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Factors Affecting the Spatial 
Variation of Land Prices in 

Khalis 
A B S T R A C T   
 

       The role of land prices in the creation and 

extension of cities is of significant importance, with 

the variables influencing the variability of these costs 

varying in their relative significance across different 

regions. This research was conducted to investigate the 

factors that contribute to the variation in land prices in 

the city of Khalis. The study problem was formulated 

based on the understanding that land prices differ 

across different regions. The following questions were 

formulated to address the study problem: Does a 

noticeable disparity exist in land prices within the 

Khalis district? What were the influential variables that 

contributed to the pricing disparity seen in the Khalis 

district? The findings of the study indicated that many 

variables influenced the fluctuations in land prices 

within the urban area of Khalis. Among these 

variables, the most significant element was identified 

as the geographical placement of the land parcel, 

alongside the level of competition in its use.. 
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 الخالصمدينة العهامل المؤثرة في التباين المكاني لأسعار الأراضي في 
                          / جامعة تكخيت/ كمية التخبية لمعمػم الاندانيةوفاء حديغ مشرػر

                          / جامعة تكخيت/ كمية التخبية لمعمػم الاندانيةاحسج رياض عبج اللهأ.د 
 :الخلاصة

تمعب أسعار الأراضي دورا ميسا في نسػ وتػسع السجن وان العػامل السؤثخة في تبايغ ىحه الأسعار       
 تبايغ في السؤثخة تختمف في أىسيتيا مغ مشصقة الى أخخى وعمى ذلظ جاء ىح البحث تحت عشػان العػامل

 في الأرض سعخ تالية انالخالز وإذ انصمقت مذكمة الجراسة وفق الرياغة ال مجيشة في الأراضي أسعار
 ىشاك ىل :التالية التداؤلات وفق الجراسة مذكمة صياغة تع ذلظ وعمى أخخى  مشصقة مغ يتبايغ مجيشة كل

 الأسعار تبايغ في تأثيخ ليا كان التي الخالز؟ وماىي العػامل قزاء في الأرض أسعار في واضح تبايغ
ىشاك جسمة مغ العػامل اثخت في تبايغ أسعار الأرض داخل الخالز؟ اذ بيشت نتائج البحث ان  قزاء في
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 الأرض.استعسال  والسشافدة فيىحه العػامل ىػ مػقع قصعة الأرض  أبخزمجيشة الخالز وكان 

عشرخ _ 3_الخجمات السجتسعية _2الأرض _السشافدة بيغ استعسالات _1 -المفتاحية:الكممات 
  ._ عػامل بيئية5عػامل سياسية __ 4الأمان _

 -المقدمة: 

ل عمى قيع كامشة تج عمى تحتػي الستاجخة بيا في الدػق حيث  تتعسمعة اخخى  ةمثل أيالارض  ان     
السدتقبل في  الستػقعةخجمة معيشة فزلا عغ الانتاجية ل او ادائيا استخجاميا كيفيةاىسيتيا مغ خلال 

، اقتراديا   مشيا فأن سعخىا مبخروبحدب خصط السدتفيجيغ وىي تخزع لمعخض والصمب  ،الجخل لديادة
 لحلظ فان الدؤال لا تقبل الشقلسمعة  ىااعتبار بىػ مػقعيا  قيسة الارضحػلو  تتخكدكسا ان الاساس الحي 

مػقع الارض بالشدبة لمسشاشق السحيصة بيا وفي اشار  ايغىػ الذائع مغ في عسميات البيع والذخاء 
الاخخى  الاراضيتيا مع علاق بحدبسة كل قصعة ارض قي تختمفالذكل العام لاستعسالات الارض إذ 

ة الخجمات ووجػد الصخيق الخئيذ ومػقع قصعة الارض بالشدبالستعمقة بتػفخ  الأسئمة السختمفةفزلا  عغ 
الارض بالشدبة لمسدتيمظ وعمى وفق قصعة إن لسػقع  لشا ىشا يتزحو ، وغيخىا مغ الاسئمة لسخكد السجيشة

قصعة الارض تخزع  انالى  الإشارةولا بج مغ ، ةتمظ القصع سعخذكل كبيخ في بو  يؤثخ الاستعسالنػع 
عمى وفق قػانيغ  السخترةحكػمية ال الجياتالسقجرة مغ قبل  بالأسعاريتسثل و  الاولالاسعار  لشػعيغ مغ

 قصعة الارض في الدػق  سعخفيػ ، أما الشػع الثاني البيع والذخاءتديخ عمييا عسمية  يتع وضعياوشخوط 
الدعخ الحكػمي اقل مغ  ن ما يكػ ، وغالبا  لمعخض والصمب تخزع لقانػن  حاليا حال أي سمعة اخخى 

 عامل الخبحجخل فيو ي الحيعمى عكذ الشػع الثاني ق لعجم وجػد السزاربات الدػ الستجاول في دعخ ال
 .(1)في عسمية بيع وشخاء الاراضي وغالبا  ما يكػن خارج إشار وإشخاف القػانيغ اساسيكعامل 

ان سعخ الأرض في كل مجيشة يتبايغ مغ مشصقة أخخى وعمى ذلظ تع صياغة  -: البحثمذكمة 
 مذكمة الجراسة وفق الرياغات التالية:

 ؟في قزاء الخالز ىل ىشاك تبايغ واضح في أسعار الأرض -1
 ؟ي تبايغ الأسعار في قزاء الخالزماىي العػامل التي كان ليا تأثيخ ف -2

 -: البحثفرضية 

 تبايغ في سعخ الأرض في مشصقة الجراسة بحدب نػع الاستعسال والسػقع.ىشاك  -1
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 ىشاك جسمة مغ العػامل تزافخت وأصبحت محجدات لدعخ الأرض داخل مجيشة الخالز. -2

 ييجف البحث الى جسمة اىجاف أىسيا: -: البحثهدف 

 القاء الزػء عمى واقع أسعار الأرض في مجيشة الخالز. -1
 الأراضي بيغ أجداء السجيشة وفق نػع الاستعسال والسػقعتحجيج التبايغ في أسعار  -2
 في تبايغ أسعار الأرض في مجيشة الخالز. التي تؤثخالعػامل اىع تحجيج  -3

 -مبررات البحث: 

 قمة الجراسات التفريمية بخرػص أسعار الأراضي في مجيشة الخالز. -1
خى والتي عي بالتحجيج تدميط الزػء عمى مذكمة يعاني مشيا سكان مجيشة الخالز والسجن الأخ -2

 الارتفاع السدتسخ في أسعار الأرض ومحاولة معخفة العػامل الستحكسة في تبايغ سعخ الأرض.

  -الحدود الزمانية والمكانية لمنطقة الدراسة: 

تتسثل الحجود الدمانية بجراسة اسعار الاراضي في مجيشة الخالز في الػقت  -الحدود الزمانية:  -1
 اعتسادا عمى بيانات الجوائخ الحكػمية والعسل السيجاني.  2222الحالي 

لقج تسثمت مشصقة الجراسة بسجيشة الخالز والتي يسكغ تحجيجىا بالحجود  - الحدود المكانية: -2
، والتي يحجىا مغ الذسال قخيتي )الجوجسة 2219غ الترسيع الأساسي ليا لعام البمجية ضس

والشاي( ومغ الجشػب قخيتي )عخب شػكة والأسػد( ومغ الغخب قخيتي )الججيجة وسعجية الذط( 
ومغ الذخق قخية )التحػيمية( ومغ الذسال الذخقي قخيتي )ألكػتي وأبػ تسخ( ومغ الذسال الغخبي 

لذخقي )مقاشعة السيخ دار( ومغ الجشػب الغخبي قخيتي )الجيداني الجػل والدشجية( ومغ الجشػب ا
( ىكتار بيشسا تبعج عغ مجيشة 2469قخيتي )العامخية وكذكيغ(. وقج بمغت مداحة السجيشة الكمية )

( كع شسال شخق العاصسة بغجاد، أمَّا أشخافيا 72( كع باتجاه الذسال، وحػالي )18بعقػبة )
 )بغجاد ــ الخالز ــ كخكػك(.الغخبية فتستج عمى امتجاد الصخيق الخبط بيغ 

 (˚33، ˉ48، ”32 - ˚33، ˉ53، ”32)تقع السجيشة بيغ دائختي عخض  - الحدود الفمكية: -3
شخقا ، ويبمغ عجد سكانيا  (˚44، ˉ32، ”32 - ˚44، ˉ28، ”32)شسالا ، وبيغ خصي شػل 

 ( 2( و)1حي. الخخيصة ) 17، ويبمغ عجد احيائيا 2219( ألف ندسة لدشة 66627)
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 ومحافظة ديالىمهقع منطقة الدراسة من العراق  (1خريطة رقم )

 

 

 

 

 

 

 

 

 -من عمل الباحثة بالاعتماد عمى: -المردر: 

  ARC GIS 10.8برنامج  -1
 .1:1000000، وبمقياس رسم 2010 الهيئة العامة لممداحة، خريطة العراق الإدارية، بغداد، -2
: 1 ، وبمقياس رسم2010محافظة ديالى الإدارية، بغداد، الهيئة العامة لممداحة، خريطة  -المردر:  -3

500000 
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 ( منطقة الدراسة2خريطة )
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

: 1، بمقياس 2010خريطة محافظة ديالى، الهيئة العامة لممداحة، بغداد، من عمل الباحثة بالاعتماد عمى:  -المردر: 
 50000: 1بمقياس  ،2013خريطة الترميم الأساس لمدينة الخالص لعام  /. 500000

 اهم العهامل المؤثرة في تباين الأسعار في مدينة الخالص:

 ما ىػىشاك جسمة مغ العػامل التي لعبت دورا ميسا في تبايغ أسعار الأرض في مشصقة الجراسة مشيا 
العػامل تأثيخا  أكثخواضح وعمى ذلظ تع تحجيج  أثخهولا يطيخ  معخوفح ومعخوف ومشيا ما ىػ غيخ واض

 في تبايغ أسعار الأرض في قزاء الخالز وكسا يمي:



  0300الجزء الاول لعام  ⦃11⦄العدد ⦃03⦄انية المجلد مجلة جامعة تكريت للعلوم الانس

 

 119 

  -الأرض:  ةمهقع قطع-1

ذكخ أحج خبخاء العقارات وجػد ثلاثة خيارات تعسل عمى تحجيج قصعو الأرض الجيجة، وىحا تأكيجا       
، ونطخا  لان العقارات سمعة غيخ قابمة لمشقل (2)قيستياعمى أىسية مػقع قصعة الأرض في تأسيذ ثسشيا أو 

فيي تختمف اختلافا جحريا  عغ الدمع الاخخى القابمة لمشقل، والتي يؤثخ مكان بيعيا عمى تكاليف الشقل 
فقط، أما في حالة العقارات فشطخا  لأنيا سمعة غيخ قابمة لمشقل فإنَّ أىع وأكبخ عامل مؤثخ عمى سعخ 

الأرض لا يسكغ تػفيخىا حدب العخض الكبيخ كسا لا يسكغ نقميا إذا  افي، لأنالعقارات ىػ مػقعيا الجغخ 
كان الاقبال عمييا في مكان ما ضعيفا ، إذ أنَّ بائع العقار يسكشو عغ شخيق الاعلان اضيار خػاص 
الأرض لكشو لغ يتسكغ مغ نقل العقار مغ مكان لآخخ، لحلظ فان الحخكة بالشدبة لقصع الأراضي تتسثل 

، ويبخز دور السػقع الجغخافي لقصعة (3)تفاع أو انخفاض أسعارىا عبخ مفيػم العخض والصمبفي ار 
 -الأرض مغ خلال ما يمي:

تتبايغ أسعار الأراضي في أي مشصقة تبعا   -مػقع قصعو الأرض بالشدبة لسخكد السجيشة:  - أ
لأحياء القخيبة لسػقعيا الجغخافي بالشدبة الى مخكد السجيشة، لحا تدداد أسعار الأراضي في ا

 مغ مخكد السجيشة، وتقل كمسا ابتعجنا مغ السخكد نحػ الاشخاف.
تعج شخق الشقل بسثابة شخاييغ الحياة  -والسػاصلات: مػقع الأرض بالشدبة لصخق الشقل  - ب

بالشدبة لمسجيشة، ونطخا  لأىسية الصخق فقج أثخت بذكل كبيخ عمى أسعار قصع الأراضي داخل 
لأرض التي تقع عمى الصخق العامة يديج عغ مثيمتيا التي تقع عمى السجيشة، فسثلا  سعخ ا

 شخيق فخعي، كسا أنَّ نػع الاستعسال لمذػارع لو أثخ كبيخ عمى سعخ الأراضي.
تختمف الأنذصة فيسا بيشيا بتحجيج السداحة التي يسكغ  -الستػفخة: قصعة الأرض  مداحة - ت

غ استغلاليا لمشذاط التجاري مثل استغلاليا اقتراديا لكل نذاط، فالسداحة التي يسك
       .(4) صحيحالسحلات التجارية الرغيخة قج يرعب استغلاليا للاستعسال الدكشي والعكذ 

( تبيغ ان ندبة مػقع قصعة 1ومغ خلال تحميل استسارة الاستبيان واجابات الدكان تع عسل الججول )    
%( وتتخكد في احياء )الذخقية والغخبية وعميبات( حيث 22.2)الأرض بالشدبة لاستعسال التجاري بمغت 

%( وان الأسعار في ىحه الاحياء تختفع بدبب 42.6%، 45.6%، 46.8بمغت الشدبة عمى التػالي )
( مميػن ديشار/ متخ 1222222 -ألف 752قخبيا مغ الاستعسال التجاري حيث تتخاوح أسعارىا ما بيغ )

 مخبع.
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 في منطقة الدراسة الأرض بالندبة للاستعمالاتمهقع قطعة ( 1جدول )

 من عمل الباحثة بالاعتماد عمى استمارة الاستبيان.  -المردر: 
في حي %( وتخكدت 12.3في حيغ بمغت ندبة مػقع قصعة الأرض بالشدبة لاستعسال الرشاعي )

متخ  ( ألف ديشار/922-552عار ما بيغ )%( وتخاوحت الأس71.7السشصقة الرشاعية وبمغت الشدبة )
%( وتخكد في حي عميبات 2.5اما بالشدبة الى مػقع القصعة مغ استعسال الشقل فبمغت ندبتو ) مخبع.

استعمال  اسم الحي ت
 تجاري %

استعمال 
 صناعي %

استعمال 
 النقل %

استعمال 
 صحي %

استعمال 
 تعميمي %

استعمال 
 اداري %

استعمال 
 ترفيهي %

 0 8.1 27.5 4.5 14.0 0 45.6 حي الغربية 1

 1.3 0 27.7 15.5 8.4 0 46.8 حي الذرقية 2

 0 0 2 17.5 12.7 0 42.6 عميباتحي  3

 0 0 44.4 18.2 0 16.3 20.9 حي الخهيمص 4

 0 0 20 16.6 0 21.6 41.6 حي الغريرات 5

 0 0 32.6 17.7 2.5 0 26.4 حي الكهبات 6

 18.7 35.6 16.1 19.8 1.1 0 17.6 حي العرري  7

 0 0 39.8 27.2 1.8 0 16.2 حي العمال 8

 0 0 0 0 0 71.7 28.2 حي المنطقة الرناعية 9

 0 0 58.8 0 1.9 0 23.5 حي الياخات 10

 13.3 0 51.0 26.7 0 9.5 12.6 حي الزهراء 11

 0 28.4 31.0 13.3 0 0 27.2 حي العمارات 12

 18.8 0 47.7 29.1 0 0 23.1 حي النهر 13

 0 0 37.2 15.1 0.8 25.5 3.9 حي الامير 14

 0 0 42.9 26.8 0 0 30.2 حي البيادر 15

 0 0 72.5 0 0 0 27.4 حي جديدة الاغهات 16

 0 0 54.0 34.0 0 0 11.8 حي الحدين 17

 3.6 4.5 66.5 17.5 0.5 10.3 22.2 المجمهع 
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( ألف ديشار 752-522%( وتخاوحت الأسعار بيغ )12.7حيث يتػاجج السخأب السخكدي وبمغت الشدبة )
 / متخ مخبع.

%( وتخكدت في احياء )الحديغ والشػر 17.5) فقج بمغت ندبتو بالشدبة للاستعسال الرحي اما        
%( 26.7%، 26.8%، 27.2%، 29.1%، 34والعسال والبيادر والدىخاء( وبمغت الشدبة عمى التػالي )

( مميػن/ متخ مخبع. اما بالشدبة لسػقع القصعة مغ 1222222 -ألف 552وتخاوحت الأسعار ما بيغ )
%( وتخكدت في احياء )الاغػات والياخات والحديغ 66.5الاستعسال التعميسي فبمغت اعمى ندبة وىي )

%( وبمغت 47.7%، 51 %،54%، 58.8%، 72.5والدىخاء والشػر( وبمغت الشدبة عمى التػالي )
( ألف ديشار/ متخ مخبع. اما مػقع قصعة الأرض بالشدبة للاستعسال 875 – 652الأسعار حػالي )

%( وىػ تخكد ضعيف وتخاوحت الأسعار 3.6%، 4.5الإداري والاستعسال التخفييي فبمغت عمى التػالي )
 ( ألف ديشار/ متخ مخبع.722 -475ما بيغ )

ػقع قصعة الأرض بالشدبة للاستعسال التعميسي جاء بالجرجة الأولى حيث ويتزح مسا سبق ان م      
يخغب الشاس بالدكغ بالقخب مغ السخاكد التعميسية لديػلة الػصػل الييا، لحلظ يدداد الصمب عمييا 

( يتزح ان ارتفاع سعخ الأرض كان 2ومغ خلال تحميل الججول ) واسعارىا تكػن مشاسبة لأغمب الشاس.
%( بان تأثيخ الارتفاع لو إثخ عمى 72.8ادة التجاوز فقج أجاب سكان العيشة بشدبة بمغت )لو إثخ في زي

%( مغ إجابات عيشة الجراسة ان الارتفاع ليذ لو علاقة 27.1زيادة التجاوز في حيغ بمغت ندبة )
ارتفع بالتجاوز. وىحا يعشي ان دور سعخ الأرض في ضيػر التجاوزات جاء بشدبة عالية، بسعشى انو كمسا 

 سعخ الأرض سػف تدداد التجاوزات مغ قبل أصحاب الجخل السحجود لعجم قجرتيع عمى شخاء الارض.
فقج كانت إجابات عيشة  ،سعخ الأرض عمى أنػاع الاستعسالات السخاد اقامتيااما بالشدبة لتأثيخ      

ع الاستعسال السخاد %( والحي اجابػا بان لدعخ الأرض تأثيخ كبيخ عمى نػ 67.2الجراسة بشدبة بمغت )
اقامتو عمى الأرض، في حيغ بمغت ندبة اجابتيع بعجم تأثيخ سعخ الأرض عمى نػع الاستعسال السخاد 

%( بسعشى ان 39.1%(، اما سبب التأثيخ فقج كان نػع الاستعسال حيث بمغت ندبتو )32.9اقامتو )
عة الأرض، في حيغ بمغت ندبة سعخ الأرض لو تأثيخ كبيخ عمى نػع الاستعسال السخاد اقامتو عمى قص

%( وىحا أيزا مختبط بدعخ الأرض، فالقصعة التي يختفع سعخىا يزصخ أصحابيا 34.9شبيعة البشاء )
ومسا سبق يتزح لشا ان لسػقع قصعة الأرض أىسية كبيخة في تحجيج الى البشاء العامػدي وعمى العكذ. 

 ي نػع الاستعسال السخاد اقامتو.الأسعار وف

وبحدب الجراسة السيجانية اتزح لشا ان أسعار الأرض تختمف بحدب مػقع قصعة الأرض فأن       
الأراضي التي تكػن قخيبة مغ مخكد السجيشة يكػن سعخىا مختمف عغ الأراضي التي تقع عمى أشخاف 

تمف السجيشة، وكحلظ بالشدبة لقصع الأراضي التي تقع في مشاشق الأركان )الأرض الخكغ( فأن أسعارىا يخ
عغ الأراضي التي تقع في داخل الاحياء. ومثال عمى ذلظ فأن أسعار الأراضي في مشصقة الاعسال 
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( ألف ديشار عخاقي لمستخ السخبع الػاحج، بيشسا أسعار 922 -722السخكدية في مشصقة الجراسة تبمغ )
رضي تبمغ فيو بيغ الأراضي في السشاشق التي تقع عمى أشخاف السجيشة مثل حي الغخيخات فأن أسعار الأ

 ( ألف ديشار عخاقي/ متخ مخبع.322 -152)

 مهقع القطعة بالندبة لدعر الأرض داخل الحيز الدكني (2جدول )
 من عمل الباحثة بالاعتماد عمى استمارة الاستبيان. -المردر: 

فيػضح مػقع قصعة الأرض بالشدبة لدبب الدكغ حيث جاء سبب الخغبة الذخرية في  (3اما ججول )
%( مسا يعشي ان مػقع قصعة 33.9%( يميو الدبب الاجتساعي بشدبة )34.8السقجمة بشدبة بمغت )

الأرض يتحجد بالخغبة الذخرية للأشخاص بالجرجة الأساس وىحا بجوره يحجد سعخ الأرض السخاد بيعيا 
 او شخائيا.

 مهقع قطعة الأرض بالندبة لدبب الدكن في الحي( 3جدول )

 من عمل الباحثة بالاعتماد عمى استمارة الاستبيان.  -المردر: 

 اسم الحي ت

هل لارتفاع سعر الأرض دور في التجاوز عمى 
 أراضي المدينة

 هل لدعر الأرض تأثير عمى أنهاع الاستعمالات المراد اقامتها

طبيعة  نهع الاستعمال كلا نعم كلا نعم
 شكل البناء البناء

 17.9 23 38.4 20.6 79.4 30.7 69.3 حي الغربية 1
 25 32.6 42.3 48.3 71.2 36.6 63.4 حي الذرقية 2
 0 20 60 20 80 28 72 حي عميبات 3
 0 70.5 29.5 11.7 88.3 17.6 82.4 حي الخهيمص 4
 0 0 0 100 0 0 100 حي الغريرات 5
 8.3 25 41.6 16.6 83.3 16.7 83.3 حي الكهبات 6
 9 18.1 60.6 36.3 63.6 18.1 81.8 حي العرري  7
 17.8 25 82.1 25 75 32.2 67.8 حي العمال 8
 0 100 0 0 100 100 0 حي المنطقة الرناعية 9
 0 100 0 0 100 0 100 حي الياخات 10
 9.6 41.9 48.3 22.5 77.5 19.4 80.6 حي الزهراء 11
 0 33.3 66.6 25 75 41.6 58.4 حي العمارات 12
 7.6 23 46.1 70.7 69.3 23.1 76.9 حي النهر 13
 26.6 10 50 23.3 76.6 30 70 حي الامير 14
 8.3 33.3 58.3 25 75 41.7 58.3 حي البيادر 15
 100 0 0 0 10 0 100 حي جديدة الاغهات 16
 19.3 38.7 41.9 80.6 19.4 25.8 74.2 حي الحدين 17
 14.6 34.9 39.1 30.9 67.2 27.1 72.8 المجمهع 

 اسم الحي ت
 سبب الدكن %

 تهفر الامن الرغبة الذخرية سبب اجتماعي سبب اقترادي
 15.5 30.7 20.5 33.3 حي الغربية 1
 9.6 28.8 23.2 38.4 حي الذرقية 2
 12 24 28 36 حي عميبات 3
 11.7 35.4 23.5 29.4 حي الخهيمص 4
 0 50 50 0 حي الغريرات 5
 16.6 33.3 33.5 16.6 حي الكهبات 6
 12.3 27.2 24.2 36.3 حي العرري  7
 10.7 28.5 35.7 25.1 حي العمال 8
 0 50 0 50 حي المنطقة الرناعية 9
 0 50 50 0 حي الياخات 10
 9.6 35.4 29.2 25.8 حي الزهراء 11
 8.4 25 50 16.6 حي العمارات 12
 7.6 23.3 53.8 15.3 حي النهر 13
 6.6 23.4 40 30 حي الامير 14
 0.1 41.6 33.3 25 حي البيادر 15
 0 50 50 0 حي جديدة الاغهات 16
 6.6 35.4 32.2 25.8 حي الحدين 17
 7.4 34.8 33.9 23.7 المجمهع 
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( فيػضح الشدبة السئػية لسػقع قصعة الأرض بالشدبة لتػفخ الخجمات حيث بمغت 4)اما بالشدبة لججول 
%( اما بالشدبة لمستغيخات التي تؤثخ عمى 43.8%( وندبة الإجابة )بكلا( )56.1ندبة الإجابة )بشعع( )

%( ىحا 43.5مػقع قصعة الأرض فجاء متغيخ تػفخ الخجمات العامة بالسختبة الأولى حيث بمغت ندبتو )
 يعشي ان مػقع القصعة يتحجد بتػفخ الخجمات فييا وكمسا تكاممت الخجمات ارتفع سعخ القصعة.

 مهقع قطعة الأرض بالندبة لتهفر الخدمات( 4جدول )

 من عمل الباحثة بالاعتماد عمى استمارة الاستبيان.  -المردر: 

 -وأحياءها: المهقع بالندبة لمركز المدينة -2

تتبايغ أسعار الأراضي في أي مشصقة تبعا لسػقعيا الجغخافي بالشدبة لسخكد السجيشة إذ تدداد       
 أسعارىا كمسا ابتعجنا عغ السخكد.أسعارىا كمسا كانت في أحياء مخكد السجيشة في حيغ تشخفس 

( مػقع قصعة الأرض بالشدبة لسخكد السجيشة واسعارىا وقج بمغت ندبة 5حيث يػضح الججول )      
%، 122%، 122مػقع القصعة في احياء )الغخبية والذخقية وعميبات والعرخي والعسال( عمى التػالي )

 اسم الحي ت

 هل ان سعر قطعة الأرض الدكنية مرتفع

 كلا نعم
تهفر 

الخدمات 
 العامة

القرب 
من 
 المركز

ارتفاع 
مدتهى 

 الدخل

عدم تهفر 
قطع 

 الاراضي

ملائمة 
مهقع 
 القطعة

تهفر 
شبكات 
 الطرق 

القروض 
والدمف 
 العقارية

دور 
مكاتب 

أصحاب 
 العقار

 0 5.1 0 0 0 10.2 25.6 20.5 38.4 61.6 حي الغربية 1
 0 0 0 0 32.6 0 42.3 25 23.1 76.9 حي الذرقية 2
 0 0 0 0 0 8 44 24 24 76 حي عميبات 3
 0 0 0 0 29.4 0 0 41.1 29.5 70.5 حي الخهيمص 4
 0 0 0 0 0 0 0 0 100 0 حي الغريرات 5
 0 0 0 0 0 16.6 0 25.1 41.7 58.3 حي الكهبات 6
 18.1 0 0 0 0 12.1 36.3 21.2 12.1 87.9 حي العرري  7
 25 0 0 0 7.1 0 10.7 21.4 35.8 64.2 حي العمال 8
 0 0 0 0 0 0 0 0 100 0 حي المنطقة الرناعية 9
 0 0 0 0 0 0 0 0 100 0 حي الياخات 10
 9.6 0 0 0 12.9 0 35.4 19.3 22.6 77.5 حي الزهراء 11
 0 0 0 0 32.6 0 0 50.1 33.4 66.6 حي العمارات 12
 23.1 0 0 0 0 15.3 0 46.1 15.3 84.7 حي النهر 13
 13.3 0 0 0 0 23.3 10 26.6 26.6 73.4 حي الامير 14
 16.6 0 0 0 0 0 16.6 33.3 33.4 66.7 حي البيادر 15
 0 0 0 0 0 0 0 0 100 0 حي جديدة الاغهات 16
 16.1 0 0 0 0 19.3 16.1 38.7 9.6 90.4 حي الحدين 17
 7.1 0.3 0 0 6.7 6.1 13.9 43.5 43.8 56.1 المجمهع 
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ألف( وىحا دليل عمى ان  922-ألف  222%( وتخاوحت أسعارىا ما بيغ )%92.7، %92.3، 122
 سخكد السجيشة لو أىسية كبيخة في تغيخ الأسعار واختلافيا مغ حي لأخخ. مػقع قصعة الأرض بالشدبة ل

 مهقع قطعة الأرض بالندبة لمركز المدينة وأسعار القطع فيها( 5جدول )

 من عمل الباحثة بالاعتماد عمى استمارة الاستبيان. -المردر: 

 -الأرض: مداحة قطعة -3

( يتزح أن ىشاك تبايغ في مداحة الػحجات الدكشية في أحياء 3) والخخيصة (6مغ خلال الججول )    
لمشسط الترسيسي لمسداكغ بتصػر الحياة الحزخية عمى مخ الدشييغ والػضعية  انعكاسالسجيشة وىي 

 البمجية.الاقترادية والية تػزيع الأراضي مغ قبل 

وقج شيجت اعمى ارتفاع ليا في  %(،29.26( )2م222-122)بمغت ندبة مداحة السداكغ مغ     
 .%(58.8%، 61.4%، 63.3) ليعمى التػا وبشدبة (الياخات –ججيجة الاغػات  –العسارات )احياء 

 الاحياء التي يدكشيا الأشخاص محجودي الجخلمغ ىحه الأحياء تسثل  ان جدءان ىحا الارتفاع يعدى الى 
 .البديصة الدائجة وحجع الأسخ الرغيخة الاقتراديةوالحي يعكذ الحالة 

وأعمى ندبة سجمت في %( 63.17( فقج بمغت ندبتيا العامة )2م322 – 2م221اما السداحات )       
( وبمغت ندبيا عمى الخػيمز – العرخي  – الغخيخات – العسال – السشصقة الرشاعية –)الكػباتأحياء

 اسم الحي  ت
مهقع قطعة الأرض 

بالندبة لمركز المدينة 
% 

سعر القطعة بالدينار/ 
 متر مربع

 اسم الحي  ت
مهقع قطعة الأرض 

بالندبة لمركز المدينة 
% 

سعر القطعة 
 بالدينار/ متر مربع

 425-250 73.4 حي الياخات 10 900-500 100 حي الغربية 1

 500-275 65.8 حي الزهراء 11 900-500 100 حي الذرقية 2

 900-500 88.4 حي العمارات 12 875-450 100 حي عميبات 3

 650-250 55.3 حي النهر 13 400-250 40.6 حي الخهيمص 4

 750-275 67.2 الأميرحي  14 400-200 46.3 حي الغريرات 5

 550-250 84.6 حي البيادر 15 500-250 75.6 حي الكهبات 6

 350-200 52.7 حي جديدة الاغهات 16 875-500 92.3 حي العرري  7

 550-275 75.5 حي الحدين 17 450-200 90.7 حي العمال 8

     350-200 62.7 حي المنطقة الرناعية 9
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%( ان ارتفاع الشدب في تمظ الأحياء 73.2%، 77%، 82%، 81.4%، 82.6%، 84.1التػالي )
فاكثخ وعمى شخائح  2م 222يعػد بالأساس إلى شبيعة تػزيع الأراضي مغ قبل البمجية والتي تبجا مغ 

% ( وقج سجمت أحياء 7.55)  (فاكثخ 2م321بمغت مداحة الجور )  مختمفة مغ الدكان، في حيغ
 -%14.2 -% 18.3وصمت إلى ) ( ندبة مئػيةالبيادر -الغخبية -الشػر -عميبات – ججيجة الاغػات)

غ قبل البمجية ( عمى التػالي ويعػد الدبب أيزا إلى شبيعة التػزيع م11.4% -11.8% -12.9%
وسيادة نسط  والاجتساعي الاقتراديلمتصػر  انعكاسضسغ فتخة سبعيشات وثسانيشيات القخن الساضي وىي 

سعخ الأرض يؤثخ تأثيخا كبيخا  عمى مداحة  ومغ خلال ما تقجم تبيغ لشا ان العائمة الكبيخة في تمظ السخحمة.
السجيشة فسثلا حي الذخقية يبمغ سعخ الستخ ما بيغ قصعة الأرض وخرػصا  في الاحياء القخيبة مغ مخكد 

متخ في تمظ السشصقة فأنو سػف  222ألف ديشار، فاذا رغب أحج الدكان بذخاء قصعة ارض  522-922
مميػن ديشار، وىحا مكمف ججا  لأصحاب الجخػل السحجود وبالتالي فأن سعخ الأرض  152يقػم بجفع مبمغ 

 يتأثخ بسداحة القصعة.

 2022في منطقة الدراسة لعام  قطعة الارضداحة م( 6جدول )

 اسم الحي ت
سعر المتر المربع  مداحة قطعة الأرض %

 فأكثر -2م300 2م300-201 2م200-100 بالدينار
 900-500 11.8 67.3 20.8 حي الغربية 1
 900-500 8.2 69.9 21.8 حي الذرقية 2
 875-450 14.2 59.4 26.2 حي عميبات 3
 400-250 8.0 73.2 18.7 الخهيمصحي  4
 400-200 0 80 20 حي الغريرات 5
 500-250 0 84.1 15.8 حي الكهبات 6
 875-500 3.5 77.0 19.3 حي العرري  7
 450-200 4.0 81.4 14.4 حي العمال 8
 350-200 6.5 82.6 10.8 حي المنطقة الرناعية 9
 425-250 5.8 35.2 58.8 حي الياخات 10
 500-275 9.1 69.6 21.2 الزهراءحي  11
 900-500 0 36.6 63.3 حي العمارات 12
 650-250 12.9 53.9 33.0 حي النهر 13
 750-275 3.7 61.9 34.2 حي الامير 14
 550-250 11.4 56.7 31.7 حي البيادر  15
 350-200 18.3 20.2 61.4 حي جديدة الاغهات 16
 550-275 10.3 64.2 25.3 حي الحدين 17
  7.55 63.17 29.26 المعدل 

 . بالاعتماد عمى استمارة الاستبيانمن عمل الباحثة  -المردر: 
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 الأرض( سعر الأرض بالندبة لمداحة قطعة 3خريطة )
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 (6من عمل الباحثة بالاعتماد عمى الجدول ) -المردر: 

   -الأرض: المنافدة بين استعمالات -4

تعتبخ عسميات استعسالات الأرض عسمية معقجة قياسا  بالعسميات الاخخى التخصيصية، حيث مغ          
خلال ىحه العسمية يتع ربط ودمج الزػابط والسعصيات الصبيعية، والاقترادية، والاجتساعية لاستخجام 
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امات الأرض سػاء في معيغ مع تقييع وتػقع مدبق للاحتياجات السدتقبمية، وتعتبخ دراسة انساط استخج
الخيفية حقلا  ميسا  مغ  حقػل البحث, لكػنيا تيجف الى إعصاء صػرة  السشاشق الحزخية او السشاشق

كاممة عغ أنساط استخجامات الأرض بالشدبة لمباحثيغ، والسخصصيغ، وتػضح دور العػامل الجغخافية التي 
، ويقرج بالسشافدة ضيػر عشرخ معيغ (5)ةتؤثخ في ىحه الاستعسالات سػاء كانت عػامل شبيعية او بذخي

فعشجما تتعارض عشاصخ السكان مع بعزيا . بو عمى العشاصخ الاخخى في الطيػرمغ العشاصخ، وتغم
البعس يشتج عغ ذلظ تغمب عشرخ عمى بكيو العشاصخ في البخوز والطيػر، وفي مجال استعسالات 

د السكاني في نفذ غ أن يدتغلا نفذ الحيو لا يسكغ لأي نذاشينرض تقػم السشافدة عمى مبجأ أ  الأ
الاستعسالات التجارية أفزل الاستعسالات لأنيا تحقق أفزل السخدودات الاقترادية مقارنة  الػقت، وتعج

الاستعسال التجاري غالبا  ما يخبح عامل السشافدة مع بكيو  ا مغ استعسالات الأرض، لحلظ فأنبغيخى
ه في السشصقة التجارية السخكدية، وىحا يؤدي الى استسخار الاستعسالات، ويكػن عامل السشافدة ع مى أشجَّ

ضيػر نذاشات ججيجه، وفي نفذ الػقت يعسل عمى اختفاء، واضسحلال، أو ىجخة نذاشات اخخى 
لعجدىا عغ السشافدة، وبسا أنَّ الأرض ىي مػرد محجود وىحا السػرد تتدايج فيو السشافدة بذكل مدتسخ 

، لحا فالإندان (6)دخيع، والديادة في معجلات نسػ الدكان والزخورات الاقتراديةبدبب التػسع الحزخي ال
مغ السشطػر السادي الرخف يبحث عغ الخبح السادي، لحلظ نجج أنَّ الاستعسالات ذات العائج القميل 
تتخاجع أمام الاستعسالات الاخخى ذات العائج الاعمى لحلظ يسيل اغمب اصحاب الأراضي الى استغلال 

اضييع للأغخاض التي تحقق ليع عائجا  أعمى أو فائجة مسكشة، وبيحا السشطػر فيع يسيمػن الى تخريز أر 
( اتزح لشا ان السشافدة 7ومغ تحميل الججول ) .(7)أرضيع تساشيا  مع مفيػم أعمى وأحدغ الاستعسالات

اء ) الذخقية عمى الأسعار تطيخ بيغ الاحياء التي تحتػي عمى استعسالات ارض متكاممة مثل احي
والغخبية وعميبات والعرخي والعسارات( فيحه الاحياء تختفع فييا الأسعار لأنيا تتػفخ فييا كل الخجمات، 
اما بكية الاحياء فتػزع فييا الاستعسالات بذكل غيخ متداوي ويغمب عمى ىحه الاستعسالات الاستعساليغ 

جيشة إضافة الى الاستعسال التعميسي الحي يشتذخ يعجان الاساسيان في تكػيغ الس نالدكشي والتجاري والمحا
 ب.في كل الاحياء، وتختمف الأسعار بيغ حي واخخ بحدب رغبات الدبائغ وحدب قانػن العخض والصم

 اسم الحي ت
سعر المتر المربع   الاستعمال المهجهد فيه

 ترفيهي صحي تعميمي اداري  خدمي نقل صناعي تجاري  ربالدينا

 900-500  √ √ √ √ √  √ حي الغربية 1
 900-500 √ √ √  √ √  √ حي الذرقية 2
 875-450  √ √  √ √  √ حي عميبات 3
 400-250  √ √     √ حي الخهيمص 4
 400-200  √ √     √ حي الغريرات 5
 500-250  √ √   √  √ حي الكهبات 6
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 ( سعر المتر المربع الهاحد في الاحياء حدب نهع الاستعمال المهجهد فيه7جدول )
 من عمل الباحثة بالاعتماد عمى استمارة الاستبيان.  -المردر: 

  -التحتية: تهفر الخدمات المجتمعية وخدمات البنى -5

يعج مفيػم الخجمات مغ السفاليع التي حطيت باىتسام كبيخ مغ قبل كثيخ مغ الستخرريغ في       
الآونة الأخيخة، بدبب تدايج حاجو الاندان الى تمظ الخجمات خاصة  بعج تصػر التقشيات، والاساليب 

سية مع مخور السدتخجمة في تػفيخ تمظ الخجمات، وأنَّ الاىتسام بيحا السػضػع أخح قجرا  كبيخا  مغ الأى
الدمغ، لكػن الخجمات تتعمق بحياة الافخاد، وتسثل إحجى السعاييخ الأساسية لكياس تصػر السجتسعات، 
فسغ خلال نػعية وكسية وكفاءة الخجمات يسكغ قياس مدتػى التصػر الحزاري الحي تحققو كل دولة، 

 والرحة والتخفيو وغيخىا،( ويقرج بيا خجمات التعميع ةمداحي ةوترشف الخجمات الى )خجمات مجتسعي
وىحه الخجمات تتصمب حيدا  مداحيا  محجودا  مغ الأرض الحزخية، وكحلظ )خجمات البشى التحتية 
الأساسية( الستسثمة في خجمات الساء والكيخباء ومجاري الرخف الرحي وجسع الشفايات الرمبة وخجمات 

لجسيع ىحه الخجمات اىسية كبيخه في حياه اليػاتف والاترالات وخجمات الصخق والذػارع وغيخىا، وأَّن 
الاندان حيث تعتبخ عشرخا  او ىجفا  اساسيا  لو، فالتعميع مرجر تقجم وتصػر الامع والذعػب وتشعكذ 
آثاره عمى جسيع مفاصل الحياه الأخخى، الاقترادية والاجتساعية والدياسية والثقافية، كسا أنَّ الرحة تعج 

مختكدات التشسية البذخية التي تيجف الى الارتقاء بالعشرخ البذخي، وتقجيع مؤشخا  ومختكدا  اساسيا  مغ 
، لحلظ نجج أنَّ أسعار الأراضي داخل مجيشة الخالز في تفاوت ما بيغ السشاشق (8)أفزل الخجمات لو

 (.8ججول ) والأحياء حدب مدتػى الخجمات السػجػدة في كل حيد.

 875-500 √ √ √ √ √ √  √ حي العرري  7
 450-200  √ √  √ √  √ حي العمال 8
 350-200       √ √ حي المنطقة الرناعية 9
 425-250   √   √  √ حي الياخات 10
 500-275 √ √ √  √   √ حي الزهراء 11
 900-500  √ √ √ √   √ حي العمارات 12
 650-250 √ √ √     √ حي النهر 13
 750-275  √ √  √ √ √ √ حي الامير 14
 550-250  √ √     √ حي البيادر 15
 350-200   √     √ حي جديدة الاغهات 16
 550-275  √ √     √ حي الحدين 17

 سعر المتر المربع جيدة جدا   جيدة متهسطة ضعيفة اسم الحي ت
 650  جيدة   حي الغربية 1
 700  جيدة   حي الذرقية 2
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 تهزيع الخدمات عمى الاحياء( 8جدول )
 من عمل الباحثة بالاعتماد عمى استمارة الاستبيان. -المردر: 

يغ بيغ احياء مشصقة الجراسة والحي تبيغ لشا ان تػزيع الخجمات متبا (5وخخيصة )( 8ومغ خلال الججول )
بجوره يؤثخ عمى اختلاف سعخ الأرض حيث جاءت احياء )العرخي والدىخاء( بسدتػى جيج ججا  ووصل 

( ألف ديشار/ متخ مخبع، وىحا يعػد الى ان ىحه الاحياء يقصغ 722-575سعخ الستخ السخبع الى حػالي )
 الجولة والتي بجورىا تػفخ الخجمات ليؤلاء الأشخاص. فييا العجيج مغ السدؤوليغ إضافة الى بعس دوائخ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 550   متهسطة  حي عميبات 3
 425   متهسطة  حي الخهيمص 4
 350  جيدة   حي الغريرات 5
 350   متهسطة  حي الكهبات 6
 700 جيدة جدا      حي العرري  7
 350  جيدة   حي العمال 8
 350   متهسطة  حي المنطقة الرناعية 9
 425  جيدة   حي الياخات 10
 575 جيدة جدا    حي الزهراء 11
 850  جيدة   حي العمارات 12
 600  جيدة   حي النهر 13
 500   متهسطة  حي الامير 14
 500   متهسطة  حي البيادر  15
 300    ضعيفة حي جديدة الاغهات 16
 500  جيدة   حي الحدين 17
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 ( تهزيع الخدمات عمى احياء منطقة الدراسة4خريطة )

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 (8من عمل الباحثة بالاعتماد عمى جدول ) -المردر: 
( فقج جاءتشا بسدتػيات جيجة ومتػسصة ولكغ الأسعار فييا مختفعة اما احياء )الغخبية والذخقية وعميبات

ويعػد سبب الارتفاع الى ان ىحه الاحياء ىي قمب السجيشة والتي تحتػي عمى مشصقة الاعسال السخكدية 
والتي تؤثخ عمى الأسعار بالجرجة الأساس، حيث يأتي تأثيخ الخجمات بذكل ضعيف. اما في بكية 

مات بيغ الستػسصة والجيجة عج حي الاغػات الحي جاء بسدتػى ضعيف وذلظ لأنو الاحياء فتػزعت الخج
( ألف ديشار/ 322حي ججيج وغيخ متكامل الخجمات لحلظ تشخفس فيو اسعار الأرض والتي ترل الى )

 متخ مخبع.
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  -الأمان: عنرر -6

ومشح قيام الاستيصان  يعج الأمغ والأمان مغ الخجمات السيسة التي تتػفخ في السخاكد الحزخية،      
الحزخي كان السحػر  الاساسي لػجػده ىػ تػفخ وتحقيق الأمان، وإنَّ ىحا يختبط  بكثيخ مغ العػامل 
ومغ ابخزىا العػامل البذخية الستسثمة بالعجيج مغ الانذصة التي يسارسيا الاندان والتي تؤثخ سمبيا  عمى 

س الشاس في ترخفاتيع ضج حخية الدكان، الأمغ والأمان، مثل الدمػك الذاذ الحي يسارسو بع
والاستيتار بالكيع والعادات فيتدببػن بإحجاث الكثيخ مغ السذاكل في السشاشق التي يتػاججون فييا، مثل 
مسارسة أساليب الانحخاف والدخقة، أو التصاول عمى مستمكات وامػال الشاس، وتعاشي السخجرات 

، ومغ (9)بات والافخاد التي تعسل عمى زعدعة أمغ الدكانوالسذخوبات الكحػلية وغيخىا، وضيػر العرا
ىشا يتزح أنَّ العامل الامشي يمعب دورا  ميسا  في التأثيخ عمى قيسة الأرض الحزخية، واثسان الجور 
والسباني الدكشية في السجيشة، إذ إنَّ للأمغ دورا  كبيخا  في حياة السجتسع أو الػحجة الدكشية، وبجون تػفخ 

ان ترعب الحياة، وسبل السعيذة ويبجأ الشاس في التفكيخ باليجخة والبحث عغ الأماكغ عشرخ الأم
الأندب، فكمسا تػفخ الامغ والاستقخار في أي مشصقة اصبحت ىحه السشصقة وذلظ الحي جاذبا  لمدكان، 
وقج لا يكػن مغ الديل الحرػل عمى قصعة أرض في تمظ السشصقة أو في ذلظ الحي، فتختفع  بحلظ 

عار الأرض فيو، والعكذ صحيح كمسا أنعجم عشرخ الأمان سيكػن الحي  شاردا  لمدكان، وقج تكثخ أس
الدمػكيات غيخ السخغػب بيا، فتخى أسعار الأراضي في ذلظ الحي تأخح بالانخفاض مسا يشتج عشو  فيو

 .(12)البيع والذخاء لمعقارات عسميةانخفاض في 

  -العامة: عهامل تتعمق بالمرمحة -7

يجخل ضسغ مجال السرمحة العامة مجالات متعجدة ابخزىا الرحة العامة وسلامة افخاد السجتسع        
وسيػلو التشقل بيغ أرجاء السجيشة والحفاظ عمى بيئة السجيشة ومطيخىا ومقجار ما تتخكو مغ البيجة في 

مغ خلال عجة اساليب نفػس سكانيا، وبالشدبة لمرحة العامة وسلامو افخاد السجتسع يسكغ تحقيق ذلظ 
ابخزىا الديصخة عمى كثافة الدكان في أحياء السجيشة السختمفة، ووضع القيػد أمام استثسار الأراضي 
السعخضة للأخصار، ويقرج بحلظ وضع القيػد عمى استثسار الأراضي غيخ السلائسة التي تكػن عخضة 

ستثسارات التي تدبب الزػضاء لمفيزانات، وتشتذخ فييا السدتشقعات، وكحلظ فخض القيػد عمى الا
والتمػث، أما سيػلة التشقل فتتصمب فتح الصخق والذػارع، وتشطيع استثسارات الأراضي في السجيشة، أما 

بعس الدكان يعتبخ ىحا السجال  ثانػيا  او كساليا ، أما  مى بيئة السجيشة فيسكغ القػل أنالسحافطة ع
يسا  ورئيدا ، وأنَّ ىحه العػامل وغيخىا تعسل مذتخكو عمى البعس الاخخ مغ الدكان يعتبخ ىحا السجال م
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تذكيل التختيب الشيائي لاستعسالات الأرض داخل السجن، والسشاشق الحزخية وبالتالي تؤثخ عمى أثسانيا 
 .(11)وقيسيا

اما في مشصقة الجراسة فلا تػجج اخصار في أي حي مغ الاحياء يسشع بيع او شخاء قصع الأراضي        
التي تقصع بالقخب مغ الحي الرشاعي فقج بجأ الدكان ببيع ىحه القصع والدكغ فييا او استثسارىا في  حتى

السذاريع الرشاعية والتجارية، ما عجا قصع الأراضي التي تكػن قخيبة مغ الصسخ الرحي فيي غيخ 
 مخغػب فييا في الػقت الحالي.

  -سياسية:  عهامل-8

أثخا  كبيخا  عمى كل الخصط التشسػية والاقترادية والاجتساعية، لأي لمعػامل والطخوف الدياسية  أن   
بمج عمى جسيع السدتػيات السحمية والإقميسية، فزلا  عغ تأثيخىا عمى كل مفاصل الحياة، وعسميات 
البيع والذخاء والاستثسار في مختمف السجالات والتي مشيا الصمب عمى العقارات، وأنَّ الطخوف 

العخاق بأحجاث حخب  اذ مخ السجال،ىحا  بيا العخاق أثخت سمبا  وبذكل كبيخ في الدياسية التي مخ
( والتي استسخت لسجة ثسان سشػات، وأعقبيا 1982( عام )العخاقية الإيخانية )الحخبالخميج الأولى 

عسمية اجتياح الكػيت والتي تعخف )بحخب الخميج الثانية( وما تبعيا مغ فخض الحرار الاقترادي 
، ففي تمظ الفتخات شيج العخاق ركػدا  اقتراديا  كبيخا ، تأثخت بو كل مطاىخ (12)عمى العخاق الجائخ

الحياة، فانخفس الصمب عمى سػق العقارات نتيجة تجاعيات ذلظ الحرار، الحي استسخ لدشػات 
(، وفي 2223(، ثع تبع بعج ذلظ الاحتلال الامخيكي الغاشع لمعخاق عام )2222شػيمو حتى عام )

ه السجة اتجو تفكيخ السجتسع في مجيشة الخالز الى أتباع سياسة تحجيج الشدل، وسبل تشطيع الأسخة ىح
، التي استسخت الى العام (13)بدبب الطخوف السعيذية الرعبة، والاوضاع الأمشية غيخ السدتقخة

لى عام ( ا2214(، وما تلاىا بعج ذلظ مغ احجاث الاحتلال بيج تشطيع داعر الارىابي عام )2213)
 ( والتي عانت مجن العخاق خلال ىحه السخحمة مغ الحخوب والشدوح.2216)

  -بيئية: عهامل -9

تؤثخ العػامل البيئية الى جانب العػامل الأخخى تأثيخات مباشخة في أسعار الأراضي والعقارات،         
ونسط استعسالاتيا واستثساراتيا، سػاء كان ذلظ في الأراضي الحزخية او السباني، إذ أنَّ الاندان بصبيعتو 

عيغ لبشاء دار لو، فيبحث بحلظ يبحث دائسا  عغ كل وسائل الخاحة والتخفيو، اثشاء التفكيخ في شخاء عقار م
عغ البيئة الرالحة والشطيفة، والبعيجة عغ مشاشق التمػث والزجيج، والسشاشق الغيخ مخغػب فييا، لأن 
عػامل التمػث كميا تؤثخ بذكل مباشخ وغيخ مباشخ في فعاليات الاندان ونذاشاتو، فيبتعج قجر الامكان 

ػاء والساء والزػضاء، لحلظ تشخفس أسعار الأراضي في عغ مشاشق التمػث البيئي الستسثمة بتمػث الي
السشاشق القخيبة مغ الرشاعات الثقيمة، وورش الحجادة والشجارة ومحصات الرخف الرحي أو مػاقع شسخ 
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لخمي الشفايات،  الشفايات الرمبة،  كسا أن وجػد السبازل التي تختخق جدج السجيشة أصبحت مكانا  
فأصبحت بيئة وبؤرة لمحذخات والصفيميات الزارة والسعجية، ومرجر لبعث الدائمة،  وفزلات السداكغ

%( وىي 32.1( تبيغ ان ندبة القخب مغ السمػثات بمغت )12ومغ خلال الججول )، (14)الخوائح الكخيية
ندبة قميمة ومغ خلال سؤال الشاس ىل تؤثخ ىحه العػامل البيئية عمى أسعار الأرضي كانت الاجابة 

عمى الأسعار بذكل كبيخ لحلظ كانت اجاباتيع  خحا يجل عمى ان القخب مغ السمػثات لا يؤث)نػعا ما( وى
%( وىي 28.3حػل سعخ الستخ ثابتو مع تػفخ الخجمات اما القخب مغ السخاكد الرشاعية فكانت الشدبة )

ية بدبب ندبة اقل لكػن الحي الرشاعي يقع في جشػب السجيشة وجاءت الشدب متفاوتة بيغ الاحياء الدكش
 محلات الحجادة والشجارة والالسشيػم والبلاستظ ولكشيا لا تؤثخ بذكل كبيخ عمى الأسعار أيزا.  

 أثر العهامل البيئية عمى أسعار الأراضي في منطقة الدراسة( 10جدول )

 من عمل الباحثة بالاعتماد عمى الدراسة الميدانية. -المردر: 
 

 -الاستنتاجات: 

 سعر المتر المربع بالدينار القرب من المراكز الرناعية % القرب من الممهثات % اسم الحي ت
 650 10.8 27.1 حي الغربية 1
 700 8.3 25.3 حي الذرقية 2
 550 7.1 24.8 حي عميبات 3
 425 66.7 35.8 حي الخهيمص 4
 350 75.4 38.7 حي الغريرات 5
 350 5.6 13.7 حي الكهبات 6
 700 5.6 25.6 حي العرري  7
 350 3.2 33.2 حي العمال 8
 350 100 80.3 حي المنطقة الرناعية 9
 425 20.8 20.3 حي الياخات 10
 575 50.3 21.5 حي الزهراء 11
 850 3.2 26.4 حي العمارات 12
 600 3 24.8 حي النهر 13
 500 95.3 35.7 حي الامير 14
 500 12.7 30.4 البيادر حي  15
 300 2.7 33.6 حي جديدة الاغهات 16
 500 10.4 15.9 حي الحدين 17
  28.3 30.1 المجمهع 
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ىحه  أبخزىشاك جسمة مغ العػامل اثخت في تبايغ أسعار الأرض داخل مجيشة الخالز وكان  -1
 استعسال الارض والسشافدة فيالعػامل ىػ مػقع قصعة الأرض 

 احياء في وتتخكد%( 22.2) بمغت التجاري  لاستعسال بالشدبة الأرض قصعة مػقع ندبة ان تبيغ -2
 وان%( 42.6 ،%45.6 ،%46.8) التػالي عمى الشدبة بمغت حيث( وعميبات والغخبية الذخقية)

 بيغ ما أسعارىا تتخاوح حيث التجاري  الاستعسال مغ قخبيا بدبب تختفع الاحياء ىحه في الأسعار
 .مخبع متخ/ ديشار مميػن ( 1222222 -ألف 752)

تبيغ لشا ان تػزيع الخجمات متابيغ بيغ احياء مشصقة الجراسة والحي بجوره يؤثخ عمى اختلاف  -3
سعخ الأرض حيث جاءت احياء )العرخي والدىخاء( بسدتػى جيج ججا  ووصل سعخ الستخ السخبع 

( ألف ديشار/ متخ مخبع، وىحا يعػد الى ان ىحه الاحياء يقصغ فييا 722-575الى حػالي )
السدؤوليغ إضافة الى بعس دوائخ الجولة والتي بجورىا تػفخ الخجمات ليؤلاء العجيج مغ 
 الأشخاص. 

مػقع قصعة الأرض بالشدبة للاستعسال اثخت رغبة الدكان في تبايغ سعخ الأرض فقج اتزح ان  -4
التعميسي جاء بالجرجة الأولى حيث يخغب الشاس بالدكغ بالقخب مغ السخاكد التعميسية لديػلة 

 ييا، لحلظ يدداد الصمب عمييا واسعارىا تكػن مشاسبة لأغمب الشاس.الػصػل ال

 -التهصيات: 

زيادة التعسق والاىتسام بسثل ىكحا مػاضيع تخبط بيغ الاقتراد والتخصيط العسخاني لسا ليا مغ  -1
 أىسية في وضع الخصط التشسػية لمسجن وفق مدتػيات دخل الدكان

تدميط الزػء عمى مذكمة ارتفاع أسعار الأراضي يشبغي عمى مغ تقع عمييع السدؤولية التشفيحية  -2
 السجن ومحاولة وضع الحمػل السشاسبة ليحه السذكمة داخل

في مجيشة الخالز الاىتسام بالخجمات السجتسعية وتػفخىا اذ  يشبغي عمى الجيات السدؤولة  -3
 في السشاشق السخجومة وبالعكذ. اتزح انيا تمعب دور في ارتفاع الأسعار

محاولة تقميل الفارق في أسعار السجيشة وذلظ مغ خلال تػزيع قصع أراضي لسحجودي الجخل  -4
تؤدي الفػائج البشكية الى  إذاقجر مسكغ مغ الدكان  أكبخعقارية وبلا فػائج لخجمة ومشح القخوض ال

 امتشاع اغمب الدكان مغ الاستفادة مشيا لجواعي ديشية.
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