى الجخل وارتفاع اسعار العقار والقظع الدكشية ووجؾد العجد الدكشي وارتفاع الشسؾ الدكاني 
 .اكثخ مؽ اسخة في القظعة الدكشية اغمب اصحاب الاسخ الى تجدئة مداكشيؼ عمى الابشاء ووجؾدمسا اضظخ 

 0202لعام  ة داقهق دددمديش والهحدات الدكشية السجزئة  فيان ددددكعدد ال( 0جدول )       

الاحـياء  ت

 عدد السكان السكـنية
عدد الوحدات 

 %النسبة الوحدات المجزئة السكنية

 1.41 78 550 2934 آزادي 1

 1.47 121 825 2867 آشتي 1

  7.5 56 244 1229 الثقليي 3

  5.9 44 261 1458 الحرية .

.4 32 194 910 الحكين 5 6  

 4.7 34 212 1248 السهراء 6

  10.9 81 484 2151 العسكري 7

 3.5 27 156 736 ايلخاًلي 8

.2 19 135 987 الوعلويي 9 .  

.4 36 304 1203 الوىظفـيي 11 7  

  5.2 39 310 1854 اهام الهىي 11

  2.0 15 155 804 اهام جابر 11

  2.4 18 250 1803 داهرجي 13

  7.0 52 512 3721 رابه ريي .1

  11.7 87 500 2802 روًاكي 15

  1.2 9 60 407 فريق اوا 16

  1.4 11 83 427 كىلاى 17

.9 68 552 2778 ًىروز 18 1  

 14.3 827 5787 30319 الوجوىع 
 . 2025/ 9/ 14 – 8المصدر: عمل الباحث اعتمادا على الدراسة الميدانية للفترة  

 الستؾسظة التي تشحرخ بيؽ التجدئة: تتزسؽ الاحياء ذات احياء التجزئة الستهسطة:  الفئة الثانية: -0
، والدىخاء والسؾعفيؽ اليؾى امام ، الحخية، الثقميؽ(%، وتذسل كل مؽ حي 17.7( وتذكل ندبة )2.3 -8..)

 والحكيؼ وربو ريؽ، وان تأثيخ ىحه الفئة سمبي لكؽ يديؼ في تخفيف ندبة الاشػال داخل الؾحجات الدكشية .  

( احياء 8( %، وتذسل )2.. – 3.2:  وىي الفئة التي تكؾن بيؽ )احياء التجزئة السشخفزة الفئة الثالثة:  -8
(%، 11.1ام جابخ والجامخجي والميخاني وفخيق اوا والسعمسيؽ وتذكل ندبة )كؾلان وام سكشية  وتذسل كل مؽ حي 

مؽ الاحياء الدكشية واغمب ىحا الاحياء مؽ الاحياء الخاقية التي يدكشيا اصحاب الجخل العالي والتي تتسيد بسعجل 
 نسؾ سكاني مشخفض وبحلػ تكؾن معجلات التجدئة مشخفزة .
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 0202لعام  ة داقهق دددمديش السجزئة  في( الهحدات الدكشية 8خريطة )

 
 ( .3المصدر: عمل الباحث اعتمادا على جدول )

 :في مديشة داقهق  الهحدات اسباب تجزئةثانيا: 

ان اسباب تجدئة الؾحجات في مجيشة داقؾق تتبايؽ عمى مدتؾى السجيشة اذ تتعجد بتعجد الستػيخات والتي     
 ( يتزح الاتي: 2( والذكل )1تكؾن مختمفة مؽ مخكد السجيشة نحؾ الاطخاف ومؽ الججول )

والتي تتبايؽ مؽ ان اسعار الأراضي في السجيشة تخزع لسجسؾعة مؽ الستػيخات، ارتفاع اسعار الاراضي: -1
مشظقة الى أخخى، و مؾقع قظعة الأرض مؽ بيؽ العؾامل التي اسيست في ارتفاع اسعار الاراضي حيث 

اذ بعج ىحا  (822، ص 8102) لطيف، قيسة الأرض تختفع في مخاكد السجن وتشخفض نحؾ الاطخاف 
ي ذات الاسعار العالية تختفع السؤشخ مؽ بيؽ العؾامل السؤثخة في ارتفاع معجلات التجدئة فشجج أن الأراض
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فييا معجلات التجدئة كسا في حي الحخية والجامخجي والميخاني ، فالسشافدة التي تحجث بيؽ سكان السجيشة 
لمحرؾل عمى الدكؽ تجفع بأصحاب تمػ السداكؽ إلى تجدئتيا وتحؾيميا لدكؽ أسختيؽ أو أكثخ نتيجة  لؾجؾد 

قظع الاراضي الدكشية يؤدي إلى ارتفاع اسعار الأراضي نقص كبيخ في عجد السداكؽ لأن عجم وجؾد 
وىؾ مؽ اعمى %  (28.7والسداكؽ وبالتالي تتدبب في تجدئتيا واقتداميا ، إذ بمػت ندبة ىحا السؤشخ )

 السؤشخات التي ادت الى التجدئة .

فكمسا كان دخل السؤشخات الاقترادية والتشسؾية السيسة لمدكان ان الجخل مؽ  انخفاض مدتهى الدخل: -0
الاسخة عالي كمسا كان ىشاك امكانية الحرؾل عمى  وحجة سكشية وبالعكذ اذ ان الجانب السادي احج 

اذ ان اخفاض دخل الاسخة مؽ ( 055، ص 0202)غزي، الاسباب التي تؤدي الى تجدئة الؾحجات الدكشية
(%، مؽ بيؽ تمػ 32.1تفعة بمػت )العؾامل السيسة التي ادت الى تجدئة الؾحجات الدكشية اذ شكمت ندبة مخ 

 الاساسية . السؤشخات

ئة الدكشية، ان البيع والايجار احج الاسباب الخئيدة التي السؤثخة في ارتفاع معجلات التجد  الايجار والبيع: -8
كان الى تجدئة مداكشيؼ الكبيخة الى وحجات سكشية اصػخ لػخض الايجار او البيع اذ اقبل عجد كبييخ مؽ الد

ؽ يخغبؾن الحيمؽ اجل الحرؾل عمى مخدود مالي مسا انعكذ سمبا عمى الحالة الاقترادية والسعاشية لمدكان 
الية اذ سجل ىحا السؤشخ ندبة ع (205،ص 0200)عبد الامير، بذخاء تمػ الؾحجات الدكشية او استئجارىا

(% وجاء بالسختبة الثانية مؽ بيؽ تمػ السؤشخات بدبب محجودية السداكؽ وزيادة عجد الاسخ 31.8بمػت )
 التي تكؾن بحاجة الى سكؽ مشفخد .

 0202( اسباب تجزئة الهحدات الدكشية في مديشة داقهق لعام 8جدول )

 %النسبة  سبب التجزئة ت

 26.8 ارتفاع اسعار الاراضي 1

 12.3 هستىي الذخلاًخفاض  2

 13.7 الايجار والبيع 3

 4.1 الوضاربات العقارية 4

 10.2 ارتفاع هعذلات الٌوى السكاًي 5

 17.8 تسايذ اعذاد الاسر 6

 2.9 التركة والارث 7

 1.0 السوج الوتعذد 8

 2.3 اتساع هساحة قطعة الارض 9

 3.0 هىقع الارض بالٌسبة لوركس الوذيٌة 10

 5.0 عىاهل اخري 11

 
  100% الوجوىع

 السرجر: الجراسة السيجانية
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تديؼ السزاربات العقارية بذكل كبيخ في ارتفاع معجلات تجدئة واقتدام قظع السزاربات العقارية:  -4
الاراضي والسداكؽ اذ نجج ان ىشاك رواج وانتعاش كبيخ في سؾق الاراضي والعقارات فالتجار واصحاب 

اراضي ومداكؽ ومؽ ثؼ تجدئتيا وبيعيا عمى الدكان في السجن وكثيخ مشيؼ  مؽ العقارات يقؾمؾن بذخاء قظع 
وشكل ىحا  (2( والذكل )1ومؽ الججول)ذوي الجخل السحجود وبالتالي ادى الى انتذار عاىخة التجدئة ،

 مؽ مجسؾع العؾامل السؤثخة في عيؾر مذكمة التجدئة( % 1.4العامل بحؾالي )

الشسؾ الديكاني الدخيع لسجيشة داقؾق ساىؼ في الديادة الدكانية، وىحه  كاني:ارتفاع معدلات الشسه الد -2
الديادة  جاءت نتيجة لمشسؾ الظبيعي او اليجخة ميؽ الخيف الى السجن او مؽ السجن القخيبة مسا ادت الى   

جد زيادة الظمب عميى السداكؽ  في الؾقت الي تعاني فيو السجيشة مؽ قظع الاراضي لسؾاجية الديادة في ع
الدكان مسا ادى الى تجدئة الؾحجات الدكشية والقظع الى وحجات اصػخ وبمػت ندبة ىحا العامل حؾالي 

 .(% مؽ مجسؾع عؾامل تجدئة الؾحجات الدكشية في السجيشة 31.2)

 0202( اسباب تجزئة الهحدات الدكشية في مديشة داقهق لعام 0شكل )    

 
 ( .1عتسادا عمى ججول )السرجر: ا 

ان تدايج عجد افخاد الاسخ مؽ بيؽ العؾامل التي ادت الى تجدئة الؾحجات الدكشية   تزايد اعداد الاسر: -1
لان تمػ الؾحجات تكؾن غيخ قادرة عمى استيعاب الديادة التي تحرل للأسخ  والشاتجة عؽ تدويج الابشاء 

ات السيسة في الجراسة ويعتبخ ىحا السؤسخ مؽ السؤشخ  (815ص  0202) كاظم، وتكؾيؽ اسخ خاصة بيؼ 

0

5

10

15

20

25

30

 %النسبة 



  0206لعام  الجزء الثاني ⦃6⦄العدد ⦃33⦄مجلة جامعة تكريت للعلوم الانسانية المجلد 

 185 

(% ويحتل السختبة الثانية مؽ بيؽ 38.7التي اسيست في زيادة التجدئة الدكشية اذ بمػت ندبة ىحا السؤشخ )
 تمػ السؤشخات.

مؽ العؾامل السيسة التي ادى لتجدئة الؾحجات الدكشية في مجيشة داقؾق اذ تعسل الاسخ   الارث والتركة:  -1
الكبيخة عمى تقديؼ الؾحجات الدكشية الكبيخة الى وحجات اصػخ ليأخح كل الابشاء نريبيؼ مؽ الارث والتخكة 

تجدئة الؾحجات (% مؽ بيؽ تمػ السؤشخات التي اسيست في 2.2وتجشب السذاكل وبمػت ندبة ىحا السؤشخ )
 الدكشية في السجيشة .

ان ىحا العامل احج العؾامل  السؤثخة عمى الؾاقع الدكشي والحي يؤدي الى ارتفاع معجلات  الزوج الستعدد: -5
التجدئة ، وذلػ بدبب الظمب عمى السداكؽ لمدكؽ او يقؾم باستئجار مدكؽ مجدئ اذ بمػت ندبة ىحا العامل 

 العؾامل الأخخى . مؽ مجسؾع تأثيخ%  (2حؾالي )

ان ارتفاع الؾحجات الدكشية وقمتيا جعمت الاسخ تمجا الى بشاء وحجات سكشية اتداع مداحة اقطة الارض:  -1
اصػخ حجسا وتفتقخ الى السعاييخ التخظيظية والدكشية السلائسة لمدكؽ، أي مؽ السيؼ ان يكؾن ليؼ وحجة 

(%، 2.1وان ىحا السؤشخ سجل ندبة ) (228،ص 2122سكشية بػض الشغخ عؽ السداحة)عبج الاميخ، 
 مؽ بيؽ اسباب التجدئة في السجيشة .

ان مؾقع الارض ميؼ في السجيشة فكمسا كانت الارض قخيبة مؽ  مهقع الارض بالشدبة لسركز السديشة: -12
مخكد السجيشة كانت سعخىا مختفع وكمسا كانت ابعج قل سعخىا ، ومع تؾسع السجيشة ومحجودية الاراضي فان 

وتحؾلييا الى استخجام اخخ سؾاء اغمب الاراضي التي تكؾن في مخكد السجيشة تؼ تجدئتيا مؽ قبل اصحابيا 
 (% مؽ بيؽ تمػ السؤشخات التي تؼ استخجاميا .1و غيخ سكشي اذ بمػت ندبة ىحا السؤشخ )كان سكشي ا

ىشالػ اسباب اخخى ساىست في تجدئة الؾحجات الدكشية او قظع الاراضي مثل  :عهامل اخرى  -11
(% مؽ بيؽ 2التجاوزات وتجاخل الاستعسالات وعجم تشفيح القؾانيؽ وغيخىا اذ بمػت ندب ىحا العامل حؾالي )

 .تمػ العؾامل في السجيشة 

 :)الارتباط والانحدار( الاحرائي حميلالتنتائج ثالثا: 
ارتفاع اسعار الاراضي و تجدئة الؾحجات الدكشية ( الحي يبيؽ معامل ارتباط )بيخسؾن( بيؽ .)الججول ان      
 (**788.)بمع قؾي اذ شكمت عجد العامميؽ قيسة ارتباط طخدي  الجخل انخفاض مدتؾى و  تدايج اعجاد الاسخو 

وذات قيسة (**798.بمع ) قؾي فقج سجل الارتباط  الجخل، اما  مدتؾى Sig (000.والجالة الاحرائية بمػت )
(.000) Sig (.718**ذا ارتباط قؾي طخدي تام اذ بمع ) الايجار، بيشسا Sig السزاربات ، في حيؽ سجمت
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، وىحا يذيخ الى ان ىشاك ارتباط طخدي Sig (003.( وذات دالة احرائية)**662.)ارتباط طخدي العقارية
 % 2السدتقمة وذات دلالة إحرائية اقل مؽ ( ولكل العؾامل 1.1 – 1.8) قؾي لكؾن قؾة العلاقة سجمت مؽ

       

 

 

 0202لعام  لأسباب تجزئة الهحدات الدكشية في مديشة داقهق ( معامل الارتباط )بيرسهن( 2جدول)         
 

. 
Correlations 

 

 الوحدات
 المجزئة

 ارتفاع
 اسعار

 الاراضي
 مستوى  
 الدخل

 الايجار
 والبيع

 المضاربات
 العقارية

 النمو    
 السكاني

 تزايد
 اعداد
 الاسر

 التركة
 والارث

 الزوج
 المتعدد

 اتساع
   قطعة مساحة

 موقع
       الارض

 عوامل
 أخرى

Pearson   1 .788 المجزئة الوحدات
**
 .798

**
 .836

**
 .662

**
 .876

**
 .743

**
 .602

**
 .838

**
 .369 .513

*
 .578

*
 

Sig. (2-
tailed) 

 .000 .000 .000 .003 .000 .000 .008 .000 .131 .030 .012 

N 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 

 اسعار ارتفاع
 الاراضي

Pearson   .788
**
 1 .495

*
 .781

**
 .582

*
 .680

**
 .250 .273 .525

*
 -.038 .241 .174 

Sig. (2-
tailed) 

.000  .037 .000 .011 .002 .316 .273 .025 .880 .335 .490 

N 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 

 مستوى انخفاض
 الدخل

Pearson   .798
**
 .495

*
 1 .492

*
 .420 .586

*
 .617

**
 .637

**
 .763

**
 .527

*
 .226 .689

**
 

Sig. (2-
tailed) 

.000 .037  .038 .082 .011 .006 .004 .000 .025 .368 .002 

N 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 

Pearson   .836 والبيع الايجار
**
 .781

**
 .492

*
 1 .623

**
 .726

**
 .495

*
 .422 .507

*
 -.015 .402 .397 

Sig. (2-
tailed) 

.000 .000 .038  .006 .001 .037 .081 .032 .954 .098 .103 

N 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 

Pearson   .662 العقارية المضاربات
**
 .582

*
 .420 .623

**
 1 .771

**
 .295 .205 .284 .151 .384 .306 

Sig. (2-
tailed) 

.003 .011 .082 .006  .000 .235 .415 .254 .551 .116 .216 

N 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 

Pearson   .876 السكاني النمو   ارتفاع
**
 .680

**
 .586

*
 .726

**
 .771

**
 1 .667

**
 .331 .688

**
 .334 .414 .381 

Sig. (2-
tailed) 

.000 .002 .011 .001 .000  .002 .179 .002 .176 .087 .118 

N 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 

Pearson   .743 الاسر اعداد تزايد
**
 .250 .617

**
 .495

*
 .295 .667

**
 1 .570

*
 .812

**
 .565

*
 .604

**
 .555

*
 

Sig. (2-
tailed) 

.000 .316 .006 .037 .235 .002  .013 .000 .014 .008 .017 

N 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 

Pearson   .602 والارث التركة
**
 .273 .637

**
 .422 .205 .331 .570

*
 1 .677

**
 .300 .336 .577

*
 

Sig. (2-
tailed) 

.008 .273 .004 .081 .415 .179 .013  .002 .226 .173 .012 

N 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 

Pearson   .838 المتعدد الزوج
**
 .525

*
 .763

**
 .507

*
 .284 .688

**
 .812

**
 .677

**
 1 .545

*
 .430 .573

*
 

Sig. (2-
tailed) 

.000 .025 .000 .032 .254 .002 .000 .002  .019 .075 .013 

N 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 

 قطعة مساحة اتساع
 الارض

Pearson   .369 -.038 .527
*
 -.015 .151 .334 .565

*
 .300 .545

*
 1 .231 .265 

Sig. (2-
tailed) 

.131 .880 .025 .954 .551 .176 .014 .226 .019  .355 .288 

N 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 

Pearson   .513       الارض موقع
*
 .241 .226 .402 .384 .414 .604

**
 .336 .430 .231 1 .514

*
 

Sig. (2-
tailed) 

.030 .335 .368 .098 .116 .087 .008 .173 .075 .355  .029 

N 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 

Pearson   .578 اخرى عوامل
*
 .174 .689

**
 .397 .306 .381 .555

*
 .577

*
 .573

*
 .265 .514

*
 1 

Sig. (2-
tailed) 

.012 .490 .002 .103 .216 .118 .017 .012 .013 .288 .029  

N 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 
*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed). 

 spssالسرجر: الجراسة السيجانية ومخخجات بخنامج 
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R(1.000a )فكانت ذو اىسية كبيخة في مشظقة الجراسة اذ سجل معامل الارتباط  لمتجدئة( اما بالشدبة 2لججول )وا   
اي دلالة احرائية عالية ججا، بيشسا بمع مخبع  تجدئة الؾحجات الدكشية في السجيشةاي ان ىحه دلالة احرائية تؤثخ 

( بالشتيجة ان كمسا ارتفع سعخ 1.445فكانت ) F( اما قيسة 000.( وندبة خظاء )1.000)معامل الارتباط السعجل
 والعكذ صحيح .الارض والايجار وزيادة عجد الدكان والاسخ كمسا زادت التجدئة الدكشية 

            

 0202لعام  مديشة داقهق في  التجزئة الدكشية ( ممخص تحميل الانحدار 2جدول)        
Model Summary

b
 

Model R R Square Adjusted R Square 
Std. Error of the 

Estimate Durbin-Watson 

1 1.000
a
 1.000 1.000 .000 1.445 

a. Predictors: (Constant), والارث التركة ,المدينة لمركز بالنسبة الارض موقع ,الارض قطعة مساحة اتساع ,الاراضي اسعار ارتفاع ,اخرى عوامل, 
 المتعدد الزوج ,السكاني النمو معدلات ارتفاع ,الدخل مستوى انخفاض ,والبيع الايجار ,الاسر اعداد تزايد ,العقارية المضاربات

b. Dependent Variable: المجزئة الوحدات 

 spssالسرجر: الجراسة السيجانية ومخخجات بخنامج 

( tوقيسة) الاراضي وىي اعمى قيسة  لأسعار(  1.1.2)بمػت  Betaقيسة  ( نجج ان8مؽ الججول )يتزح و     
( وىحا يبيؽ ان كمسا زادت اسعار الاراضي والايجار وانخفض مدتؾى الجخل كمسا زادت تجدئة الؾحجات 1بمػت)

وبالشتيجة يعظي صؾرة واضحة عؽ أىسيتيا تجدئة الؾحجات الدكشية ودورىا الفعال في السجيشة وبالتالي تعتسج  الدكشية،
 ادة عجد افخاد الاسخة وارتفاع اسعار الايجار والعقار وغيخىا .التجدئة عمى عجد مؽ الستػيخات الاساسية والستسثمة بدي

0202لعام التجزئة الدكشية  في مديشة داقهق ( نتيجة تحميل تباين الانحدار 1جدول)  
 

Coefficients
a
 

Model 

Unstandardized 
Coefficients 

Standardized 
Coefficients 

t Sig. 

Collinearity 
Statistics 

B Std. Error Beta 
Toleranc

e VIF 

1 (Constant) 1.332E-15 .000  . .   

 15.808 063. . . 345. 000. 1.000 الاراضي اسعار ارتفاع

 10.852 092. . . 141. 000. 1.000 الدخل مستوى انخفاض

 7.483 134. . . 166. 000. 1.000 والبيع الايجار

 7.447 134. . . 075. 000. 1.000 العقارية المضاربات

 14.090 071. . . 115. 000. 1.000 السكاني النمو معدلات ارتفاع

 14.228 070. . . 203. 000. 1.000 الاسر اعداد تزايد

 3.525 284. . . 062. 000. 1.000 والارث التركة

 17.174 058. . . 073. 000. 1.000 المتعدد الزوج

 3.720 269. . . 063. 000. 1.000 الارض قطعة مساحة اتساع

 لمركز بالنسبة الارض موقع
 المدينة

1.000 .000 .032 . . .203 4.936 

 6.877 145. . . 065. 000. 1.000 اخرى عوامل

a. Dependent Variable: المجزئة الوحدات 

 spssالسرجر: الجراسة السيجانية ومخخجات بخنامج 



  0206لعام  الجزء الثاني ⦃6⦄العدد ⦃33⦄مجلة جامعة تكريت للعلوم الانسانية المجلد 

 188 

 الاستشتاجات:

(ندسة وبسعجل نسؾ 32828(ندسة وبديادة بمػت )13321فقج بمع عجد سكان السجيشة) 2122في عام  -3
 (%3.7(% وشكمت ندبة )2.1)

مدكؽ مؽ  (827) عجد السجدئة حؾالي بمػت ( اذ 2122لعام ) داقؾق في مجيشة الدكشية حجؼ التجدئة -2
، وقج شكمت حي سكشي (37زعة عمى )( مدكؽ والسؾ 5787) البالع عجدىا حؾاليمجسؾع مداكؽ السجيشة 

 (% في السجيشة .1..3ندبة )

،  دامخجي، امام جابخ، السؾعفييؽ، السعمسيؽ، ايمخانمي، الدىخاء، الحكيؼاحياء التجدئة العالية تتسثل بحي  -1
(% مؽ مجسؾع الاحياء في السجيشة وتخجع اسباب التجدئة الى انخفاض 21وتذكل ندبة ) كؾلان، فخيق اوا

 مدتؾى الجخل وارتفاع اسعار العقار والقظع الدكشية .

وىؾ مؽ اعمى السؤشخات التي ادت الى التجدئة ( % 28.7) إذ بمػت ندبة مؤشخ ارتفاع اسعار الاراضي -.
وبالتالي تتدبب في  لأن عجم وجؾد قظع الاراضي الدكشية نتيجة  لؾجؾد نقص كبيخ في عجد السداكؽ

 . تجدئتيا واقتداميا

( ولكل العؾامل السدتقمة وذات 1.1 – 1.8ان ىشاك ارتباط طخدي قؾي لكؾن قؾة العلاقة سجمت  مؽ )  -2
 % . 2دلالة إحرائية اقل مؽ 

 التهصيات:  

السذاريع الاستثسارية وتؾزيعيا عمى الدكان ذوي الكيام ببشاء وحجات سكشية عسؾدية او افكية مؽ خلال  -3
 الجخل السحجود وبأسعار رمدية لمحج مؽ تجدئة الؾحجات الدكشية .

الجيات  السعشية تؾزيع قظع اراضي سكشية عمى سكان السجيشة وفق خظة مجروسة لمحج مؽ ارتفاع  عمى -2
 اسعارىا كؾنيا تخزع لسبجا العخض والظمب .

تفعيل الجور الخقابي لمحج مؽ عاىخة تجدئة الؾحجات الدكشية وذلػ مؽ خلال فخض الػخامات عمى  -1
 السخالفيؽ كؾنو يخل بالسغيخ العسخاني لمسجيشة 

مؽ خلال الاعلام والتؾاصل الاجتساعي لشبح فكخة التجدئة الدكشية بث الؾعي لجى سكان السجيشة  -.
 وتحجيسيا لمحج مؽ تفاقسيا .
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