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ʝʳان    .ملȞالى م الʺʙن مʧ مȞان  في  الॽʻȞʶة  الʺʶاكʧ وقʢع الاراضي  تॼʱايʧ اسعار 
اخʛ، اذ تʕثʛ العʨامل الॽɻॽʰʢة والȄʛʷॼة في ʦॽʀ أسعار الʺʶاكʧ ومʧ أكʛʲ العʨامل تأثʛʽا  
هي العʨامل الاقʸʱادǽة اذ حǼ ʗʽʤاهʱʺام ʛʽʰؗ وتʕدȑ دوراً فعالاً في تʙʴيॽʀ ʙʺة الاراضي  

قاعʙة عامة فان اسعار الارض تʵʻفʠ في الاʛʡاف  وانʺاȋ اسʲʱʺارها داخ ل الʺʙيʻة. وؗ
الʛئॽʶॽة   الʨʷارع  الʺʢلة على  الاراضي  اسعار  تʛتفع   ʘʽة حʻيʙʺال  ʜ ʛؗم Ǽأسعار  مقارنة 
ان الʱي تلʱقي عʙʻها الʛʢق او الʨʷارع، ʚؗلʥ يʙرس الʘʴॼ الʨʱزȄع الʳغʛافي لʺʨاقع  والارؗ

سعار، اذ ان للʙʵمات تأثʛʽʰؗ ʛʽ على أسعار  الʙʵمات في خلȘ حالة مʧ الॼʱايʧ في الأ
الأراضي في الʺʙن ومʻها خʙمات الʺاء والؔهȃʛاء ʚؗلʥ يʨدȑ ارتفاع أسعار الأراضي الى  
.ʦله ʧȞʶاء مʛاء او شʻب ʧع ʧʽʻʡاʨʺال ʜʳعॽɾ ʛة الفقॼʶن ʧم ʙȄʜȄة وʷॽɻʺال ʅॽرفع تؔال  
مʧ هʻا جاءت أهʺॽة دراسة هʚا الʺʨضʨع لʺعʛفة أسॼاب تॼايʧ أسعار الأراضي في مʙيʻة 
تأثʛʽاتها الʺʱʵلفة سʨاء على نʺʨ أحॽاء الʺʙيʻة ومʨرفʨلʨجʱʽها, أو تأثʛʽها   الʛʽȃʜ وما هي 

  .على نʺȌ اسʱعʺالات الأرض

 . الॼʱايʧ الʺȞاني، أسعار الʺʶاكʧ، اسعار الارضي، الʛʽȃʜالؔلʺات الʺفʱاحॽة: 

Abstract. Prices of housing and residential plots of land differ from 
one place to another. The study aims at investigating human and 
natural factors that mostly influence these prices. Economic factors 
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are considered as the most influential ones in which they play a 
significant role  in determining prices of these lands and the way they 
are exploited and invested. In general, the more we move away from 
the city towards outskirts, the lower the prices are. Whereas the prices 
rises for the areas that are located near or along principal arterials. 
Furthermore, the study sheds light on the geographical distribution of 
service providing units in which services, such as water and 
electricity,  influence these prices. Additionally high prices lead to  
high  cost of living and result in  increasing poverty rate in which 
people are unable to buy or build houses. Thus the study endeavors at 
examining the reasons that lie behind differences of lands prices, their 
various impact whether on a growth of districts, their morphology or 
on land uses. Furthermore the study ends with valuable conclusions 
and recommendations . 

Keywords: territorial difference, price of housing, price of residential 
lands, Zubair 

  مة المقد 
تʷʻأ الʺʙن في العادة ȞʷǼل عʨʷائي وغʛʽ مȌʢʵ له حʨل نʺȌ جغʛافي  معʧʽ سʨاء ؗان ॽʰʡعي 
أو Ǽ  ȑʛʷǼعʙ ذلʥ تʙʰء الʺʙيʻة Ǽالʨʱسع , هʻاك العʙيʙ مʧ العʨامل الʳغʛاॽɾة الʱي تʕثʛ على الʺʙيʻة 

إذ أن ؗل هʚه ومʻها أسعار الأراضي والʺʶاكʧ ، ونʺʨ الȞʶان، والهʛʳة مʧ الʅȄʛ الى الʺʙن وغʛʽها، 
 ʧاكʶʺأسعار الأراضي وال ʦʶʱها, تʱاحʶادة مȄالي تعʺل على زʱالȃن وʙʺال ʨʺاهات نʳفي ات ʛثʕامل تʨالع
أسعار  ارتفاع  أن  إذ  فʽها,  الأرض  اسʱعʺالات   Ȍʺون الʺʙيʻة  على شȞل   ʛثʕت Ǽأهʺॽة  ʛʽʰؗه  ʨؗنها 

لʱالي تʜاد معاناه الȞʶان وعʙم قʙرتهʦ الأراضي والʺʶاكʧ يʕثʛ في الʻهاǽة على رفع تؔالʅॽ الʺʷॽɻة, وȃا
على شʛاء الʺʶاكʧ والاراضي. ان اخʱلاف الاسعار لا ʱʵǽلف بʧʽ الʺʙن فقȌ وانʺا ʱʵǽلف في داخل  
 Ȑʨʱʶʺن الʨȞǽ يʱمات والʙʵها الʽف ʛفʨʱي تʱة الॽʻȞʶاء الॽالأح ʧʽب ʧايॼʱخلال ال ʧة مʙاحʨة الʻيʙʺال

تʛتفع فʽها أسعار الʺʶاكʧ والأراضي الॽʻȞʶة على العʺʨم يʛتفع الاقʸʱادȑ والاجʱʺاعي لʶاكʽʻها مʛتفع  
 ،ȑʨـʢع) ʜ ʛؗʺال ʧاب مʛʱالاقǼ الأرض ʛة ، 140، 2002سعʴॼص ʨأب ) ʛʤʻ207،  2010) ي (  

اذ أصʗʴॼ الʛʽʲؔ مʧ الأسʛ الʨʻوȄة تʙȄʛ الاسʱقلال للʞॽɻ في مʧȞʶ مʻفʛد Ǽالإضافة الى ارتفاع 
وما صاحॼه مʧ زȄادة في دخل الأسʛ ، امʱازت   2003الʺȐʨʱʶ الاقʸʱادȑ للأسʛ لاسॽʺا Ǽعʙ عام  
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Ǽعʠ الاحॽاء Ǽارتفاع مȄʨʱʶاتها الاقʸʱادǽة والاجʱʺاॽɺة، ʚؗلʥ ونʳॽʱة للȄʜادة الȞʶانॽة وعʙم وجʨد 
  مʶاكʧ ؗاॽɾه . 

ـــاء الʛʽȃʜ مʨقعاً في جȃʨʻي العʛاق، في الʜʳء الȃʨʻʳي الغȃʛي مʧ الʸॼــــʛة   اذ تقع   ــــــʱل قʹــــــ ʴǽــ
)  – 24 30  30  20) شʛقــا وʧʽȃ دائʛتي عʛض (47- 44 47  39فلॽؔا ما بʽــــʧ قـــʨسي ʡــʨل(

) الʱقॽʶʺات 1, وتʨضح الʢȄʛʵة  (  2010) هʱȞـاراً لʻʶة      3385شʺــالاً ، ʶʺǼاحة تʰلغ حʨالي  (
  )  97،   2019حي سʻȞي ( خلف ،  25الإدارȄة للʺʙيʻة بʨاقع 

  ـمشᜓلة الᘘحث 
هل هʻاك تॼايʧ في اسعار الاراضي والʺʶاكʧ في احॽاء مʙيʻة الʛʽȃʜ وهل هʻاك فارق ʛʽʰؗ في 
الأرضي   ॽʀʺة  في  مʕثʛة  وȄʛʷȃة  ॽɻॽʰʡة  عʨامل  هʻاك  وهل   ،ʧايॼʱال هʚا  اسॼاب  هي  وما  الاسعار 

 .ʧاكʶʺوال  

  فرضᘭة الᘘحث 
ʛʽʰؗ ʧايॼاك تʻه ʥلʚ بʧʽ اسعار   هʻاك تॼايʧ في أسعار الأراضي والʺʶاكʧ داخل مʙيʻة الʛʽȃʜ وؗ

الاراضي والʺʶاكʧ في الʺʙيʻة وهʻاك تأثʛʽ للعʨامل الʳغʛاॽɾة لاسॽʺا الȄʛʷॼة على تॼايʧ أسعار الأراضي  
  في الʺʙيʻة. 

  هدف الᘘحث 
يهʙف هʚا الʘʴॼ الى دراسة تॼايʧ أسعار الأراضي والʺʶاكʧ في مʙيʻة الʛʽȃʜ وتأثʛʽاتها الʺʱʵلفة  
على نʺʨ أحॽاء الʺʙيʻة و مȐʙ تأثʛʽ تʨزȄع اسʱعʺالات الأرض على اسعار الاراضي في هʚه الاحॽاء 

ʛʽʰا واتʶاعا مʶاحॽا مʶʱارعا، وهʚا الاتʶاع يʕدȑ الى زȄادة الʢلʖ   لاسॽʺا ان الʺʙيʻة تʷهʙ نʺʨا سȞانॽاؗ 
  على الأراضي مʺا ʶǽهʤǼ ʦهʨر أحॽاء سॽʻȞة جʙيʙة والʱي Ǽالʱالي تʕثʛ على شȞل الʺʙيʻة. 
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  الʱقॽʶʺات الادارȄة في مʙيʻة الʛʽȃʜ  )1خʢȄʛة  (

  
الȌॽʢʵʱ والʺʱاǼعة, خʢȄʛة مʙيʻة    ʦʶق ,ʛʽȃʜال بلǽʙة  العامة,  الʰلǽʙات والاشغال  الʺʙʸر : وزارة 

.ʛʽȃʜال  
  

  أسعار الأراضي والʺʶاكʧ في الʺʙن 
وعلʺاء         ʧʽʽافʛغʨʺǽʙوال  ʧʽʽافʛغʳال  ʧʽʲاحॼال افؔار  تʷغل   ʗزال وما   ʧȞʶال ازمة   ʗشغل  ʙلق

 ʦخلال دراساته ʧا مʨحاول ʙفق ،ʧʽȄالʺعʺار ʧʽسʙʻن والʺهʙʺي الʢʢʵوم ȑʛʹʴاد الʸʱاع والاقʺʱالاج
تʱʶعʧʽ بها الʨʱصل الى صॽغة الʺʙيʻة الأنʺʨذج الʱي تʱʶغل ʛʣوفها الॽɻॽʰʢة والȄʛʷॼة ȞʷǼل ʅؗء و 

  في تʙʴيʙ الʺʶاحة الʱي ʧȞʺǽ أن تʛʺʲʱʶها.  
ساعʙت الʱغʛʽات الʱي مʛت بها مʙيʻة الʛʽȃʜ شانها شأن الʛʽʲؔ مʧ مʙن العالʦ الʻامي على      

نʺʨها العʺʛاني الȑʚ تʛتʖ علॽه زȄادة في تʨسعها لʱأمʧʽ الʙʵمات والأنʢʷة الʺʱʵلفة ، وتعʙ الȄʜادة في  
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اعʙاد الȞʶان الʖʰʶ الاساس لʺعʛفة العʻاصʛ الʱي تʨؔʱن مʻها الʺʙيʻة وʻȃاءا علॽه تقʙر الاحॽʱاجات 
 ʨفه ʧاكʶʺها على الʛʽتاث ʨه  ʦة والاهʻيʙʺعلى ال ʛʽʰؗ ʛʽان له تأثȞʶال ʦʳة ، اذ ان حॽʻȞʶها الʻوم

الʺʱʶقʰلॽة الॽʻȞʶة  للʴاجة  الʱقʙيʛات   ʙلʨي  ȑʚال الاساسي  ة  ʛؗʴال ناقل   ʙعǽ    ʖأغل جعل  مʺا  وهʚا 
الʴاجة    ʛيʙتق في  (الʕʰʻʱات)  ǼالȞʶان والاسقاʡات  الʵاصة  تعʙʺʱ الاحʸاءات  الاسȞانॽة  الʺʕسʶات 

   ،ʧʶة  ( حॽʻȞʶ40،    2008ال ʧة مʙاحʨؗ انȞلة الإسȞʷت مʛهʣ انȞʶد الʙة لارتفاع عʳॽʱون ، (
ʚلʥ الʺʱقʙمة وتعʙ مȞʷلة الإسȞان مʧ أكʛʲ الʺʷاكل الʱي   الʺʷاكل الʱي تعاني مʻها الʙول الʻامॽة وؗ

الاجʱʺاعي   الʨʢʱر  مع  تʛʴʱك  ة  ʛؗʴʱم الʺȞʷلة   ʥتل أن  ألا  الʺʙن  في  العʺʛاني   Ȍॽʢʵʱال تʨاجه 
 ʖʶʴة فॽʻȞʶات الʙحʨال ʧع مʺʱʳʺاجات الॽʱاح ʙʶل Ȍفق ʝॽارع، ولʶʱʺال ȑʛʹʴال ʨʺʻوال ȑادʸʱوالاق

ʱؔامل ॽɾه ؗل الʨʳانʖ الاقʸʱادǽة والفॽʻة بل لʺʨاجهة مʢʱلॼات الʞॽɻ الʺʱغʛʽة. والإسȞان لابʙ أن ت
والعʺʛانॽة والقانʨنॽة والاجʱʺاॽɺة ، وأن أȑ جانʤǽ ʖهॽɾ ʛه القʨʸر يʕدȑ الى خلل في خȌʢ وʛȃامج  
الإسȞان ، فالإسȞان هʨ العʛʸʻ الʛئʝॽ في تȌॽʢʵ الʺʙن الʲʺǽ ȑʚل أكʛʲ اسʱعʺالات الأرض فʽها  

  ʧم ʛʲن إلى أكʙʺال ʖل في أغلʸي تʱـاني   60والȞʺال ʧـايʰʱـل الʽلʴائي ، إن تʻʰاها الʨʱʴم ʧم %
لاسعار الأرض في الʺـʙن لـه تـأثʛʽʰؗ ʛʽ على تॽʺʻة الʰلاد والʻهʨض بʨاقع الʺʙن ، اذ ان مȞʷلة اسعار 
 ʧم ʙيʙعلى الع ʙʺʱاذ تع ،Ȑʛة إلى أخʻيʙم ʧلف مʱʵة وهي تॽʺلة عالȞʷهي م  ʧاكʶʺالأرضي وال

الʷॼــــــ مʻها  سـعʛ العʨامل  ارتفاع  مʻها:  الʺʷـاكل   ʧم  ʙيʙالع إلى ʣهʨر  ادت  والʱي  و  والॽɻॽʰʢة  ــȄʛة 
ॽʻة، وقلة الʙʵمات ارتفاع سعʛ الاʳǽار وغʛʽها مʧ الʺȞʷلات ، فالاهʱʺام  الأرض، صـغʛ الʨحʙات الʶـؔ

شهʙت   Ǽأسعار الʺʶاكʧ والاراضي تعʙ امʛا يॼʻغي على الʳهات الʺعॽʻة ان تهʦʱ بها وتʨفʛ الʴلʨل لها اذ
مʙيʻة الʛʽȃʜ نʺʨا ʛʽʰؗا ʖʰʶǼ العʨامل الʱي تʱعلǼ ȘالȞʶان اكʛʲ مʧ العʨامل الॽɻॽʰʢة اذ ؗانʗ بʙاǽاتها 

  25الاولى تارʵȄي واسʱقʛار الاسʛ الʺهاجʛة في الǼ ʛʽȃʜعʙ ذلʥ بʙأت Ǽالʨʺʻ والʨʱسع الʛʽʰؔ لʙʱʺॽ الى  
 ȑʚعʺالات الارض ، والʱع في اسʨʻʱالǼ ةʻيʙʺازت الʱا  وامॽادة أسـعار الأراضـي في  حȄوره إلى زʙب Ȑأد

  الʺʙيʻة لاسॽʺا الاسʱعʺال الʳʱارȑ فʽها . 
 ʧاكʶʺة في أسعار الأراضي والʛثʕʺامل الʨالع  

الʺʙيʻة       الʺʶاكʧ والأراضي داخل  الȄʛʷॼة والॽɻॽʰʢة وعلى اسعار  للعʨامل   ʛʽʰؗ ʛʽتأث هʻاك 
  Ȑʙالاساس وم ʦॽʺʸʱال ʧقع مʨʺعʺالات الارض والʱع اسʨون ʧȞʶʺعة الارض والʢقع قʨم ʖʶʴǼ ʥوذل

ʛʰالاك ʛʽأثʱة هي ذات الȄʛʷॼامل الʨن العʨؔامل ولʨالع ʧها مʛʽة وغʻيʙʺال ʜ ʛؗم ʧع ʙعॼعلى الاسعار   ال
  في مʙيʻة الʛʽȃʜ لʚا سʦʱʽ الʛʢʱق لॼعʹها:
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  أولا: العʨامل الاقʸʱادǽة: 
حʗʽʤ هʚه العʨامل Ǽاهʱʺام ʛʽʰؗ مʧ قʰل الॼاحʧʽʲ لأنها تʕثʛ على اسʱعʺالات الأرض في الʺʙن 
 ʛالارض الأث ʛعʶن لʨȞǽ ʙارها، وقʺʲʱقة واسȄʛʡو ʧاكʶʺالأراضي وال ʛسع ʙيʙʴدوراً فعالاً في ت ȑدʕوت

ʜ الأكʛʰ في تʙʴيʙ نʨع الاسʱعʺال الارض اذ ان اسعار الأرضي والʺʶاكʧ تʵʻفʠ ؗلʺا ا ʛؗم ʧنا مʙعʱب
ان الʱي تلʱقي عʙʻها  الʺʙيʻة نʨʴ الاʛʡاف اذ تʛتفع اسعار الاراضي الʺʢلة على الʨʷارع الʛئॽʶॽة والارؗ

) وʦʱȄ تقʙيʛ أسعار الأراضي على    35-34،    2020الʛʢق او الʨʷارع لاسॽʺا الʳʱارȄة ( صالح،  
  أساس عʙة اعॼʱارات مʧ اهʺها 

  مʨقع الأرض    
ʜ الʳʱارȑ ومʨقعها  ʛؗʺة الى الॼʶʻالǼ ة أوʶॽئʛارع الʨʷق والʛʢعة الارض الى الʢقع قʨه مǼ ʙʸقȄو
  ʥلʚعا لॼت ʧايॼʱافه وتʛʡي واʴال Ȍي أو في وسʴة الǽاʙقعها في بʨة أو مȄة والإدارॽمʙʵات الʶسʕʺال ʧم

ʜ أسعار الأراضي الॽʻȞʶة ، ؗʺا تʱʵلف أَسعار الاراضي والʺʶاكʧ في اȑ مʙيʻة ح ʛؗم ʧقعها مʨم ʖʶ
ʚلʱʵǽ ʥلف    ؗʜ ʛؗʺال ʧنا عʙعʱلʺا اب ʜ الʺʙيʻة وتʱʵلف الأَسعارؗ  ʛؗم ʧا مʻȃʛʱتفع الأَسعار اقʛة اذ تʻيʙʺال
اذ   اسʙʵʱامها   ʖʶح ʧاكʶʺوال الاراضي  اسعار  تʱʵلف   ʥلʚؗ لʛʢق  Ǽالॼʶʻة   ʧȞʶʺوال سعʛ الارض 

ɾ غلالهʱاس ʧȞʺǽ ȑʚال ȋاʷʻال ʖʶʴǼ عة الارضʢاحة قʶم  Ȏة يلاحʛʽغʸاحات الʶʺغلال الʱاس ʧȞʺॽ
  للʷʻاȋ الʳʱارȑ ولʻؔه ʸǽعʖ ذلʥ في الاسʱغلال الʻȞʶي   

 ȑارʳʱعʺال الʱالاس  
 ʛʽʰؗ لȞʷǼ تʛارع اثʨʷه الʚة وهȄارʳʱارع الʨʷال ʧم ʙيʙعلى الع ȑʨʱʴت ʛʽȃʜة الʻيʙان م Ȏيلاح

) مʧ مʶاحه الʺʙيʻة  وȃعʙد (    3,1على اسعار الاراضي اذ يلاحȎ ان الاسʱعʺال الʳʱارȑ قʙ بلغ (  
Ȅʜة   21172 ʛؗʺال الʳʱارȄة  الʺʢʻقة  في   الʳʱارȄة  الʺʕسʶات  عʙد  بلغ   ، تʳارȄة  مʕسʶة   (CBD   

الʺʕسʶات في الʨʷارع  20,2) مʕسʶه تʳارȄة بॼʶʻة (  4283( الʳʱارȄة  اما عʙد  %) مʧ الॽʣʨفة 
ʜ الॽʣʨفة الʳʱارȄة في  3.1) مʕسʶة تʳارȄة  (647الʛئʶॽة  بلغ (  ʛؗʱة  ،  تȄارʳʱفة الॽʣʨال ʧم  (%

(الʛشǽʙʽة   ʜ و  ʛؗʺال الʨؔت    ʧال2كل م الʨʶق  ʛئʝॽ في  ) والʳʺهʨرȄة الاولى  والȑʨʱʴǽ ȑʚ على 
الʺʙيʻة والʷارع الʳʱارȑ في مʴلة العʛب  وشارع الʳاهʜة وشارع الʨؔت وشارع جامع الʜهȄʛʽة وسʨق 

نʶॽان وغʛʽها مʧ الʨʷارع الʱي بʙأت تʛʷʱʻ فʽها الʺʴلات واخʚت تأخʚ الʢاǼع   9الʴي العȑʛȞʶ وشارع  
ʢها الʚاخ ʖʰʶǼ اءॽه الأَحʚتفع في هʛاذ ان أَسعار الاراضي ت  ȑارʳʱال ʛح سعॼاص ʘʽح ȑارʳʱع الǼا

) ʧم ʛʲل الى اكʸǽ في ʙاحʨال ʛʱʺب   3الʛاقعة قʨال Șʡاʻʺغلال الʱاس ʖفي الغال Ȑʛا نʚن ) لʨʽمل
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Ǽ ʜالʨʱسع العʺʨدȑ للاسʱفادة مʧ اصغʛ وحʙة مʶاحॽة مʧ الارض ʖʰʶǼ ارتفاع ثʺʧ قʢع اراضʽها   ʛؗʺال
 ʦʱي اذ  الॽʴʸح   ʨه  ʝȞوالع الʺʶاحة  ازداد سعʛ الارض صغʛت  ؗلʺا  هʻا علاقة عॽʶȞة  ان  اذ   ،

اذا ؗانʗ اسʱغلال الʨحʙات الॽʻȞʶة في الʺʻاȘʡ الاعلى سعʛا Ǽالʻʰاء العʺʨدȑ او بʻاء مʴلات تʳارȄة  
. ȑارʳعة تقع على شارع تʢالق  

  ) الʺʕسʶات الʳʱارȄة في مʙيʻة ال1ʛʽȃʜجʙول (

  الॼʶʻة  العʙد  الاسʱعʺالات الʳʱارȄة 

Ȅʜة ʛؗʺة الȄارʳʱقة الʢʻʺ20.2  4283  ال  

ʝॽئʛة الȄارʳʱارع الʨʷ3.1  647  ال  

  1.5  338  الʺʛاكʜ الʳʱارȄة الʲانȄʨة

  7.8  1656  الʺʢʢʵة وغʛʽ الʺʢʢʵةالاسʨاق 

  2.1  460  الʨʷارع الʺʴلॽة داخل الʺʢʻقة الʳʱارȄة

  65.1  13788  تʳʺعات الʺʴلات والʺʵازن الʳʱارȄة في الاحॽاء

  100  21172  الʺʨʺʳع

ʛʽʱʶرساله ماج ، ʛʽȃʜة الʻيʙاني لأسعار الأرض في مȞʺل الʽلʴʱمعلاك ، ال ʦॽرح ʧر: زمʙʸʺال  ،
  . 2024كلॽة الآداب ، جامعة الʛʸॼة ،   

  
  ) الʺʕسʶات الʳʱارȄة في مʙيʻة ال1ʛʽȃʜشȞل (

  
  ) 1الʺʙʸر جʙول (
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  اسʱعʺالات الʻقل    
عʺلॽة   في  إغفالها   ʧȞʺǽ أهʺॽة ʛʽʰؗة لا  تعʢى  ولهʚا  الʺʙن،  حॽاة  في  الأساس  الʻقل  تعʛʡ ʙق 
ؗان   ȑارʹʴال للʨʢʱر  اسʳʱاǼة   ʛʺʱʶم  ʛʽتغ في  الʺʙيʻة   Ȍॽʢʵت لأن  للʺʙيʻة،  العʺʛاني   Ȍॽʢʵʱال

ȑʙ لاسʱعʺال الارض الʵاص Ǽالʻقل تأثʛʽ مهʦ ومॼاشʛ على الʺʙيʻة وعلى اسعار الارض فʽها (  الʵال 
ʜ الʨʷارع الʳʱارȄة في   54،    2013،   ʛؗʱوت ȑارʳعʺال تʱارع الى اسʨʷال ʧم ʙيʙالع ʗلʨʴاذ ت . (

نʶॽان والʴي العȑʛȞʶ) اذ امʱازت هʚه الʨʷارع Ǽانها اصʗʴॼ معʙʰة    7احॽاء (الʨʢʵة والʳاهʜة والʺʙȃʛ و
  ).    2وتʦ ارصفʱها وعʺل شȞॼة للʺاء والʺʳارȑ فʽها جʙول (

اذ تعʛʡ ʙق الʻقل ذات أثʛʽʰؗ ʛ على أَسعار العقار فان سعʛ قʢعة الارض او الʺʧȞʶ الǽ ȑʚقع 
 ʛʱʺال ʛعي ، اذ بلغ سعʛي تقع على شارع فʱعة الارض الʢق ʧهʺا عʛلف سعʱʵǽ ʝॽرئ ȘȄʛʡ على

ʚلʥ في شارع الʳاه  3الʨاحʙ في الʨʷارع الʳʱارȄة ʸǽل الى (  ʜة ملʨʽن ديʻار) في شارع الاورزدȑ وؗ
ديʻار في شارع الʰلǽʙة وشارع الʴلاقʧʽ وان سʖʰ ارتفاع اسعار الاراضي في الʛʽȃʜ هʨ   1750000و

  وجʨد الʙʵمات ومʻها الॽʴʸة والʱعلॽʺॽة والॽʁȄʨʶʱة ʚؗلʥ الʙʵمات الʳʱارȄة والʙʵمات الادارȄة . 
  

  ) اهʦ الʨʷارع في مʙيʻة الʛʽȃʜ 2جʙول (  
 اسʦ الȘȄʛʢ  الʨʢل/م 

 الʳاهʜة 1394.2
 الʨʢʵة  2386

 الʛسʨل  596.6
 الʜʶȄʛز  1380.4
 الʜهʛاء 1086.4

 سفʨان  7144
 سȞة القʢار  6711.5
1212.9 ʖȄʛغ ʙʽس 
 الʷعॼʽة 7590.7
 الʷهʙاء 5394.9
1626.1  ȑʛȞʶالع 
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 العʢار 1068.5
 العʨنان 1202.2
 القائʦ مقام 972.4

5295.7 ʛʽȃʜخل الʙم 
 الʺʷʱʶفى  986.3

3060.2 ʖالʺلع 
 نʶॽان 9 2705.3

الʺʙʸر : جʺعة الʴʱلʽل الʺȞاني لȞॼʷة الʛʢق الʛئʶॽة في مʙيʻة الǼ ʛʽȃʜاسʙʵʱام نʦʤ الʺعلʨمات  
  . 265، ص    45، الʺʳلʙ  1994الʳغʛاॽɾة ، مʳلة دراسات الʛʸॼة ، جامعة الʛʸॼة ، العʙد 

  
  الاسʱعʺال الʻʸاعي

في مʙيʻة الʛʽȃʜ, اذ بلغ الاسʱعʺال الʻʸاعي   2003تʨʢّر هʚا الاسʱعʺال ȞʷǼل Ǽ ʛʽʰؗعʙ عام  
) هʱȞاراً , اذ  31.9إلى (     2010, وازداد حʱى وصل سʻة    1987) هʱȞاراً لʻʶة  19في الʺʙيʻة (  

ازدادت   هʻاك علاقة وثॽقة بʧʽ الȞʶان واتʶاع الأرض الʻʸاॽɺة ȞʷǼل ʛʡدȑ , فؔلʺا ازداد عʙد الȞʶان
  ، ʦة (  قاسʻيʙʺة في الॽɺاʻʸعʺال الأرض الʱاحة اسʶفي    76،  2013م ʛʽʰؗ ʧايॼاك تʻوان ه  (

اسعار الاراضي الʻʸاॽɺة في الʛʽȃʜ وشهʙت ارتفاع في الأسعار والʱي تʺʲلǼ ʗالʻʸاعات على الʨʷارع 
ʚلʥ ؗانʗ هʻاك م  ʻاȘʡ انʛʷʱت فʽها  الʳʱارȄة ومʻها شارع الʻʸاॽɺة  والʱي تقع في حي (الʨؔت)  وؗ

ʜ مʙيʻة  ʛؗن في مʨايلʻاس الॽاعة اكʻʸاعات هي  معʺل لʻʸه الʚه ʧة ، ومʛʽغʸاعات الʻʸال ʠعǼ
ʚلʥ تʛʷʱʻ صʻاعة  حʙادة الॽʶارات  إذ  صل عʙد الʺʷʻآت إلى (   ʜ 112الʛʽȃʜ، وؗ ʛؗʱآه تʷʻم (

الاراضي ȞʷǼل ʛʽʰؗ    ) ، وتʛتفع اسعار   101،     2020معʤʺها في الʺʢʻقة الʻʸاॽɺة (عʙʰالقادر ،  
) ʧʽاوح مابʛʱل ورش  1250  – الف  1750اذ تȞن على شʨؔنها تʨؗ اعيʻʸعʺال الʱالف ) ذات الاس

  ومʴلات اما الʧȞʶ فهʚه الʺʻاȘʡ غʛʽ مʛغȃʨة ʖʰʶǼ ارتفاع الاصʨات والʹʨضاء. 
  الاسʱعʺال الʙʵمي

ان مʶاحة    Ȏلاحʽن فʙʺال اثʛʽʰؗ ʛ على اسعار الارضي والʺʶاكʧ في  الʙʵمي  ان للاسʱعʺال 
) ʗبلغ ʛʽȃʜي في الʴʸعʺال الʱ17.9الاس ʛت اثʨؔفي حي ال ʝॽئʛفى الʷʱʶʺد الʨجʨار فؔان لʱȞه (

ʶة اما مॽʴʸال ʜاكʛها مʽف ʛفʨʱي يʱاء الॽة للأحॼʶʻالǼ الʴال ʥلʚ احة  على اسعار الاراضي في الʴي وؗ
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) ʗبلغ ʙة فقॽʺॽعلʱاض الʛمة للأغʙʵʱʶʺل 31.4الارض الȞʷǼ يʺॽعلʱعʺال الʱالاس ʛثʕار اذ يʱȞه (
كʛʽʰ على اسعار الاراضي والʺʶاكʧ والʱي قʙ يʛغʖ الʛʽʲؔ مʧ الافʛاد للǼ ʧȞʶالقʛب مʧ الʺʕسʶات 

ʛʽʰ على  8.4الʱعلॽʺॽة. اما الاسʱعʺال الادارȑ جاءت مʶاحة ( اسعار الاراضي  ) هʱȞارا وقʙ اثȞʷǼ ʛلؗ 
الॽه وحي الʳاهʜة تʦ نقل الʨʳازات والʢاقة الʺʨحʙة  في حي الʨʢʵة Ǽعʙ ان تʦ نقل مȞʴʺه القʹاء 
والʱقاعʙ الʽهʦ الان ان حي الʳاهʜة لʦ يʱأثʛʽʲؗ ʛا مʧ ناحॽة اسعار مʶاكʻهه والǽ ʖʰʶعʨد الى ॽʰʡعة 

ʣʨʺان لȞل وزاره الاسʰق ʧم ʗʽʻب ʧاكʶم ʧاره عॼɺ ʨي وهʴاء الʻا  بʚه ʧاكʶوم Șاسʻʱاء مʻب ʨها وهʽف
   81.1) في حʧʽ بلغʗ مʶاحة الاسʱعʺال الʛʱفʽهي ( 57،    2016الʴي ذات تʧʽʺॽʺʸ فقȌ  ( خلف، ،  

) هʱȞارا. ان الʺʻافʶة على الأَسعار تʨؔن بʧʽ الأَحॽاء ذات الاسʱعʺالات الʺʱؔاملة فهʚه الأَحॽاء تʛتفع 
ل الʙʵمات اما ॽʁǼة الأَحॽاء والʱي ǽغلʖ علʽها الاسʱعʺال الʻȞʶي فʱʺʱاز  فʽها الأَسعار لأنها تʨʱفʛ فʽهاؗ 

ॽالأَح ʧʽلف الأَسعار بʱʵها وتʛʽغǼ فاض الاسعار مقارنةʵانǼ ماتʙخ ʛفʨا تʺॽن لاسʨȃʜة الॼɼر ʖʶاء ح
  الʻʰى الॽʱʴʱة فʲʺʱʱل ʙʵǼمات الʺاء والؔهȃʛاء والʛʸف الʴʸي. 

  
  )  الʨʱزȄع الʺʶاحي للاسʱعʺال الʙʵمي في الʛʽȃʜ  3جʙول (  

 الاسʱعʺال الʙʵمي الʺʶاحة هʱȞار
8.4  ȑالإدار  

  الʱعلॽʺي   31.4
  الʴʸي   17.9
  الʛʱفʽهي  81.1
  الʙيʻي  62.1
  الʺʨʺʳع  2031

الʺʙʸر : جʺعة مॼارك عʜȄʜ الʵفاجي ، تقʦॽʽ خʛائȌ اسʱعʺالات الأرض في الʺʛاكʜ الȄʛʹʴة 
لقʹاء الǼ ʛʽȃʜاسʙʵʱام تقʱʽʻي الاسʷʱعار عǼ ʧعʙ ونʦʤ الʺعلʨمات الʳغʛاॽɾة ، اʛʡوحة دʨʱؗراه ، ؗلॽة 

           44، ص  2019الॽȃʛʱة للعلʨم الإنʶانॽة، جامعة الʛʸॼة ، 
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  ) الʨʱزȄع الʺʶاحي للاسʱعʺال الʙʵمي في مʙيʻة الʛʽȃʜ 2جʙول (

  
  ) 3الʺʙʸر: جʙول ( 

  
  العʨامل الاجʱʺاॽɺة

مʧ الʸʱامʦॽ الʺعʺارȄة الʱي امʱازت بها مʙيʻة الʛʽȃʜ هʨ اسʙʵʱام الʱعʛج والانʻʴاءات في شʨارعها،  
 Șقة وتلاصॽʹارعها الʨات الʺغلقة وشǽهاʻها ذات الʱأزقǼ ʛʽȃʜة في الʺǽʙة القॽʻȞʶاء الॽت الأحʜʽʺت ʘʽح

  ʛفʨا يʚة وهॽʻȞʶات الʙحʨاحات الʶلاف في  مʱاخ ʥلʚ الأمان للʴي  ( الʨؔام،   الʺʶاكʧ وتʙاخلها وؗ
2017   ،38 (  

كʚلʥ يʕثʛ على العʨامل الاجʱʺاॽɺة اذ نلاحȎ ان ॽʰʡعة الʺʱʳʺع الȑʛʽȃʜ لاسॽʺا في الʶابȘ تʨʶده  
ʖʽ الʙاخلي للʺʙيʻة  ʛؗʱة في الॽɺاʺʱامل الاجʨالع ʛثʕة وتʙاحʨال ʙʽقالʱة والعادات والॽɺاʺʱالعلاقات الاج

 Ȑʛالاخ ʧهʺا عʙأح ʛʽل تأثʸف ʧȞʺǽ لا ʘʽʴǼ ةǽادʸʱامل الاقʨالع ʖفي اسعار   الى جان ʛثʕالي يʱالȃو
  ) 41-40،  2020الاراضي والاʳǽار في الʺʙيʻة ( صالح ، 

 ،ȑʙالʵأسعار الأراضي  ( الǼ هʱان وعلاقȞʶال ʨʺ54، 2013ن . (  
الॽʺʻʱة   Ȍॽʢʵت دراسات  في  ʛʽʰؗة  أهʺॽة  الʺʙيʻة  داخل  ʲافʱه  وؗ وتʨزȄعه  الȞʶاني   ʨʺʻال لʙراسة 
الȄʛʹʴة والإقلॽʺॽة ، لʺا لʚلʥ مʧ أثǼ ʛالغ في الʷʻاʡات الاقʸʱادǽة والاجʱʺاॽɺة وتʢॽʢʵها داخل  

ʢʢʵʺضع الʨلاً تʰقʱʶم ʦادهʙقعات أعʨن وتʙʺان الȞة وخارجها وعلى أساس دراسة سʻيʙʺة الॽانʛʺات الع
 ʙة ، اذ تعʻيʙʺة في الॽɿॽʣʨعʺالات الʱلفة للاسʱʵʺالأراضي ال ʟॽʸʵقل وتʻال ة  ʛؗح ʦॽʤʻʱن لʙʺلل
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دراسة الȞʶان ونʺʨهʦ ذات تأثʛʽʰؗ ʛʽ على أسعار الأراضي والʺʶاكʧ في الʺʙن فهʻاك علاقة ʛʡدǽة  
  Ȍॼتʛة وما تॽʻȞʶاجة الى الأراضي الʴان زادت الȞʶان اذ ؗلʺا ازداد الȞʶد الʙأسعار الأراضي وع ʧʽب

ارتفع في    ) نʶʺةǼ1997    )198595ه مʧ اسʱعʺالات الأرض بلغ عʙد سȞان مʙيʻة الʛʽȃʜ في عام  
) نʶʺة 746717) نʶʺة ومʧ الʺʨʱقع ان يʜداد الȞʶان في الʺʙيʻة الى (  445487الى (    2022عام  

وهʚه الȄʜادة Ǽالʱأكʙʽ اثʛت على الʢلʖ للʺʶاكʧ نʳॽʱة الانʢʷار العائلي والهʛʳة الʛʽʰؔة   2030في عام  
نʶʺة   48916للȞʶان وȃلغ    Ǽاتʳاه مʙيʻة الʛʽȃʜ اذ يلاحȎ ان حي القȄʛة العȄʛʸة سʳل اعلى اعʙاد

نʶʺة وȃالʛغʦ مʛʲؗ ʧة اعʙاد الȞʶان في    32837جاء Ǽالʺʛتॼة الʲانॽة مʴلة العʛب الʲانॽة Ǽعʙد سȞان  
  )  4هʚه الاحॽاء الا ان سعʛ الأرض لʧȞǽ ʦ الأعلى وحʖʶ جʙول (  

  
  ) تʨزȄع سȞان الʛʽȃʜ حʖʶ الأحॽاء الॽʻȞʶة 4جʙول (

  عدد السكان اسم الحي السكني
م الارض    2سعر 

  الف دينار عراقي /
  70 1131  الآثار
 680 10993  الأمير 

 1000 16809  الجمهورية الأولى
 900 25763  الجمهورية الثانية

 1200 5000  الخطوة
 400 23899  الدريهمية

 1800 16779  الرشيدية الأولى 
 1400 13196  الرشيدية الثانية
 400 21827  العرب الأولى
 400 32837  العرب الثانية

 150 48916  العصرية والمعامل
 75 15479  الفرهة والظويهرات

 180 16280  المربد الجديد 
 520 9629  المربد القديم 

 600 8306  المزارع
 600 29190  المعلمين والبلدية

 600 5442  حي الحسين 
 680 19658  حي الشهداء 

  580  31996  حي العسكري
 4000 16999  دور الجاهزة 
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 4000 26523  دور الشهداء 
 380 8582  دور الضباط 
 1000 24335  كوت المركز 
 1800 15918  محلة الشمال 

 - 445487  المجموع 

 ، الʺʙʸر: زمʧ رحʦॽ معلاك ، الʴʱلʽل الʺȞاني لأسعار الأرض في مʙيʻة الʛʽȃʜ ، جامعة الʛʸॼة
  . 123،  37، ص 2024كلॽة الاداب ،   

  الاسᙬنتاجات 
ارتفعʗ أسعار قʢع الأراضي الॽʻȞʶة والʺʶاكȞʷǼ ʧل ملȍʨʴ في الʨʻʶات الأخʛʽة في عʺʨم  . 1

مʴافʤات العʛاق وفي مʙيʻة الʛʽȃʜ خʨʸصا، يʛجع  الʖʰʶ في ذلʥ الى الȄʜادة الʛʽʰؔة في عʙد  
ʚلʥ اهʺال الʙولة لهʚه الʺȞʷلة وحالات الانʢʷار   الȞʶان وعʙم بʻاء وحʙات سॽʻȞه اضاॽɾه وؗ

  .  العائلي
هʻاك تأثʛʽʰؗ ʛʽ للعʨامل الȄʛʷॼة على اسعار الʺʶاكʧ والأراضي داخل الʺʙيʻة ʖʶʴǼ مʨقع  . 2

ʜ الʺʙيʻة وغʛʽها. ʛؗم ʧع ʙعॼال Ȑʙعʺالات الارض ومʱع اسʨون ʧȞʶʺعة الارض والʢق  
او   . 3 الʛʢق  عʙʻها  تلʱقي  الʱي  ان  والارؗ الʛئॽʶॽة  الʨʷارع  على  الʺʢلة  الاراضي  اسعار  تʛتفع 

  الʨʷارع لاسॽʺا الʳʱارȄة
4 .  ʛʽʰؗ لȞʷǼ تʛارع اثʨʷه الʚة و هȄارʳʱارع الʨʷال ʧم ʙيʙعلى الع ȑʨʱʴت ʛʽȃʜة الʻيʙان م Ȏيلاح

  ) مʕسʶة تʳارȄة  21172على اسعار الاراضي اذ يلاحȎ ان الاسʱعʺال ȑʨʱʴǽ على ( 
ʖʽ الʙاخلي للʺʙيʻة الى جانʖ العʨامل الاقʸʱادǽة ʘʽʴǼ لا  . 5 ʛؗʱة في الॽɺاʺʱامل الاجʨالع ʛثʕت

  ʧȞʺǽ فʸل تأثʛʽ أحʙهʺا عʧ الاخȐʛ وȃالʱالي يʕثʛ في اسعار الاراضي.
تعʙ دراسة الȞʶان ونʺʨهʦ ذات تأثʛʽʰؗ ʛʽ على أسعار الأراضي والʺʶاكʧ في الʺʙن فهʻاك  . 6

علاقة ʛʡدǽة بʧʽ أسعار الأراضي وعʙد الȞʶان فازدǽاد عʙد الȞʶان تقابلها زȄادة الʴاجة الى  
  الأراضي الॽʻȞʶة . 

ان الʺʻافʶة على الأَسعار تʨؔن بʧʽ الأَحॽاء ذات الاسʱعʺالات الʺʱؔاملة فهʚه الأَحॽاء تʛتفع  . 7
  فʽها الأَسعار لأنها تʨʱفʛ فʽها ؗل الʙʵمات فʲʺʱʱل ʙʵǼمات الʺاء والؔهȃʛاء والʛʸف الʴʸي. 

  التوصᘭات 
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1 .  ʦى لهʻʶʱʽل ʦهʽع الأراضي علʢع قȄزʨوت ʠفʵʻʺخل الʙال ȑان ذوȞʶالǼ امʺʱولة الاهʙعلى ال
  بʻاء مʶاكʧ لهʦ مع تʨفʛʽ القʛوض الʺʻاسॼة للʻʰاء .

2 .   ʧاكʶʺي تعʺل على رفع أسعار الʱة الॽʀاʛالع ʖاتȞʺاب الʴالعقارات وأصǼ ʧʽȃة الʺʹارॼاسʴم
  والأراضي ȞʷǼل مॼالغ ॽɾه.

مʴاولة تʦॽʤʻ اماكʧ الॽʣʨفة الʳʱارȄة للʺʙيʻة ʨؗنها بʙات تغʜو الʨʷارع الॽʻȞʶة وتʨʴلها الى  . 3
 ȑارʳت  

  المصادر
  ، دار وائل للʛʷʻ، عʺان ، الأردن . 3، جغʛاॽɾة الʺʙن، 2010ȋأبʨ صʴॼة ، ؗايʙ عʲʺان .   ]1[
الॽʻȞʶة 2008حʧʶ، سʻاء ॼɺاس،   ]2[ الʴاجة  الاجʱʺاॽɺة على  الȞʶانॽة و   ʟائʸʵال  ʛاث"  ،

" ، الʺعهʙ العالي للȌॽʢʵʱ الȑʛʹʴ والاقلॽʺي ، 2026لʺʙيʻة Ǽعقȃʨة والʕʰʻʱ بها حʱى عام  
  جامعة Ǽغʙاد ، الȌॽʢʵʱ الȑʛʹʴ والإقلॽʺي .

]3[   ، ʙʰع ʛʢم ʦقاس  ، ȑʙالʵة  2013الʻيʙʺاني لʛʺالع Ȍॽʢʵʱه في الʛو أث ȑʛʹʴال ʨʺʻال " ،
  الʛʽȃʜ" ، أʛʡوحة دʨʱؗراه ، ؗلॽة الॽȃʛʱة للعلʨم الإنʶانॽة ، جامعة الʛʸॼة .

]4[   ،  ʜȄʜع مॼارك  جʺعة   ، الʺʛاكʜ   2019الʵفاجي  في  الأرض  اسʱعʺالات   Ȍائʛخ  ʦॽʽتق  "  ،
الȄʛʹʴة لقʹاء الǼ ʛʽȃʜاسʙʵʱام تقʱʽʻي الاسʷʱعار عǼ ʧعʙ ونʦʤ الʺعلʨمات الʳغʛاॽɾة" ، 

  اʛʡوحة دʨʱؗراه ، ؗلॽة الॽȃʛʱة للعلʨم الإنʶانॽة، جامعة الʛʸॼة ، العʛاق.  
]5[   ʛʽȃʜال مʙيʻة  في  الʛئʶॽة  الʛʢق  لȞॼʷة  الʺȞاني  "الʴʱلʽل   ،  ʜȄʜع مॼارك  جʺعة   ، الʵفاجي 

،  Ǽ1994اسʙʵʱام نʦʤ الʺعلʨمات الʳغʛاॽɾة" ، مʳلة دراسات الʛʸॼة ، جامعة الʛʸॼة ، العʙد  
 ʙلʳʺ45ال  .  

،" الʛʴاك الʻȞʶي Ǽاتʳاه الاحॽاء العʨʷائॽة في مʙيʻة الǼ ʛʽȃʜعʙ 2019خلف ، مʦȄʛ خʛʽالله  ،   ]6[
  "، شȞॼة الʺʕتʺʛات العॽȃʛة .2003

،  "الاسȞان الʨȞʴمي في مʙيʻة الʛʽȃʜ"، مʳلة دراسات الʛʸॼة ،  2016خلف ، مʦȄʛ خʛʽالله ،   ]7[
  . 51، الʺʳلʙ 1994جامعة الʛʸॼة ، العʙد 

]8[   ,ʦʢي سʻالغ ʙʰه عʙȄʨجة    2020صالح ، هʨة الفلʻيʙاني لأسعار الأراضي في مȞل مʽلʴت " ،
  " , دراسة في جغʛاॽɾة الʺʙن, رسالة ماجʛʽʱʶ, جامعة الانॼار, ؗلॽة الॽȃʛʱة للʻʰات .

]9[  ، ʙʺس احʙʻالقادر،  س ʙʰ2020ع ، "ʛʽȃʜة في قʹاء الʛʽغʸاعات الʻʸاني للȞل مʽلʴت "  ،
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  رسالة ماجʛʽʱʶ ،  جامعة الʛʸॼة ، ؗلॽة الاداب. 
، جغʛاॽɾة الʺʙن ، دار الʻهʹة العॽȃʛة ، الʜʳء الʲاني ، بʛʽوت  ،  2002عʢـȑʨ ، عʙʰالله ،    ]10[

  . 2002لʻʰان ،  
]11[   ʖʽʰح ʙʺʴازق مʛال ʙʰة عʺʡام ، فاʨؔات    2017الʙحʨاء الʻاد بʨو م ʦॽʺʸʱهِ بʱاخ و علاقʻʺال "،

الॽʻȞʶة القǽʙʺة في مʴافʤة الʛʸॼة" ، رساله ماجʛʽʱʶ، جامعة الʛʸॼة ، ؗلॽة الॽȃʛʱة العلʨم  
  الانʶانॽة. 

]12[   ، ʦॽرح ʧرساله    2024معلاك  ، زم ، "ʛʽȃʜة الʻيʙاني لأسعار الأرض في مȞʺل الʽلʴʱال" ،
  ماجʛʽʱʶ ، جامعة الʛʸॼة ، ؗلॽة الآداب . 

الʙراسة    جʺهʨرȄة العʛاق, وزارة الʰلǽʙات والاشغال العامة, بلǽʙة الʛʽȃʜ, قʦʶ الȌॽʢʵʱ والʺʱاǼعة, ]13[ 
  الʺʙʽانॽة   


