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Abstract 
The research aims to study the variation of land prices 

in Baqubah city, as the researcher relied on the field 

study by distributing a questionnaire form and the 

sample number was (1487) according to the number of 

families for each neighborhood, and a questionnaire 

was also approved and distributed to real estate offices 

with a number of (79) according to the number of 

residents for each neighborhood, and the average price 

per square meter in the city ranged (3,250,000) 

dinars/square meter for commercial use, which is the 

highest, and in second place for health use (2,900,000) 

dinars/square meter, and third for educational use 

(2,840,000) dinars/square meter, and fourth for 

recreational use (1,835,000) dinars/square meter, and 

fifth for industrial use (1,670,000) dinars/square meter, 

and the lowest price for residential use (1,081,000) 

dinars/square meter, and the reasons for the rise in 

prices varied, including the administrative factor of the 

city, which made it a commercial center as well, in 

addition to the change in land uses in the important 

streets of some neighborhoods in the city. 
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 الملخص
اذ اعتسج الباحث عمى الجراسة السيجانية  أسعار الارض في مجيشة بعقؾبة،  تبايؽ ييجف البحث الى دراسة

( حدب عجد الاسخ لكل حي، كحلػ تؼ اعتساد 1487مؽ خلال تؾزيع استسارة استبيان وبمغ عجد العيشة )
 2مسعخ وتخاوح معجل متؾسط ( حدب عجد الدكان لكل حي، 79استبيان وزع لسكاتب العقارات بعجد )

للاستعسال التجاري وىؾ الأعمى، وفي السختبة الثانية الاستعسال  2( ديشار/م352505000في السجيشة، )
والاستعسال ، 2( ديشار/م258405000، وثالثا الاستعسال التعميسي )2( ديشار/م259005000الرحي )

، 2( ديشار/م015670500، وخامداً الاستعسال الرشاعي )2( ديشار/م158355000التخفييي رابعاً )
، وتبايشت أسباب ارتفاع الأسعار مشيا العامل 2( ديشار/م150815000سال الدكشي )والاقل سعخاً الاستع

الإداري لمسجيشة مسا جعل مشيا مخكد تجاري ايزاً، يزاف الى ذلػ تغيخ استعسالات الارض في 
 الذؾارع السيسة لبعض الاحياء في السجيشة.

 المقذمة
تسثل الأرض عقارية كانت او زراعية، عشرخاً لمججل الاقترادي، حيث اىتؼ بيا السدتثسخون، 
والسدتيمكؾن عمى حج سؾاء، لأنيا ليدت سمعة وسيظة تقميجية تيؼ السشتجيؽ فحدب، وليدت سمعة 

ي الإنتاج استيلاكية تقميجية أيزا، اذ أن القاعجة العامة تقؾل ان أي أمؾال يتؼ تحريميا دون السذاركة ف
تكؾن عائقا مؽ دون نسؾ الأخيخ، لحلػ فالارتفاع السدتسخ في أسعار العقارات والايجارات بؾصفيا )سعخ 
الأرض( غالباً ما يذكل خظخاً عمى أي اقتراد، بيشسا الارتفاع في أسعار راس السال والخواتب 

ؼ مؽ بعض الاقترادييؽ بؾصفيا)سعخ العسل( يذكل مؤشخاً حؾل الخواج بذكل عام، وىشاك ادراك قجي
أمثال)ديفيج ريكارد( )ادم سسيث( )جؾن ستيؾرات ميل( أن ممكية الأرض السخكدة بأيجي فئة معيشة تزخ 

الخيع، بالاقتراد بذكل كبيخ، حيث اقتخح بعض مشيؼ فخض ضخيبة قيسة الأرض لعلاج تخكد قيسة 
الجولة الؾحيجة التي نجحت في وضع الدؾيج ىي  وتعجوإعادة جدء مؽ السفقؾد مؽ الجورة الاقترادية، 

أسذ وقؾانيؽ تحفظ الاقتراد مؽ التزخؼ الخيعي للأرض، مؽ خلال مجسؾعة مؽ الدياسات أىسيا 
وضع حجود لارتفاع الإيجارات بحيث تفخض بقانؾن وتتشاسب تشاسباً طخدياً مع الارتفاع أو الانخفاض في 

مسؤجخيؽ، كحلػ عجم الدساح لفئة صغيخة الأجؾر، مسا يجعميا رابحة لأصحاب الأرض دون عمؼ ل
يديؼ في سؾق صحي عمى درجة بالاستحؾاذ عمى الشدبة الأكبخ مؽ الأرض، حيث ان تؾزيع السمكية 

 .(1) أعمى مؽ السشافدة وبالتالي تتخاجع السسارسات الخيعية غيخ العادلة
 ىي العؾامل السؤثخة عمى تبايؽ أسعار الأرض؟ ما -البحث: مذكمة -

 ىل تتأثخ أسعار الأرض بشؾع الاستعسال الدائج؟ -                  
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ىشاك تبايؽ في أسعار الأرض عمى مدتؾى أحياء مجيشة بعقؾبة، كحلػ تبايشت  -فخضية البحث:  -
 الأسعار حدب الاستعسالات السختمفة في السجيشة.

ار لكل استعسال، وتؾضيح سبب كحلػ تحجيج الأسعتحجيج الأسعار عمى مدتؾى الاحياء، ىجف البحث: -
 تبايؽ الأسعار.

يعتبخ سعخ الأرض مؽ السؾاضيع الذاغمة لمجولة والسؾاطؽ، لان ارتفاع سؾق العقارات  -أىسية البحث: -
يؤدي الى عيؾر مذاكل تتعمق بغيؾر العذؾائيات والتجاوزات كحلػ الدحف باتجاه الأراضي الدراعية 

 السحيظة بالسجن.
 - 33°,04̄ ،10˭)ة بعقؾبة الؾاقعة بيؽ دائختي عخض الحجود السكانية لسجيش وىي -البحث: حجود -

 قشر (44°,42 , 20̄˭ - 44°,34 , 40̄˭)شمال خط الاستواء, وبين خطي طول ( °33, 04 , 04̄˭

(. أما الحجود الدمانية دراسة السجيشة حدب البيانات 1خخيظة ) .البلدية خط كرينج ضمن امتداد حدود
 (.2024-2023الستؾفخة لعام )
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 ( السؾقع الجغخافي لسجيشة بعقؾبة بالشدبة لمعخاق ومحافغة ديالى1)خخيظة 

 
 -اعداد الباحث بالاعتطاد على: نالطصدر: م

، وخريطة محافظة ديالى، 10000001:الهيئة العامة للطداحة، الخريطة الإدارية للعراق بطقياس-1
 .2014، لعام1:500000بطقياس

خريطة احياء مديظة بعقهبة بالاعتطاد على مديرية بلدية بعقهبة، شعبة التخطيط والطتابعة، التصطيم الأساس لعام  -2
 (.Arc Gis 10.3، برنامج )250001:ب مقياس GIS(، وحدة ال 2018)

520

mailto:djhr@uodiyala.edu.iq


 2024 كانون الاول( 1)( المجلد  210لعدد )ا                                        مجلة ديالى للبحوث الانسانية          

 

    Email: djhr@uodiyala.edu.iq                                       Tel.Mob:  07711322852 

 

 -تباين سعر الأرض بحدب نهع الاستعطال في مديظة بعقهبة:أولًا / 

الاداري، التجاري، التعميسي، الرحي( السحخك الخئيذ في تظؾر مجيشة )شكل كل مؽ الاستعسال        
بعقؾبة بذكل عام والاستعسال الدكشي بذكل خاص، كحلػ جحبت مجيشة بعقؾبة العجيج مؽ السياجخيؽ مؽ 

مسا انعكذ ذلػ بديادة الظمب عمى الأرض او الؾحجات الدكشية، وعشجما تشذأ  داخل السحافغة وخارجيا،
الؾحجات الدكشية تكؾن مذتتة في البجاية وبعجىا تتؾسع وتشتغؼ لتذكل حياً سكشياً ثؼ تحتاج الى شؾارع 
لكي تؤمؽ الحخكة فييا، يجفعيا ذلػ لمتؾسع والبحث عؽ أرض ججيجة وأحياناً يكؾن عمى حداب الأراضي 

، وىحا يعشي زيادة الظمب عمى الأراضي مسا يؤدي الى ارتفاع الأسعار، كحلػ انعكذ ارتفاع (2)الدراعية
 الأسعار في بعض الاحياء عمى الاستعسالات الأخخى ضسؽ الحي.

 -الاستعطال الدكظي: -1
احياء مجيشة بعقؾبة  وقدست( 150815000)لاستعسال الدكشي في مجيشة بعقؾبة سعخ الارض ل معجلبمغ 
 -(: 2)(، خخيظة 1)ثلاث فئات ججول الى 

( ديشار، وىي ثلاثة احياء )الفارس، الؾفاء، 250005000)، أكثخ مؽ 2/ بمغ سعخ مالفئة الأولى-أ
، لكل مشيؼ عمى التؾالي، 2( ديشار/م254505000، 256605000، 350005000)الدخاي( بدعخ 

الاحياء تسثل مخكد السحافغة والسشظقة التجارية الججيجة، كحلػ  والدبب في ارتفاع الأسعار كؾن ىحه
 تعجد الاستعسالات في ىحه الاحياء وتؾفخ الخجمات فييا.

( ديشار، وشسمت تدعة 150005000 – 250005000في ىحه الفئة ) 2/ بمغ سعخ مالفئة الثانية -ب
تو، السعمسيؽ، السفخق، الحرخي( القادسية، الجياد والشرخ، الرسؾد، السرظفى، الفاروق، شف)أحياء 
، 150005000، 152505000، 153005000، 153305000 154005000، 154505000)بدعخ 

 لكل مشيؼ عمى التؾالي. 2( ديشار /م150005000، 150005000، 150005000
التحخيخ، )، وىي أحياء 2( ديشار/م150005000شسمت ثسانية أحياء بدعخ أقل مؽ ) الفئة الثالثة/ -ج

، 7305000)اليخمؾك الثانية، اليخمؾك الأولى، جخف السمح، الحكيؼ، ميدمؾن، العبؾر، الرشاعي( بدعخ 
، 2( ديشار/م2505000، 2605000، 2805000، 3505000، 5005000، 7005000، 7005000

ة ساعجت لكل مشيؼ عمى التؾالي، وسبب ذلػ ردائو الخجمات في ىحه الاحياء، ووجؾد الأراضي الدراعي
 عمى انخفاض الأسعار.
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 2024لأحياء مديظة بعقهبة لعام  2م /( أسعار استعطالات الأرض ديظار1)جدول 

 صحي تعليطي ترفيهي صظاعي تجاري  سكظي الاحياء ت
 156005000 252005000 157005000 150005000 450005000 153005000 السرظفى 1
 159705000 157755000 152505000 151505000 257505000 7305000 التحخيخ 2
 250005000 250005000 150005000 150005000 250005000 150005000 شفتو 3
 6505000 6505000 6505000 159505000 157005000 2505000 الرشاعي 4
 4205000 4205000 2905000 2905000 5405000 280.000 ميدمؾن  5
اليخمؾك  6

 الثانية
7005000 155005000 150005000 150005000 155005000 155005000 

 255005000 255005000 250005000 250005000 255005000 150005000 السعمسيؽ 7
 255005000 255005000 157505000 157505000 255005000 150005000 السفخق  8
اليخمؾك  9

 الأولى
7005000 252305000 152505000 150005000 152205000 151005000 

 1050005000 856505000 453505000 453005000 1050005000 256605000 الؾفاء 10
 1050005000 1050005000 357505000 357505000 1050005000 350005000 الفارس 11
 552505000 457505000 450005000 350005000 552505000 254505000 الدخاي 12
الجياد  13

 والشرخ
154005000 458505000 250005000 350005000 450005000 450005000 

 350005000 350005000 158305000 158305000 350005000 153305000 الرسؾد 14
 250005000 250005000 155005000 155005000 251505000 150005000 الحرخي  15
 450005000 450005000 450005000 253305000 450005000 154505000 القادسية 16
 350005000 350005000 250005000 250005000 350005000 152505000 الفاروق  17
 157505000 157505000 500051251 150005000 157505000 5005000 جخف السمح 18
 4005000 4005000 2605000 2605000 6005000 2605000 العبؾر 19
 4755000 4755000 2755000 2755000 6255000 3505000 الحكيؼ 20

 259005000 258405000 158355000 156705000 352505000 150815000 الطعدل 
 من عطل الباحث بالاعتطاد على استطارة استبيان مكاتب العقارات في مديظة بعقهبة. -الطصدر: 
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 2024لعام في احياء مديظة بعقهبة للاستعطال الدكظي  2م ( معدل سعر2)خريطة 

 
 -من عطل الباحث بالاعتطاد على:  -الطصدر: 

 (.2)خريطة أساس ص -

 (. 1)بيانات جدول  -
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 -الاستعطال التجاري: -2

 ، اذ بمغ معجل سعخ الاستعسالةيعج الاستعسال الأعمى سعخاً مؽ بيؽ الاستعسالات في السجيش
 -(: 3)( خخيظة 2)، ججول وأيزا قدست الاحياء الى ثلاث فئات ،2( ديشار/م352505000)

الؾفاء، ) ( ديشار، فأكثخ، شسل ستة أحياء450005000) في ىحه الفئة 2بمغ سعخ م /الفئة الأولى-أ
، 1050005000، 1050005000)، السرظفى، القادسية( بدعخ خوالشر الفارس، الدخاي، الجياد

التؾالي، ، لكل مشيؼ عمى 2( ديشار/ م450005000، 450005000، 458505000، 552505000
والدبب في ارتفاع الأسعار كؾن ىحه الاحياء ىي البجيل لمسشظقة التجارية السخكدية في السجيشة، وسيؾلة 

 الؾصؾل الييا، وتؾفخ خجمات البشى التحتية، كحلػ السشافدة بيؽ الاستعسالات.

أحياء ة وشسمت ثساني ،ديشار (250005000 – 450005000 أقل مؽ) 2مبمغ سعخ  /الفئة الثانية -ب
بدعخ )الرسؾد، الفاروق، التحخيخ، السعمسيؽ، السفخق، اليخمؾك الأولى، الحرخي، شفتو( 

(350005000 ،350005000 ،257505000 ،255005000 ،255005000 ،252305000 ،
 ، لكل مشيؼ عمى التؾالي.2( ديشار /م250005000، 251505000

وشسمت ستة أحياء )جخف  ،( ديشار250005000مؽ )أقل  في ىحه الفئة 2بمغ سعخ م /الفئة الثالثة-ج
، 157005000، 157505000)السمح، صشاعي، اليخمؾك الثانية، الحكيؼ، العبؾر، ميدمؾن( بدعخ 

، لكل مشيؼ عمى التؾالي، وسبب ذلػ قمة 2ديشار/م (5405000، 6005000، 6255000، 155005000
 ء.الاستعسال التجاري، واقتراره عمى سكشة ىحه الاحيا
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 2024لعام  في احياء مديظة بعقهبة ستعطال التجاري للا 2م( معدل سعر 3خريطة )

 
 -من عطل الباحث بالاعتطاد على:  -الطصدر: 

 (.2)خريطة أساس ص -

 (.1)بيانات جدول -
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 -الاستعطال الصظاعي: -3

الاحياء الى ثلاث ، وقدست 2( ديشار/م156705000ستعسال الرشاعي )الارض للا بمغ معجل سعخ
 -(: 4(، خخيظة )1)ججول  فئات

وشسمت سبعة أحياء )الؾفاء، الفارس، الدخاي،  ،2( فأكثخ، ديشار/م250005000/ بدعخ )الفئة الأولى-أ
، 350005000، 357505000، 453005000)سعمسيؽ، الجياد والشرخ، الفاروق( بدعخ القادسية، ال

، لكل مشيؼ عمى التؾالي، أرتفع 2( ديشار/ م000500052، 250005000، 250005000، 253305000
في ىحه الاحياء كؾنيا تسثل مخكد السجيشة، وتعجد الاستعسالات فييا يخمق مشافدة بيشيا انعكذ  2سعخ م

 عمى أسعار مجسل ىحه الاستعسالات.

الرشاعي، ) ة أحياء، وشسمت عذخ 2/مديشار( 150005000 – 250005000أقل مؽ ) /الفئة الثانية -ب
 الرسؾد، السفخق، الحرخي، اليخمؾك الأولى، التحخيخ، السرظفى، شفتو، اليخمؾك الثانية، جخف السمح(

، 151505000، 152505000، 155005000، 157505000، 158305000، 159505000)بدعخ 
 ، لكل مشيؼ عمى التؾالي.2( ديشار/م150005000، 150005000، 150005000، 150005000

، وشسمت ثلاثة أحياء )ميدمؾن، الحكيؼ، العبؾر( 2/مر( ديشا150005000أقل مؽ ) /ة الثالثةالفئ-ج
، لكل مشيؼ عمى التؾالي، وذلػ بدبب بعج ىحه 2ديشار/م (2605000، 2755000، 2905000)بدعخ 

الاحياء عؽ مخكد السجيشة وقمة الخجمات فييا أدى ذلػ لانخفاض أسعار الأرض للاستعسال الرشاعي 
 في ىحه الاحياء.
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 .2024لعام  في أحياء مديظة بعقهبة ستعطال الصظاعيللا 2م( معدل سعر 4)خريطة 

 
 -من عطل الباحث بالاعتطاد على:  -الطصدر: 

 (.2)خريطة أساس ص -

 (.1)بيانات جدول -
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 -الاستعطال الترفيهي: -4

(، 1)ثلاث فئات، ججول ، وشسمت 2( ديشار/م158355000لاستعسال التخفييي )سعخ الارض ل بمغ معجل
  -(: 5)خخيظة 

)الؾفاء، الدخاي، ، وشسمت سبعة أحياء 2فأكثخ، ديشار/م (250005000) بدعخ /الفئة الأولى-أ
، 450005000، 453505000)بدعخ  القادسية، الفارس، الجياد والشرخ، السعمسيؽ، الفاروق(

، لكل مشيؼ 2( ديشار/ م250005000، 250005000، 350005000، 357505000، 450005000
ع الاستعسالات فييا )تجاري، صحي( وكثخة في ىحه الاحياء بدبب تشؾ  2عمى التؾالي، ارتفع سعخ م

 الستخدديؽ عمى ىحه الاحياء ذلػ ساعج عمى رواج الاستعسال التخفييي فييا.

)الرسؾد،  وضست تدعة أحياء ،2/م( ديشار150005000 – 250005000)أقل مؽ  /الفئة الثانية-ب
بدعخ  ة، اليخمؾك الأولى(السفخق، السرظفى، الحرخي، التحخيخ، جخف السمح، شفتو، اليخمؾك الثاني

(158305000 ،157505000 ،157005000 ،155005000 ،152505000 ،151255000 ،
 ، لكل مشيؼ عمى التؾالي.2( ديشار/م150005000، 150005000، 150005000

، أحياء )الرشاعي، ميدمؾن، الحكيؼ ةوشسمت أربع، 2/م( ديشار150005000أقل مؽ ) /الفئة الثالثة-ج
 ، لكل مشيؼ عمى التؾالي،2( ديشار/م2605000، 2755000، 2905000، 6505000)العبؾر( بدعخ 

أغمب الاستعسالات في ىحه الاحياء مقترخة عمى أبشاء ىحه الاحياء، مسا أدى الى قمو الؾارد مشيا، لحلػ 
 انخفزت أسعار الأرض فييا.
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 2024لعام  في احياء مديظة بعقهبة ستعطال الترفيهيللا 2سعر م( معدل 5)خريطة 

 
 -من عطل الباحث بالاعتطاد على:  -الطصدر: 

 (.2)خريطة أساس ص  -

 (.1بيانات جدول )-
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 -الاستعطال التعليطي: -5

(، 1)الى ثلاث فئات، ججول ، وقدؼ 2( ديشار/م258405000) سعخ بسعجل التعميسي أما الاستعسال 
 -(: 6)خخيظة 

احياء )الفارس، الؾفاء، الدخاي،  ، وشسمت خسدة2( ديشار/م350005000)أكثخ مؽ  /الأولى الفئة-أ 
، 450005000، 457505000، 856505000، 1050005000)بدعخ  لشرخ، القادسية،(االجياد و 

، لكل مشيؼ عمى التؾالي، سبب ذلػ ارتفاع السدتؾى السعاشي لدكشة ىحه 2( ديشار/ م450005000
 الييا، كل ذلػ ساىؼ بارتفاع الاسعار فييا. الاحياء، وسيؾلة الؾصؾل

، أحياء )الرسؾد، الفاروق  سبعة، وشسمت 2( ديشار/م250005000 – 350005000) /الثانية الفئة-ب
، 255005000، 350005000، 350005000)السعمسيؽ، السفخق، السرظفى، شفتو، الحرخي( بدعخ 

 ، لكل مشيؼ عمى التؾالي.2ار/م( ديش250005000، 250005000، 252005000، 255005000

أحياء )التحخيخ، جخف  ية، وشسمت ثسان2/م( ديشار250005000) أقل مؽبدعخ  /الثالثة الفئة-ج 
، 157755000)بدعخ  السمح، اليخمؾك الثانية، اليخمؾك الأولى، الرشاعي، الحكيؼ، ميدمؾن، العبؾر(

157505000 ،155005000 ،152205000 ،6505000 ،4755000 ،4205000 ،4005000 )
 ، لكل مشيؼ عمى التؾالي، وذلػ بدبب انخفاض السدتؾى السعاشي لدكان ىحه الاحياء.2ديشار/م
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 2024لعام بعقهبة  في أحياء مديظة لاستعطال التعليطيل 2سعر م( معدل 6)خريطة 

 
 -من عطل الباحث بالاعتطاد على:  -الطصدر: 

 (2خريطة أساس ص )-

 (1)ت جدول بيانا-
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 -الاستعطال الصحي: -6

(، 1)وقدؼ الى ثلاث فئات، ججول  ،2( ديشار/م259005000) سعخ سعجلب أما الاستعسال الرحي 
 -(: 7)خخيظة 

احياء )الؾفاء، الفارس، الدخاي،  ةوشكمت خسد ،2( فأكثخ، ديشار/م500050004) /الأولى الفئة-أ 
، 450005000، 552505000، 1050005000، 1050005000)بدعخ  الجياد والشرخ، القادسية(

، لكل مشيؼ عمى التؾالي، سبب ارتفاع سعخ الاستعسال الرحي في ىحه الاحياء 2( ديشار/م450005000
ىؾ انتقال الكثيخ مؽ عيادات الأطباء مؽ السشظقة التجارية القجيسة الى ىحه الاحياء، وبشاء السجسعات 

 الظبية والريجليات والسختبخات.

أحياء )الرسؾد، الفاروق،  ةست، وشسمت 2( ديشار/م250005000- 350005000) /الثانية ةالفئ-ب 
، 255005000، 350005000، 350005000)سيؽ، السفخق، شفتو، الحرخي( بدعخ السعم

 لكل مشيؼ عمى التؾالي.، 2/ مر( ديشا250005000، 250005000، 255005000

التحخيخ، جخف السمح، )أحياء  ةبعجد تدع، 2ديشار/م( 250005000) أقل مؽ /الثالثة الفئة-ج 
بدعخ السرظفى، اليخمؾك الثانية، اليخمؾك الأولى، الرشاعي، الحكيؼ، ميدمؾن، العبؾر( 

(159705000 ،157505000 ،156005000 ،155005000 ،151005000 ،6505000 ،
قمة الاستعسال الرحي ، لكل مشيؼ عمى التؾالي، بدبب 2( ديشار/م4005000، 4205000، 4755000

في ىحه الاحياء واقتراره عمى سكشو ىحه الاحياء، كحلػ وجؾد السشظقة التجارية الججيجة في السجيشة والتي 
 أصبحت مشظقة جحب لسختمف الاستعسالات.
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 2024لعام  في أحياء مديظة بعقهبة للاستعطال الصحي 2( معدل سعر م7)خريطة 

 
 -من عطل الباحث بالاعتطاد على:  -الطصدر: 

 (2)خريطة أساس ص -

 (1بيانات جدول )-
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 أسعار الهحدات الدكيظة في أحياء مديظة بعقهبة

 -حدب مهقع الهحدة الدكظية: -1

يسثل مؾقع قظعة الأرض علاقتو السكانية بالسشظقة وما يحيط بيا مؽ مجاخل ومخارج، أضافة         
والاركان بالشدبة لقظعة الأرض، لحلػ يعج السؾقع مؽ أىؼ العؾامل الظبيعية السؤثخة الى تقاطعات الذؾارع 

عمى قيسة الأرض والسحجدة لكل استعسال، حيث يشعكذ ذلػ عمى حياة الدكان واستقخارىؼ، فسؾقع 
السدكؽ وبعجه عؽ مكان العسل ومخكد الخجمات وكحلػ خظؾط الشقل كميا تسثل عؾامل ميسة تؤخح 

، ويتحجد مؾقع السجيشة بسجسؾعة متغيخات طبيعية وبذخية (3)عشج التخظيط العسخاني في السجيشة بالاعتبار
والاقترادية، وقج اختمفت وجيات الشغخ حؾل أىسية كل مشيا، فبعزيؼ يخكد عمى العؾامل الظبيعية 

. (4)سؾقعوأخخون عمى الجؾانب الاقترادية، وفخيق ثالث يعتسج عمى مجسل ىحه العؾامل عشج تحميل ال
( التغييخ الحي يحجثو مؾقع الؾحجة الدكشية عمى أسعارىا في أحياء مجيشة بعقؾبة، 2)ويبيؽ الججول 

 -وقدست الؾحجات الدكشية الى أربعة مؾاقع في كل حي: 

بمغ معجل أسعار الؾحجات الدكشية في مجيشة بعقؾبة )عمى شارع رئيذ(  على شارع رئيس/-1
وتعتبخ ىحه الأسعار الأعمى مؽ حيث سعخ الؾحجات الدكشية في أحياء ( مميؾن، 53257505000)

مجيشة بعقؾبة بحكؼ مؾقعيا الحي انعكذ عمى تغيخ استعسال اغمب ىحه الؾحجات مؽ سكشي الى )تجاري، 
 -(: 8السؾقع الى ثلاث فئات، خخيظة ) صحي، تعميسي( وقدست الاحياء حدب ىحا

شسمت ىحه الفئة سبعة أحياء )ميدمؾن، العبؾر، الرشاعي، مميؾن، و ( 350 -180)الفئة الأولى -أ
، 300، 225، 225، 200، 180)الحكيؼ، اليخمؾك الثانية، اليخمؾك الأولى، جخف السمح( بدعخ 

( مميؾن لكل مشيؼ عمى التؾالي، وتعج أقل سعخ بالشدبة لمؾحجات الدكشية لأحياء مجيشة 350، 325
 حياء بعيجة ندبياً عؽ مخكد السجيشة، كحلػ قمة الخجمات فييا.بعقؾبة ضسؽ ىحا السؾقع لكؾن ىحه الا

شفتو، السفخق، التحخيخ، )مميؾن، وقج اشتسمت ىحه الفئة عذخة أحياء ( 600 -351)الفئة الثانية -ب
، 450، 450)السعمسيؽ، الحرخي، الفاروق، السرظفى، الجياد والشرخ، الرسؾد، القادسية( بدعخ 

 ( مميؾن لكل مشيؼ عمى التؾالي.600، 600، 600، 060، 550، 500، 500، 500

مميؾن، شسمت ىحه الفئة ثلاثة أحياء )الدخاي، الؾفاء، الفارس( بدعخ ( 1300-601)الفئة الثالثة -ج
( مميؾن لكل مشيؼ عمى التؾالي، وسبب ارتفاع أسعار ىحه الاحياء كؾنيا تسثل 1300، 1300، 900)
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، كحلػ تشؾع الاستعسالات فييا )تجاري، صحي، خجمات( مسا خمق السشظقة التجارية في مجيشة بعقؾبة
 تشافذ انعكذ ذلػ عمى ارتفاع الأسعار فييا.

 2024حدب مهقعها في أحياء مديظة بعقهبة لعام  أسعار الهحدات الدكظية معدل (2)جدول 

 
 ت

 
 الاحياء

 سعر الهحدات الدكظية / مليهن ديظار
 نهاية الحي الحيوسط  بداية الحي على شارع رئيس

 375 400 550 600 الطصطفى 1
 300 400 450 500 التحرير 2
 350 375 400 450 شفته 3
 150 175 200 225 الصظاعي 4
 140 150 165 180 ميدلهن  5
 175 200 250 300 اليرمهك الثانية 6
 375 400 450 500 الطعلطين 7
 325 375 400 450 الطفرق  8
 175 200 275 325 اليرمهك الأولى 9
 1000 1000 1250 1300 الهفاء 10
 900 1000 1200 1300 الفارس 11
 700 800 850 900 الدراي 12
 500 550 575 600 الجهاد والظصر 13
 450 500 575 600 الصطهد 14
 375 400 450 500 الحصري  15
 500 550 575 600 القادسية 16
 450 475 500 550 الفاروق  17
 200 250 300 350 الطلح جرف 18
 125 150 175 200 العبهر 19
 125 150 175 225 الحكيم 20

 384,500,000 425,000,000 488,250,000 532,750,000 الطعدل
 من عطل الباحث بالاعتطاد على استطارة استبيان مكاتب العقارات في مديظة بعقهبة. -الطصدر: 
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 2024لعام  في أحياء مديظة بعقهبة على شارع رئيس( سعر الهحدات الدكظية 8)خريطة 

 
 -من عطل الباحث بالاعتطاد:  -الطصدر: 

 (2)خريطة أساس ص -

 (2)بيانات جدول -
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( مميؾن، 48852505000)بمغ معجل سعخ الؾحجات الدكشية الؾاقعة في بجاية الحي بداية الحي/ -2
يسثل ىحا السعجل السختبة الثانية مؽ حيث أسعار الؾحجات الدكشية، وقدست الاحياء الى ثلاث فئات، 

 (: 9)خخيظة 

مميؾن، شسمت ىحه الفئة سبعة أحياء )ميدمؾن، العبؾر، الحكيؼ، ( 300-165)الفئة الأولى -أ
، 250، 200، 175، 175، 165)مح( بدعخ الرشاعي، اليخمؾك الثانية، اليخمؾك الأولى، جخف الس

( مميؾن لكل مشيؼ عمى التؾالي، سبب انخفاض أسعار الؾحجات الدكشية رغؼ وقؾعيا في 300، 275
بجاية الحي في ىحه الاحياء ىؾ الانخفاض العام للأسعار وثانياً قمة تغيخ الاستعسال الى )تجاري، 

 صحي، خجمي( في أحياء ىحه الفئة.

مميؾن، شسمت ىحه الفئة عذخة أحياء )شفتو، السفخق، التحخيخ، ( 575 – 301ية )الفئة الثان-ب
، 400، 400)السعمسيؽ، الحرخي، الفاروق، السرظفى، الجياد والشرخ، الرسؾد، القادسية( بدعخ 

 ( مميؾن لكل مشيؼ عمى التؾالي.575، 575، 575، 550، 500، 450، 450، 450

الدخاي، الفارس، الؾفاء( )ميؾن، وشسمت ىحه الفئة ثلاثة أحياء م( 1250 – 576الفئة الثالثة )-ج
( مميؾن لكل مشيؼ عمى التؾالي، بقاء ارتفاع أسعار الؾحجات الدكشية في 1250، 1200، 850)بدعخ 

تجارية، صحية، خجمية( مؽ الذؾارع الخئيدة الى بجاية )ىحه الاحياء بدبب زحف الاستعسالات الأخخى 
 الفئة.الاحياء في ىحه 
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2024( سعر الهحدات الدكظية في بداية الحي في أحياء مديظة بعقهبة لعام 9)خريطة 

 
 -من عطل الباحث بالاعتطاد على:  -الطصدر: 

 (2)خريطة أساس ص -

 (2)بيانات جدول -
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حيث  ( مميؾن،42550005000الحي )وسط بمغ معجل سعخ الؾحجات الدكشية في وسط الحي/ -3
نلاحظ انخفاض معجل سعخ الأرض وكحلػ الؾحجات الدكشية وىحا بدبب مؾقعيا، وقدست الاحياء الى 

 -(:10)ثلاث فئات، خخيظة 

ميدمؾن، العبؾر، الحكيؼ، )مميؾن، حيث شسمت ىحه الفئة سبعة أحياء ( 250 – 150)الفئة الأولى -أ
، 200، 175، 150، 150، 150)الرشاعي، اليخمؾك الثانية، اليخمؾك الأولى، جخف السمح( بدعخ 

( مميؾن لكل مشيؼ عمى التؾالي، وذلػ بدبب كؾن الؾحجات الدكشية في ىحه الاحياء لؼ 250، 200
بخ الأقل سعخاً بيؽ الاستعسالات تتعخض لتغيخ الاستعسال واقترارىا عمى الاستعسال الدكشي والحي يعت

 الاخخى.

شفتو، السفخق، السرظفى، )مميؾن، وشسمت ىحه الفئة عذخة أحياء ( 550 – 251الفئة الثانية )-ب
، 400، 375، 375)التحخيخ، السعمسيؽ، الحرخي، الفاروق، الرسؾد، الجياد والشرخ، القادسية( بدعخ 

 لكل مشيؼ عمى التؾالي. ( مميؾن 550، 550، 500، 475، 400، 400، 400

الدخاي، الؾفاء، الفارس( بدعخ )مميؾن، شسمت ىحه الفئة ثلاثة احياء ( 1000 – 551الفئة الثالثة )-ج
( مميؾن لكل مشيؼ عمى التؾالي، سبب بقاء ارتفاع أسعار الؾحجات الدكشية في 1000، 1000، 800)

انعكذ عمى وحجات الحي بذكل عام بغض  ىحه الاحياء ىؾ الارتفاع العام للأسعار في ىحه الاحياء
 الشغخ عؽ مؾقعيا داخل الحي.
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 2024( سعر الهحدات الدكظية وسط الحي في أحياء مديظة بعقهبة لعام 10)خريطة 

 
 -من عطل الباحث بالاعتطاد على:  -الطصدر: 

 (2خريطة أساس ص )-

 (2)بيانات جدول -
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( مميؾن، وىؾ أقل 38455005000)بمغ معجل سعخ الؾحجات الدكشية في نياية الحي نهاية الحي/ -4
الاحياء الى ثلاث فئات، خخيظة سعخ لمؾحجات الدكشية في أحياء مجيشة بعقؾبة، بحكؼ مؾقعيا، وقدست 

(11 :)- 

 مميؾن، شسمت ىحه الفئة سبعة احياء )العبؾر، الحكيؼ، ميدمؾن،( 200 – 125)الفئة الأولى -أ
، 175، 150، 140، 125، 125)الرشاعي، اليخمؾك الثانية، اليخمؾك الأولى، جخف السمح( بدعخ 

( مميؾن لكل مشيؼ عمى التؾالي، سبب انخفاض سعخ الؾحجات الدكشية في ىحه الفئة ىؾ 200، 175
 مؾقعيا في نياية الاحياء، يزاف اليو الأسعار بذكل عام في ىحه الاحياء تعج مشخفزة.

مميؾن، وشسمت ىحه الفئة عذخة أحياء )التحخيخ، السفخق، شفتو، ( 500 – 201ة الثانية )الفئ-ب
، 325، 300)السرظفى، السعمسيؽ، الحرخي، الرسؾد، الفاروق، الجياد والشرخ، القادسية( بدعخ 

 ( مميؾن لكل مشيؼ عمى التؾالي.500، 500، 450، 450، 375، 375، 375، 350

الدخاي، الفارس، الؾفاء( بدعخ )مميؾن، شسمت ىحه الفئة ثلاثة أحياء ( 1000 – 501الفئة الثالثة )-ج
( مميؾن لكل مشيؼ عمى التؾالي، اذ نلاحظ أن محافغة الؾحجات الدكشية عمى 1000، 900، 700)

أسعارىا رغؼ وقؾعيا في نياية الاحياء في ىحه الفئة لأنيا تسثل مشاطق تجارية، وإمكانية تحؾيل ىحه 
 الدكشية الى تجارية او صحية او خجمية مدتقبلًا.الؾحجات 
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 2024م في أحياء مديظة بعقهبة لعا ( سعر الهحدات الدكظية في نهاية الحي11)خريطة 

 
 -من عطل الباحث بالاعتطاد على:  -الطصدر: 

 (2)خريطة أساس ص -

 (2)بيانات جدول -
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 -: (5) 2مديظار/  فئات أحياء مديظة بعقهبة حدب سعر الأرض-

( 4( نلاحظ )12وخخيظة )( 3)تتبايؽ أسعار الأرض في احياء مجيشة بعقؾبة، ومؽ وملاحغة ججول  
 -فئات لأحياء مجيشة بعقؾبة حدب سعخ الأرض: 

 -: 2( ديظار/ م1,125,000-375,000)الفئة الأولى مظخفضة الأسعار -1
الرشاعي، شفتو،  الحكيؼ، اليخمؾك الثانية،( أحياء سكشية )ميدمؾن، العبؾر، 7تتكؾن ىحه الفئة مؽ )
، 151255000، 151005000، 8755000، 425500، 3755000،3755000)جخف السمح( بدعخ 

، لكل مشيؼ عمى التؾالي، انخفزت الأسعار في ىحه الاحياء بدبب أن أحياء 2( ديشار/م151255000
العبؾر، شفتو( وجؾد )ا، أما حيي ميدمؾن، الحكيؼ، جخف السمح( أحياء حجيثة وقمة الخجمات فيي)

الأراضي الدراعية بأسعار مشخفزة قميلًا عؽ باقي الاحياء، ساعج عمى انخفاض الأسعار فييا، 
خجمي، صشاعي( أصبح مؽ الاحياء الظاردة )وحي)الرشاعي( بدبب تجاخل الاستعسالات الأخخى 

 لمدكان.
 -: 2( ديظار/ م02,125,00-1,125,001الأسعار )الفئة الثانية متهسطة  -2
( أحياء سكشية )اليخمؾك الأولى، السعمسيؽ، السفخق، الحرخي، التحخيخ، الرسؾد، 7)تكؾن ىحه الفئة مؽ ت

، 250005000، 156255000، 155005000، 155005000، 153505000)الفاروق( بدعخ 
مخكد السجيشة ، سبب الأسعار في ىحه الاحياء كؾنيا قخيبة مؽ 2( ديشار/ م251255000، 250005000

 ووفخه الخجمات.
 -: 2( ديظار/ م3,500,000-2,125,001)الفئة الثالثة مرتفعة الأسعار -3

( أحياء سكشية )الجياد والشرخ، القادسية، السرظفى، الدخاي( بدعخ 4شكمت ىحه الفئة )
 ، لكل مشيؼ عمى التؾالي، ارتفاع2( ديشار/م355005000، 258755000، 257505000، 256255000)

الأسعار في ىحه الاحياء بدبب قخبيا مؽ مخكد السجيشة، تؾفخ الخجمات، وكحلػ تحؾل الذؾارع الخئيدة 
 فييا. 2فييا الى الاستعسال التجاري، والرحي، كل ىحا ساعج عمى رفع سعخ م

  -: 2( ديظار/م6,250,000-3,500,001الفئة الرابعة الأسعار مرتفعة جداً ) -4
ارتفاع  وسببلكل مشيسا،  2( ديشار/م652505000)الؾفاء، الفارس( بدعخ )حيي  تكؾنت ىحه الفئة مؽ

الأسعار، كؾن الحييؽ يذكمؾن السشظقة التجارية الججيجة في بعقؾبة وتحؾل اغمب الذؾارع فييسا الى 
 والخجمي.الاستعسال التجاري والرحي 
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 2024ومتهسط الأسعار لأحياء مديظة بعقهبة لعام  2( أسعار م3)جدول 

 الطتهسط أعلى سعر أدنى سعر الاحياء ت
 2,875,000 5,000,000 750,000 الطصطفى 1
 2,000,000 3,500,000 500,000 التحرير 2
 1,125,000 2,000,000 250,000 شفته 3
 1,100,000 2,000,000 200,000 الصظاعي 4
 375,000 650,000 100,000 ميدلهن  5
 875,000 1,500,000 250,000 اليرمهك الثانية 6
 1,500,000 2,500,000 500,000 الطعلطين 7
 1,500,000 2,500,000 500,000 الطفرق  8
 1,350,000 2,500,000 200,000 اليرمهك الأولى 9

 6,250,000 10,000,000 2,500,000 الهفاء 10
 6,250,000 10,000,000 2,500,000 الفارس 11
 3,500,000 5,000,000 2,000,000 الدراي 12
 2,625,000 4,000,000 1,250,000 الجهاد والظصر 13
 2,000,000 3,000,000 1,000,000 الصطهد 14
 1,625,000 2,500,000 750,000 الحصري  15
 2,750,000 4,000,000 1,500,000 القادسية 16
 2,125,000 3,000,000 1,250,000 الفاروق  17
 1,125,000 2,000,000 250,000 جرف الطلح 18
 375,000 600,000 150,000 العبهر 19
 425,000 650,000 200,000 الحكيم 20

 2,093,750 3,357,500 830,000 الطتهسط العام
 من عطل الباحث بالاعتطاد على استطارة استبيان مكاتب العقارات في مديظة بعقهبة -الطصدر: 
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 2024مديظة بعقهبة لعام في أحياء  2( متهسط سعر الأرض ديظار/ م12)خريطة 

 
 -على: من عطل الباحث بالاعتطاد  -الطصدر: 

 (.2)خريطة أساس ص -

 .(13)بيانات جدول  -
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 اتالاستظتاج

 الارتفاع الكبيخ لأسعار الأراضي في احياء مجيشة بعقؾبة بالشدبة لباقي الاقزية في السحافغة.-1
 مخكدىا التجاري، واستقخار السجيشة، وزيادة اليجخة.سبب الارتفاع مؾقع مجيشة بعقؾبة الإداري، كحلػ -2
انعكذ ارتفاع الأسعار عمى تغيخ الاستعسالات الارض داخل السجيشة الى )تجاري، صحي، خجمي،  -3

 تعميسي(.
 الطقترحات

تؾزيع قظع أراضي عمى السؾاطشيؽ لتقميل الزغط عمى سؾق العقارات داخل السجيشة لمحج مؽ ارتفاع -1
 الأسعار.

 بشار مجسعات سكشية بأسعار مجعؾمة تتشاسب مع السدتؾى السعاشي لأصحاب الجخؾل السحجودة.-2
الحج مؽ تغييخ استعسالات الأرض في السجيشة بدؽ القؾانيؽ والغخامات لكؾنيا أحج أسباب ارتفاع  -3

 الأسعار.
 -اليؾامر: 

RETHINKING THE ECONOMICS OF Collins, Toby Lloyd and Laurie Macfarlane, -Josh Ryan -1
LAND AND HOSING, with the New Economics Foundation, FINANCIAL TIMES BEST BOOKS OF 
2017. 

 .118صبخي فارس الييتي، صالح فميح حدؽ، جغخافية السجن، بلا مظبعة، بلا تاريخ، ص -2
 .124، ص2012لسعخفة الجامعية، الإسكشجرية، محمد خسيذ الدوكة، التخظيط الإقميسي وابعادة الجغخافية، دار ا-3
الدساك واخخون، استخجامات الأرض بيؽ الشغخية والتظبيق، دار الكتب لمظباعة والشذخ، جامعة السؾصل،  أزىخمحمد  -4

 .27-26، ص 1985
 .44، ص2008، دار البجاية، عسان، 1احسج عبج الدسيع طبية، مبادئ الإحراء، ط -5

-Footnotes:  
Collins, Toby Lloyd and Laurie Macfarlane, RETHINKING THE ECONOMICS OF -Ryan Josh -1

LAND AND HOSING, with the New Economics Foundation, FINANCIAL TIMES BEST BOOKS OF 
2017. 

Hiti, Saleh Fleih Hassan,Urban Geography, no edition, page 118.-Sabry Faris AL-2 
geographical dimensions, Zouka, Regional planning and -Khamis AL Mohammed-3

University Knowledge House, Alexandria, 2012. 
Samak and others, Land uses between theory and practice, Dar -Mohammed Azhar AL -4

27.-page 26 AIKotob for Printing and Publishing, University of Mosul, 1985, 
Ahmed Abdel Samee Tabia, Principles of Statistics, Home of the beginning, Amman, -5

2008, page 44. 
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 السرادر والسخاجع

 -السرادر العخبية: 
 السجن، بلا مظبعة، بلا تاريخ. جغخافيةالييتي، صبخي فارس، صالح فميح حدؽ،  -1
 .2012الجغخافية، دار السعخفة الجامعية، الإسكشجرية،  وأبعادهالدوكة، محمد خسيذ، التخظيط الإقميسي  -2
واخخون، استخجامات الأرض بيؽ الشغخية والتظبيق، دار الكتب لمظباعة والشذخ، جامعة  أزىخالدساك، محمد  -3

 .1985السؾصل، 
 .2008، دار البجاية، عسان، 1ططبية، احسج عبج الدسيع، مبادئ الإحراء،  -4

 -السرادر الأجشبية: 
Collins, Toby Lloyd and Laurie Macfarlane, RETHINKING THE -Josh Ryan -1

ECONOMICS OF LAND AND HOSING, with the New Economics Foundation, 

FINANCIAL TIMES BEST BOOKS OF 2017. 
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