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Abstract: 
Al-Mansour neighborhood, it is one of the high-end neighborhoods and is characterized by 

the high prices of land and real estate in it, as it is one of the old neighborhoods in the city of 

Baghdad.  Al-Mansour, Al-Muthanna and Al-Qadisiyah neighborhoods are among the oldest 

neighborhoods, so they occupy the highest prices, being the most developed commercial areas 

in services, roads and modern multi-storey data.  The price of land in these neighborhoods 

reached (35) million Iraqi dinars.  In addition to other neighborhoods that are characterized by 

high prices of land and real estate as well, such as the housing neighborhood, Andalus, Al-

Wash, Al-Yarmouk,Al-Jamaa neighborhood, Al-Adl neighborhood, Al-Khadra, Hittin, Al-

Ameriya. 

Land prices range between (1-20) million. ods are among the oldest neighborhoods, so 

they occupy the highest prices, being the most developed commercial areas in services, roads 

and modern multi-storey data.  The price of land in these neighborhoods reached (35) million 

Iraqi dinars.  In addition to other neighborhoods that are characterized by high prices of land 

and real estate as well, such as the housing neighborhood, Andalus, Al-Wash, Al-Yarmouk, Al-

Jamaa neighborhood, Al-Adl neighborhood, Al-Khadra, Hittin, Al-Ameriya. Land prices range 

between (1-20) million. 

There are several factors that affected the prices of land and real estate in Al-Mansour 

district, and the most important of these factors is the historical factor and the change in the 

morphology of the city through the stages of growth, emergence and development of the district 

\) as the commercial feature continued to prevail in most districts of the district, which is the 

main reason for the rise in prices as commercial activity represents the highest land prices  Its 

ability to compete with the rest of the uses because it has a great economic return that is able to 

compensate for real estate prices and rent allowances through vertical investment for 

construction, so we see the 

multi-storey high data in most of the stores of Al-Mansour, Al-Muthanna, Al-Qadisiyah and 

Andalusia.  The location of the real estate also affects the variation in the price of the land, as 

well as determining the type of use, so we see the concentration of high commercial data along 

the main transport lines, and this makes competition sharp for the investment of land and real 

estate in the front facades of the main streets or secondary or secondary streets, and the security 

aspect affects the  The price level In the year (2006-2009) some districts of the district became 

expelling the population due to the unstable security situation, terrorist operations and sectarian 

strife, so the price level decreased due to lack of desire, fear and forced displacement and 

became undesirable for housing, as is the case in Al-Adl, Al-Jamaa and Al-Ghazaliya 

neighborhoods, and this also affected the  Commercial activity in the district. 

 

Key words: land price, spatial variance, commercial streets, residential neighborhoods, multi- 
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mailto:safa.qasim@coart.uobaghdad.edu.iq


 بغداد مدينة  في   المنصور  قطاع في  والعقارات  الاراضي   لأسعار التباين المكاني 
 

 

 742الصفحة  ـ0500لسنة ايمول    (الثالث) ( العدد55) جمة الخميج العربي المجمدم

 التباين المكاني لأسعار الاراضي والعقارات في قطاع المنصور في مدينة بغداد

 ا.ـ.د صفاقس قاسـ ىادي                                                                    
 كميو الاداب جامعو بغداد/                                                              

Email: safa.qasim@coart.uobaghdad.edu.iq  
 الممخص:

يعد قطاع المنصور مف الاحياء الراقية ؛ ويمتاز بارتفاع أسعار الاراضي والعقارات فيو كونو مف المدف 
( حيا سكنياً، وبعض احياء منطقة البحث تعد مركزاً 44القديمة في مدينة بغداد ويقع في جانب الكرخ ، ويضـ )

ة بغداد ويعد حي المنصور والمثنى والقادسية تجارياً مركزياً ليس عمى مستوى القطاع فحسب بؿ لجميع أحياء مدين
مف اقدـ الاحياء لذا تشغؿ أعمى الاسعار، كونيا  تمثؿ المنطقة التجارية الأكثر تطوراً في الخدمات والشوارع  

لممتر المربع (مميوف دينار عراقي ٥٣والبيانات الحديثة المتعددة الطوابؽ ويصؿ  سعر الارض في ىذه الاحياء الى )
فضلًا عف الاحياء الاخرى التي تمتاز بارتفاع اسعار الاراضي والعقارات أيضاً كا احياء  الاسكاف والاندلس  الواحد

والوشاش واليرموؾ وحي الجامعة وحي العدؿ والخضراء وحطيف والعامرية وأخفض الاسعار تتركز في حي الغزالية 
ىذه الاحياء  تفتقر الى البنى التحتية كالشوارع وجنينو، لأف ىذه الاحياء حديثة النشأة وماتزاؿ بعض  محلات 

 (  مميوف دينار لممتر المربع الواحد. 7٢_4المبمطة والخدمات ويتراوح اسعار الاراضي فييا بيف )
وىناؾ عوامؿ عدة أثرت عمى اسعار الاراضي والعقارات في وحدة بمدية المنصور ومف أىـ ىذه العوامؿ 

وجية المدينة عبر مراحؿ نمو ونشوء وتطور المنصور إذ استمرت السمة التجارية العامؿ التاريخي وتغيير مورفول
ىي السائدة لأغمب أحياء المنصور وىو السبب الرئيسي لارتفاع الاسعار إذ أف النشاط التجاري يمثؿ أعمى اسعار 

ويض اسعار العقارات الاراضي لقدرتو عمى منافسة باقي الاستعمالات لأنو ذات مردود اقتصادي كبير قادر عمى تع
وبدلات الايجار عف طريؽ الاستثمار العامودي لمبناء لذا نرى البنايات العالية المتعددة الطوابؽ  في اغمب محلات 
حي المنصور والمثنى والقادسية والاندلس. كما يؤثر موقع العقار عمى تبايف سعر الارض، فضلًا عف تحديد نوع 

العالية التجارية عمى امتداد خطوط النقؿ الرئيسة، وىذا يجعؿ المنافسة حادة عمى  الاستعماؿ لذا نرى تركز البنايات
استثمار الاراضي والعقارات في الواجيات الامامية لمشوارع الرئيسة أو الشوارع الثانوية أو الفرعية، كما يؤثر الجانب 

طاردة  لمسكاف بسبب  ( أصبحت بعض احياء القضاء7٢٢2-7٢٢2الأمني عمى مستوى  الاسعار ففي عاـ )
الوضع الأمني الغير مستقر والعمميات الارىابية والفتنة الطائفية لذا أنخفض مستوى الأسعار بسبب عدـ الرغبة  
والخوؼ والتيجير القسري وأصبحت غير مرغوبة لمسكف كما ىو الحاؿ في حي العدؿ والجامعة والغزالية وأثر ىذا 

 ء.أيضاً عمى النشاط التجاري في القضا
 

 سعر الارض، التبايف المكاني، الشوارع التجارية، الأحياء السكنية، البنايات المتعددة الطوابؽ. :الكممات المفتاحية
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 :المقدمة

دة  بحسب  نوعية استعماؿ الارض تعد الارض سمعة ثابتة لكف يتغير سعرىا وفؽ عوامؿ ع
استعماؿ سكني، تجاري، خدمي، صناعي( أي  يتغير سعر الارض والعقار حسب نوع الاستعماؿ السائد، )

فضلًا عف موقع قطعة الارض والعقار وطرؽ النقؿ والمواصلات والبنى التحتية، وحي لمنصور يعد مف 
ارية لعموـ مدف ارقى احياء مدينة بغداد السكنية والتجارية ليس لسكاف مدينة بغداد فحسب بؿ واجية تج

العراؽ لذا يشغؿ الاستعماؿ التجاري فييا اعمى الاسعار، وىذا نتيجة لتحديد مسارىا الوظيفي ونشاطيا 
 الاقتصادي. 

كما أف لمورفولوجية المدينة اثر كبير في تحديد الاسعار إذ أف التفاعؿ بيف الوظيفة والشكؿ نتج عنو 
 مالات الارض الحضريةيسمى بالجزء المرئي، وىذا ما يسمى باستع ما

)المدينة( ، ويتميز قطاع المنصور بوجود الابنية التجارية كالمولات والبنايات المتعددة ذات الاسعار العالية 
 جداً مقارنة بباقي محلات المنصور ومدينة بغداد عموماً.

 مشكمة البحث:
 تتحدد مشكمة البحث بالاتي:

 والعقارات في قطاع المنصور؟_ىؿ يوجد تبايف مكاني لأسعار الاراضي 4
 _ ىؿ لمعوامؿ البشرية أثر في  تبايف اسعار الاراضي في منطقو البحث ؟7
 _ ىؿ أثر التوسع العمراني لمدينة بغداد عمى اسعار الاراضي في قطاع المنصور؟٥

 فرضية البحث:
 تتبايف اسعار الاراضي والعقارات بيف احياء قطاع المنصور. -4
كبير في سعر الارض بحجـ المدينة والوضع الأمني والتنافس بيف الاستعمالات  لمعوامؿ البشرية أثر  -7

 الارض.
 أثر التوسع العمراني لمدينة بغداد عمى اسعار الاراضي والعقارات في منطقة البحث.  -٥

 :الحدود المكانية والزمانية لمبحث
 :الحدود المكانية -1

جانب الكرخ في الجزء الغربي لمدينة بغداد، تتمثؿ الحدود المكانية في قطاع المنصور الذي يقع في 
ويعد مف أرقى قطاعات بغداد وسمي بيذا الاسـ نسبة الى الخميفة العباسي ابو جعفر المنصور الذي قاـ 
بتأسيس وبناء مدينة بغداد وتقع منطقة البحث في جانب الكرخ وتحدىا الشعمة مف الشماؿ والرشيد مف 

(، أما موقع البحث  فتمثؿ في 4و غريب مف الغرب ينظر خريطة)الجنوب والكرخ مف الشرؽ وقضاء اب
 (. 7( وخريطو)  4( حييا ينظر جدوؿ)  44قطاع المنصور الذي يضـ )
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 (1خريطة)
 موقع وحدة بمدية المنصور من العراق ومدينة بغداد

 .GISمف عمؿ الباحثة بالاعتماد عمى وحدة بمدية المنصور، شعبة المصدر: 
 

 (1) جدول
 ومحلات وحدة بمدية المنصور احياء

 عدد المحلات عدد الاحياء ت
 3 المنصور  .1
 3 المتنبي  .0
 1 الوشاش  .3
 4 الاسكان  .4
 3 الاندلس  .5
 3 القادسية  .6
 6 اليرموك  .7
 4 حطين  .8
 7 العامرية  .9
 6 الجامعة  .15
 3 العدل  .11
 3 الخضراء  .10
 10 الغزالية  .13
 1 جنينة  .14

 . GISمف عمؿ الباحثة  بالاعتماد عمى وحدة بمدية المنصور،  شعبة  المصدر:       
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 (0خريطة)
 توزيع المحلات السكنية في قطاع المنصور

 
 .GISمف عمؿ الباحثة بالاعتماد عمى وحدة بمدية المنصور، شعبة  المصدر:

 
( مع اعطاء فكرة عف التطور التاريخي لممنطقة عبر 7٢74-7٢٢٥فتتحدد لممدة )  أما الحدود الزمانية: -0

مراحؿ زمنية منذ النشأة الاولى لممنصور إذ لا يمكف فيـ الحاضر مالـ يتـ دراسة عوامؿ النشأة والتوسع 
 والتنافس بيف استعمالات الارض.

 
 لمنطقو الدراسة التطور التاريخي  اولا:

أف دراسة التطور التاريخي لأي مدينة أىمية كبرى في دراسة واقع حاؿ التطور الوظيفي والعمراني 
وأثره عمى تحديد اسعار الاراضي والعقارات لأي جزء مف المدينة وبمدية المنصور جزء مف مدينة بغداد 

اريخي بالمراحؿ ومر بمراحؿ متعددة منذ النشوء الى الوقت الحاضر ويمكف ايجاز مراحؿ التطور الت
 (05، ص1983الاشعب، الآتية.) 
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 :(1965 -1945لمرحمة الاولى ) النشأة والظيور( )ا
في بداية القرف العشريف كانت مدينة بغداد لا تشغؿ مساحة واسعة لا تتجاوز أربعة أمياؿ مربعة 

مكتظة بالوحدات تتركز في) الكرخ والرصافة(، وبعدما اقيمت السداد الواقية مف الفيضاف أصبحت مدينة 
السكنية القديمة والشوارع  الضيقة ، وكانت حينيا كؿ مف الاعظمية والكاظمية ضاحيتيف صغيرتيف جداً، 
تضـ عدداً مف الوحدات السكنية، وبعد الزيادة السكانية لمدينة بغداد نتيجة اليجرة والزيادة الطبيعية أتسعت 

الجنوب إلا أف اتصمت  بشبو جزيرة الكرادة الشرقية  نحو الشماؿ الى أف أتصمت بالاعظمية، وامتدت نحو
 (. ىذا في الجانب الشرقي ) جانب الرصافة

 أما جانب الكرخ القسـ الغربي لمدينة بغداد فكاف التوسع بطيئاً نحو الشماؿ الى
) الكاظمية( ، وكاف التوسع باتجاه الجنوب إذ أتصمت بكرادة مريـ، وتوسعت نحو الغرب وظيرت نواة 

 (. 115، ص1976الييتي، ية جديدة ىي المنصور) ضاح
ارتفعت الكثافة السكانية في المناطؽ القديمة) الكرخ، الرصافة، الاعظمية،  42٣2وبعد عاـ 

. يؿ تشغؿ حيزاً كبيراً منياالكاظمية(، ظيرت احياء جديدة كالمنصور والمأموف والحرية، وكانت بساتيف النخ
 (  7ينظر جدوؿ)

 ( 0)  جدول
 (1965-1947مدينة بغداد لممدة )نمو 

 نسبة سكان بغداد الى سكان العراق معدلات النمو عدد السكان السنة ت
1 1947 553,555 - 15,5% 
0 1957 1,555,555 4,6% 16,6% 
3 1965 1,605,555 5,3% 05% 
 2٢ص، 422٢-42٣٢صالح فميح حسف الييتي، تطور الوظيفة السكنية لمدينة بغداد، المصدر:    

 الى 42٣2مة عاـ ػػػػػػػػ( نس٣٢٥,٢٢٢( تبيف أف عدد سكاف بغداد ارتفع مف)  7ومف خلاؿ الجدوؿ) 
، كما أف ارتفاع سكاف مدينة 422٣( نسمة عاـ 4,27٢,٢٢٢( والى )42٣2( نسمة عاـ )٢٢٢,٢٢٢,4) 

عاـ  %(7٢( و) 42,2الى )  42٣2%( حسب تعداد 4٢,٣بغداد مف مجموع سكاف العراؽ فقد بمغ) 
. وىذا يعني أف ىذه الزيادة في السكاف تحتاج الى توسع سكني وبذلؾ بدأ التوجو الى مناطؽ  422٣

جديدة في المنصور والمثنى والمأموف في الجانب الغربي، لأف الخوؼ مف أخطار الفيضانات ما يزاؿ 
اؿ والجنوب في يشكؿ أىـ عامؿ في الحد مف التوسع عرضاً خارج السداد بؿ كاف طولي باتجاه الشم

الجانب الشرقي ، باستثناء المنصور التي تمثؿ توسعاً باتجاه الغرب، وذلؾ بسبب ارتفاع الاراضي في كؿ 
مف كرادة مريـ  والعطيفية والكاظمية فكاف التوجو نحو المنصور، فضلًا عف أف الجانب الغربي أعمى 
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نات وىذا قؿ مف أىمية السداد فيو وبمغ ارتفاعاً مف مستوى الجانب الشرقي وىو أقؿ عرضو لخطر الفيضا
 ( دينار عراقي آنذاؾ، اما المساحة المفرزة تتراوح مابيف 7سعر المتر المربع في المنصور)

 .(105-119، ص1976)الييتي،  7(ـ2٢٢-4٢٢) 

 :(1985-1966) المرحمة الثانية
الأنماط ومواد البناء ضمف مدينة تعد ىذه المرحمة مف أىـ مراحؿ النمو والتوسع الافقي، وقد تباينت 

.وكاف ىذا التوسع غير مقيد بشرط أو حدود بؿ 7( كـ2٣٢بغداد بحدودىا الجديدة بعد أف شغمت مساحة)
أف الدولة ممزمة بإفراز أية قطعة تتقدـ الجمعية أو مالؾ الارض بطمب افرازىا الى امانة العاصمة ، كما 

تبميط الشوارع( طالما تقع ضمف  -مجاري -الكيرباء -تعيدت السمطات بتوصيؿ الخدمات ) الماء
حدودىا، إذ لازالت الاحياء السكنية تفتقر الى التماسؾ وممئ الفراغات التي تفصميا، وقد استعانت الدولة 

البولونية لوضع مخطط لمدينة بغداد، وىذا أدى الى ايقاؼ عممية ( Polservice) بشركة  4222عاـ 
فرازىا ل حيف انتياء الشركة البولونية مف تقديـ  تصميميا الاساسي لمدينة بغداد، وفي عاـ توزيع الاراضي وا 

( انتيت الشركة مف تقديـ تصميميا الاساسي الذي اعتمد الشكؿ الدائري  لممدينة، وبدأت الجيات 4222)
ة في كؿ المعنيو بتوزيع قطع سكنية جديدة وبدأت حركة البناء تنشط مف جديد ولاسيما في الاحياء الجديد

مف المنصور والمأموف والمثنى والجامعة وغيرىا في الجانب الغربي مف المدينة ويعد المنصور والحارثية 
 أولى الاحياء الراقية التي استبعدت عف النير، وبمغ سعر المتر الواحد 

  7(ـ2٢٢-٥٣٢( دينار عراقي وبمغت مساحة قطعة الارض) 4٢-٣مف)
 (.147-139، ص1976الييتي، ) ( دينار عراقي.7٢٢ -4٣٢بسعر ) 

ومف أىـ أسباب التوسع في ىذه المرحمة نحو الجانب الغربي وظيور الاحياء الجديدة وارتفاع اسعارىا 
 يعود  الى الاسباب الآتية:

أف أكثر الاراضي المخصصة لمسكف في الجانب الشرقي قد استنفذت إذ ممئت الفراغات بيف المناطؽ  -4
 واسعة مف الاراضي المخصصة لممناطؽ الخضراء.السكنية حتى فرزت مساحات 

أف الجانب الغربي ترتفع فيو الاراضي بالمقارنو مع الجانب الشرقي وبالتالي انخفاض مستوى المياه   -7
 الجوفيو مما كاف لو أثراً كبيراً في خمؽ الرغبة في السكف في الجانب الغربي .

 انشاء المطار الجديد وفتح طرؽ جديدة وعريضة وممبطة.  -٥
الازدحاـ الشديد عمى وسائط النقؿ والظروؼ الاجتماعية كالجرائـ والسرقات لاسيما  الاحياء السكنية   -4

في مدينة الصدر وما يجاورىا، جعمت المواطنيف يرغبوف بتغيير مواقع سكناىـ وكاف الجانب الغربي 
عد أف ازدادت اعداد السكاف في كافة مناطؽ بغداد ومنيا قضاء المنصور، يشغؿ حصة الاسد فييا، ب
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( كؿ ىذه العوامؿ أدت الى ارتفاع الاسعار في الجانب الغربي مف 74444٥إذ بمغ عدد سكانيا ) 
 (149، ص1976) الييتي، بغداد.  مدينة

 (:0553-1985)  المرحمة الثالثة
دينة بغداد لاسيما جانب الكرخ وتوسعت المنصور والمأموف تعد ىذه المرحمة مرحمة التوسع الدائري لم

وبدأت حركة  واليرموؾ والقادسية والعامرية، ظيرت الوحدات السكنية الواسعة والراقية  ذات الطراز الحديث
البناء في  عقد الثمانينيات  مف القرف العشريف بالاتساع نتيجة لواقع التصميـ الاساسي  لممدينة وكاف 

 (.٥غربي لممدينة قد شيد توزيع الاراضي السكنية مف قبؿ الجيات المعنيو ينظر جدوؿ)الجانب ال

 (3جدول ) 
 مساحة الاراضي السكنية المفرزة في المنصور مقارنة مع 

 (0550-0555الاقضية قضاء الرشيد والكرخ لممده )
 

 مساحة القطع المفرزة / ىكتار اسم المحمة
 4171 الرشيد

 3535 المنصور
 163 الكرخ

 مف عمؿ الباحثة بالاعتماد عمى امانة بغداد، شعبة  التخطيط الحضري والاقميمي. المصدر:          

ىكتار بعد  ٥٣٥٢( نلاحظ أف مساحو القطع المفرزة في قطاع المنصور  بمغت ٥مف خلاؿ الجدوؿ )
 (. 4لاسيما المنصور ينظر جدوؿ) بمدية الرشيد وىذا التوسع ناتج عف الزيادة السكانية لعموـ مدينة بغداد 

 (4)  جدول
 ) المنصور( مقارنة مع الرشيد والكرخ في الجانب الغربي من بغداد أعداد السكان

 1997السكان  1987السكان 1977السكان الوحدة الادارية
 154995 80085  54889 الرشيد

 361918 009318 014413 المنصور
 136391 118933 4٢2774 الكرخ

 الجدوؿ مف عمؿ الباحثة بالاعتماد عمى بيانات وزارة التخطيط ، الجياز المركزي للأحصاء ،المصدر: 
 .4222،  4222،  4222 نتائج تعداد عاـ                        
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( نلاحظ أف اعداد السكاف بزيادة مستمرة في جميع مناطؽ بغداد ففي المنصور 4ومف خلاؿ الجدوؿ)
( نسمة في 772٥42( الى)4222نسمة حسب تعداد ) (214413)اف مفارتفعت اعداد السك

 (.4222( نسمة حسب تعداد )٥24242( وارتفع الى)4222بغداد)
 وفي منتصؼ الثمانينيات أنخفض معدؿ افراز الاراضي نتيجة لمحرب الايرانية 

عار الاراضي والحصار الاقتصادي في التسعينيات الذي أنعكس بدوره عمى مستوى الدخوؿ وارتفاع اس
أما  7ـ 4٢٢( دينار لكؿ 4٢٢٢-٣٢٢والبناء وأثر ىذا عمى ارتفاع اسعار الاراضي في المنصور)

 (دينار 7٢٢-4٢٢السبعينيات والثمانينيات تتراوح اسعار الاراضي ما بيف)
وفي مرحمة التسعينيات، ارتفعت اسعار الاراضي بشكؿ ( 1995) امانة بغداد، تقديرات مديرية الاملاك، 

 ( .٣كبير ينظر جدوؿ)
 (5)جدول 

 (0513-1997اسعار  الاراضي لممدة )
 1997سعر الارض  الأحياء

 م/الف155
 0550سعر الارض 

 م/الف155
 0513سعر الارض 

 م/ مميون155
 1,555 655 455 الإسكان
 1,455 055 355 المتنبي

 4 455 055 المنصور 
 0 455 355 الجامعة 
 1,555 455 155 الاندلس 
 1,655 375 355 القادسية 
 1,155 355 455 اليرموك 
 1,355 055 85 حطين 

 1,555 455 105 العدل
 1,055 455 155 الخضراء 

 1,155 655 655 العامرية
 الف 855 655 155 الغزالية
 الف 355 155 15 جنينة

 
 الدراسة الميدانية، المقابمة التي اجرتيا الباحثة مع مكاتب الدلالية في مختمؼ مناطؽ المنصور. المصدر:
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( تبيف أف أعمى الاسعار كاف في حي العامرية بسبب توزيع الاراضي عمى  ٣)  جدوؿمف خلاؿ 
يصاؿ الخدمات تمييا اليرموؾ  رض ألؼ لقطعة الا 4٣٢المواطنيف بمساحات واسعة وفتح الشوارع وا 

ثـ الاسكاف واليرموؾ وتمييا القادسية أما الغزالية وجنينو فيي أدنى الاسعار كونيا  7( ـ4٢٢بمساحة )
 مناطؽ زراعية آنذاؾ وتفتقر الى الخدمات.

فقد ارتفعت اسعار الاراضي في كؿ أحياء المنصور لاسيما  الاندلس والعدؿ  7٢٢7أما في عاـ 
يير نتيجة العوامؿ والمتغيرات التي اثرت عمى رغبة الاشخاص والخضراء والغزالية. ويعزى ىذا التغ

 بالوحدات السكنية والاستعمالات الاخرى.

 المؤثرة في اسعار الاراضي في قطاع المنصور. ثانيا:العوامل
تعد الارض في المناطؽ الحضرية سمعة غير قابمة لمنقؿ) ثابتة( وتتحدد قيمتيا بمجموعة مف 
المتغيرات التي تكسبيا أىميتيا، كموقعيا الجغرافي وسيولة الوصوؿ الييا وارتباطيا بشبكة النقؿ 

ت ( ، وتوفر الخدما54، ص1985الجنابي، والمواصلات، فضلًا عف نوعية الاستعماؿ الذي تشغمو) 
كالبنى التحتية في المدينة، فضلًا عف المردود الاقتصادي الناتج عف استعمالات الارض ومف أىـ ىذه 

 العوامؿ:
   سعر الارض وعلاقتيا بسيولة الوصول: -1

توجد علاقة طردية بيف سيولة الوصوؿ وبيف اسعار قطع الاراضي والعقارات وتؤدي الشوارع الداخمية 
، كونيا تحقؽ سيولة الوصوؿ مف حيث الجيد والوقت والكمفة، فضلًا عف عنصر الربط بيف المفيوميف

كونيا شراييف الحياة بالنسبة لممدينة وبالتالي اثرت الشوارع عمى اسعار الاراضي والعقارات، إذ كمما كانت 
( متر تكوف اسعار الاراضي مرتفعة جداً كما ىو الحاؿ 2٢-4٢(ـ أو)4٢-٥٢الشوارع الرئيسة بعرض) 

ارع المنصور في المنصور وشارع الاميرات في القادسية وشارع الربيع في حي الجامعة وشارع في ش
السفارات في العامرية وغيرىا مف الشوارع الرئيسة. وتنخفض اسعار الاراضي والعقارات داخؿ الاحياء 
 السكنية والمطمة عمى الشوارع الثانوية بعرض

الفرعية في كؿ مف الغزالية وجنينو وحي العدؿ والعامرية. كما ـ( أو أقؿ  كما ىو الحاؿ في الشوارع 4٢) 
أف الشوارع الرئيسة كمما كانت معبدة وخالية مف الازدحامات المرورية وتؤدي الى الشوارع الرئيسة كاف 
 سعرىا أعمى مف القطع السكنية والعقارات التي تقع في مناطؽ 

ي وترتفع اسعار الاراضي أيضاً في التقاطعات أي التي مزدحمة وبعيدة عف الشوارع النافذة في الحي السكن
 تطؿ عمى أكثر مف شارع واحد مقارنة مع اسعار الاراضي عمى شارع ثانوي

 .(105-95، ص0516.) الاسدي، واحد 
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كما أف تكاليؼ النقؿ تؤثر عمى قيمة الارض والعقار، فكمما كانت الارض بعيدة عف خطوط ووسائؿ 
ىذا يعني أنو كمما ابتعدنا عف مركز كثافة النقؿ في مركز المدينة باتجاه الاطراؼ النقؿ يكوف سعرىا أقؿ و 

 (17، ص0514.) العجيمي، تقؿ اثماف الاراضي والعقارات
 مركزية أسعار الاراضي في منطقة الدراسة: -0

تتبايف اسعار الاراضي في المنصور حسب أىمية الحي وقدمو ومكانتو التجارية والاقتصادية 
( مميوف دينار لممتر 4٣والاجتماعية وعوامؿ الرغبة الشخصية، وترتفع اسعار الارض بشكؿ كبير تتجاوز)

المربع الواحد في الاحياء الاولى التي تعد النواة المركزية لمسكف كما ىو الحاؿ في المنصور والمثنى، وتعد 
في المنصور كما ترتفع اسعار ىذه الاحياء مف اقدـ الاحياء الأخرى في مراحؿ النمو ونشوء احياء 

الاراضي في المناطؽ التي تقدـ فييا توافر الاراضي الخالية)الشاغرة( وترتفع فييا الاسعار لتصؿ 
%( والتي تستعمؿ مف قبؿ الاستعماؿ التجاري كما ىو الحاؿ في المنصور والمثنى والقادسية 4٢٢الى)

 ىذه الاحياء.والجامعة والاسكاف والعامرية ، لكف يختمؼ في محلات 
 نوع الاستعمال السائد : -3
 الاستعمال السكني: -آ

يعد الاستعماؿ السكني مف أىـ الاستعمالات وفي ضوئو تتحدد الاستعمالات الاخرى ، وتحدد أىمية 
سعر قطخ الارض السكنية بممكية أي اف ممكية الارض أو العقار تعود الى اشخاص)الطابو( أو مشاع أو 
 مجموعة اشخاص أو تعود الى الدولة كأف تكوف 

، مواصلات، اسكاف، أمانة بغداد...الخ(أو أراضي زراعية مخصصة اراضي تعود الى وزارات الدولة) مالية
للاستعماؿ الزراعي حسب التصميـ الاساسي لمدينة بغداد فضلًا عف حجـ مساحة الارض فكمما كانت 
المساحة اصغر وندرة المعروض مف الاراضي أو العقار كمما كاف السعر أعمى كما ىو الحاؿ في أغمب 

يختمؼ سعر العقار أو الارض في داخؿ الزقاؽ الواحد أو المحمة الواحدة، حسب محلات منطقة الدراسة، و 
وقوعو  قرب الشارع أو في نياية  شارع ضيؽ ومغمؽ. واحياناً تتميز المدينة بالتوسع والنمو نحو الأطراؼ، 

، كما ىو الحاؿ في حي جنينو واطراؼ ( 183، ص1989) الراوي، إذ تتركز جماعات سكانية فقيرة. 
 لغزالية.ا

 الاستعمال التجاري: -ب
يعد الاستعماؿ التجاري مف أىـ الاستعمالات تنافساً لقدرتو عمى تحقيؽ مردودات مادية عالية يستطيع  
أف تدفع أعمى اسعار قيمة الارض، وأف ارتفاع سعر الارض عند القمب التجاري لـ يأتي بشكؿ عشوائي 

وقمبيا التجاري تحتؿ أىمية كبرى عند سكاف المنطقة لكثرة وغير منتظـ بؿ أف القدـ التاريخي  لممنطقة 
مرتادييا، وىذا جعمو يحتؿ الصدارة في ارتفاع  اسعار الاراضي ، وبالتالي تزداد تركز الوظائؼ 
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والمؤسسات التجارية والتنافس الشديد عمى قطع الاراضي والاستعمالات الاخرى، وىذا بدوره يفسر ظيور 
( كما ىو الحاؿ في شارع الاميرات في  4وابؽ ضمف القمب التجاري ينظر صورة) العمارات المتعددة الط

حي المنصور، إذ يحتؿ  الاستعماؿ الجاري الطوابؽ الارضية والاستعمالات الاخرى، كالسكف والاستعماؿ 
الصحي أو الخدمي وتتسـ ىذه الشوارع التجارية بأنيا ذات كثافة استثمارية عالية كرد فعؿ عف قيمة 

لارض المرتفعة، ومف ثـ يكوف خط السماء) الافؽ ( لممدينة أكثر ارتفاعاً مف باقي اجزاء الاحياء المجاورة ا
في منطقة الدراسة ، إذ تتركز فييا العديد مف مكاتب الاعماؿ التجارية الكبرى وشركات التأميف والمحلات 

 التجارية والمصارؼ والفنادؽ ذات الطراز الحديث.
 (1) صورة

 البنايات المتعددة الطوابق في حي المنصور
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .5/0/0500المصدر: الدراسة الميدانية بتاريخ 
 سياسة الدولة: -4

لسياسة الدولة أثر كبير  في توجيو مسار تحديد أسعار الاراضي والعقارات عف طريؽ  التصاميـ 
وتوزيعيا وفرض الضرائب عف الاستعمالات الاساسية لممدف وتوجيو حركة البناء والاعمار وفرز الاراضي 

صدار اجازات البناء ، والقروض الميسرة لمبناء، فضلًا عف  المختمفة ) التجارية، الصناعية، السكنية( وا 
 7٢٢٣خدمات الماء والكيرباء وتبميط الشوارع والمجاري وفتح الشوارع ومد طرؽ المواصلات ففي عاـ 

الارض وقامت بفرز قطع الاراضي في كؿ مف العامرية والغزالية  عمدت الدولة الى تغيير صنؼ استعماؿ
 (. 2ينظر جدوؿ) 
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 (6)  جدول
 (0557-0556-0555مساحة قطع المفرزة لممدة ) 

 تغيير الاستعمال المساحة المفرزة (0555القطع المفرزة)  
  زراعي الى سكن عامودي دون 5 العامرية 0989/5/18 1
 صناعي الى سكني  دونم 175 غزالية 4576/1/19 0
 0556القطع المفرزه 
 من حدائق ومتنزىات الى سكن  دونم 17 عامرية  1/7557/18  1
 من تجاري الى سكني دونم 15 غزالية وجينيو 16/19 0
 من زراعي الى سكني دونم 135 غزالية وجنينو 1855/3/19 3
  غزالية وجنينو 3119/5/19  4

 دونم 089
 جمعيات تجارية ) مول(من ملاعب الى 

  غزالية وجنينو 5634/3/19 
 (0557القطع المفرزة) 
 من حدائق الى مجمع سكني  دونم 155 غزالية وجنينو 1855/3/19 1

 الجدوؿ مف عمؿ الباحثة بالاعتماد عمى امانة بغداد، دائرة التصاميـ، التخطيط الحضري، المصدر:                
 .7٢٢2بيانات غير منشورة،                           

( نلاحظ أف سياسة الدولة بالتجاوز عمى التصميـ الأساسي لمدينة بغداد وفرز  2مف خلاؿ جدوؿ)
مساحات واسعة وتغيير صنؼ استعماليا في كؿ مف العامرية والغزالية أدى الى توسع القطاع وضـ مناطؽ 

دولو بتجييز ىذه المناطؽ بالماء والكيرباء وأصبحت مراكز جذب للاستعماؿ سكنية جديدة بعد ذلؾ قامت ال
السكني وقد ساعد ىذا الاستيلاء مف قبؿ المواطف عمى الاراضي القريبة الشاغرة مف القطع المفرزة 
وتقسيميا وبيعيا بأسعار زىيدة بعد أف اصبح اقبالًا كبيراً عمى ىذه الاراضي مف المواطف ذوي الدخوؿ 

طئة، وفي الوقت الحاضر ارتفع اسعار الاراضي والعقارات بشكؿ كبير  جدا ففي حي المنصور يتراوح الوا
(مميوف دينار لممتر المربع الواحد  اما في حي جنينو فيتراوح سعر المتر ٥٣_7٢سعر المتر الواحد )

 ()ودوؿ التحالؼ(مميوف دينار ونتيجة للأحداث التي مر بيا العراؽ ونتيجة العدواف الامريكي 4٢_7)
وغياب سمطة القانوف  وتردي الوضع الامني ، ظيرت ظاىرة مروجي الاراضي الزراعية بعد تجريؼ 
البساتيف الزراعية وبيعيا عمى شكؿ قطع سكنية لتلاقي الاسعار العالية للأراضي والعقارات داخؿ المراكز 

وني مف قبؿ الجيات الحضرية في مختمؼ قطاع المنصور، بحسب احياىو السكنيو  لعدـ وجود أي رادع قان
المختصة في امانة بغداد أو الجيات البمدية أو الجيات المسؤولة في كؿ مف العامرية والغزالية وجنينو 

 والعدؿ.
 

                                                 
  ( 2003دول التحالف هي امريكا وبريطانيا وفرنسا ودول أخري التي قامت بالهجىم علً العراق عام.) 
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 72٢الصفحة  ـ0500لسنة ايمول    (الثالث) ( العدد55) جمة الخميج العربي المجمدم

 :تغير مورفولوجية المدينة -5
 يقصد بموفورلوجية المدينة التفاعؿ بيف الوظيفة والشكؿ والتي ينتج عنيا ما يسمى 
 بالجزء المرئي منيا ولاسيما استعمالات الارض الحضرية، انظمة الشوارع وشكؿ 

( ، إذ أف سعر الارض مرتبط بشكؿ مباشر بيذه العوامؿ، كما أف 05، ص1983الاشعب، ) الأبنية 
الاستعمالات الارض تمثؿ اسرع المتغيرات استجابة لما يحدث في منافسة بيف الاستعمالات ، وتعد أنظمة 

رع أكثر عناصر مورفولوجية المدينة  مقاومة لمتغيير الحاصؿ نتيجة التغيرات الاجتماعية والاقتصادية الشوا
مقارنة مع استعمالات الارض وشكؿ الابنية، أما شكؿ الابنية لاسيما  الاستعماؿ السكني لو القدرة عمى 

عمى التيديـ والبناء مرة أخرى  التكيؼ الى حد معيف مع التغيرات والتطورات في استعمالات الارض لقدرتيا
بشكؿ يتلائـ مع المظير الخارجي لممدينة وىذا ما نلاحظو في الابنية ذات الطوابؽ المتعددة التي تغيرت 

، إذ أف اغمب الوحدات السكنية تغير شكميا واستعماليا، لاسيما   عبر المراحؿ  التاريخية للأحياء المنصور
في حي المنصور أو المثنى والقادسية والعامرية وحي الجامعة، وىذا المطمة عمى الشوارع العامة سواء 

التغيير يخضع لممنافسة في أسعار الاراضي والعقار، إذ يصؿ سعر القطعة السكنية الميدمة الى أكثر 
ليعيد بنائيا بما يتناسب مع مورفولوجية المدينة الحديث فضلًا عف  7( *ـ7٢٢( مميوف بمساحة )2٢٢مف)

ماليا مف سكني الى تجاري ونتيجة لتغيير مورفولوجية حي المنصور الذي يعد البؤرة المركزية تغيير استع
التجارية بعد أف وصؿ درجة الاكتماؿ الوظيفي الناتج عف التنافس بيف استعمالات الارض وبالتالي التغيير 

 المورفولوجي لقطاع المنصور.
 التوسع المساحي لقطاع المنصور: -6

احي لأي جزء في المدينة لا يتـ إلا بزياده حجـ السكاف وىي بدورىا تسيـ في توسع  أف التوسع المس
 (. 2( كما يتضح مف جدوؿ) 7٢٢٥مساحة منطقة البحث بعد عاـ )

 ( 7جدول )
 م(0505-1995مساحة قطاع المنصور لممدة) 

 المساحة / ىكتار السنة

1995 1016 

0558 1056 
0511 1065 
0517 10615 
0505 10675 

 .GISوحدة بمدية المنصور، شعبة  المصدر:  
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 724الصفحة  ـ0500لسنة ايمول    (الثالث) ( العدد55) جمة الخميج العربي المجمدم

 ( 422٣(يتبف أف المساحة كانت عاـ )2ومف خلاؿ الجدوؿ )
ىكتار. وفي عاـ  4٢(  ىكتارا أي بفارؽ 47٣2بمغت مساحة القضاء) 7٢٢2( ىكتار وفي عاـ 4742)

يعزى الى  ىكتار، وسبب ذلؾ التوسع 4722٢اتسعت المساحة بشكؿ كبير بحيث وصمت الى  7٢7٢
الزيادة السكانية في منطقة البحث إذ أف ازدياد حجـ السكاف  يرافقو ازدياد مساحة المنطقة المأىولة 

 (. 2بالسكاف ينظر جدوؿ)
 ( 8جدول )

 (0505-1997سكان  قطاع المنصور لممدة) 
 حجم السكان/نسمو السنة

1997 361918 

0559 370719 
0513 500597 
0505 857883 

 .4222وزارة التخطيط ، تعداد السكاف لعاـ  -4 المصدر:                  
 (7٢42-7٢4٥-7٢٢2السكاني للأعواـ)  رالحص -7                        

( ٥27242بمغ عدد السكاف)  7٢٢2نسمو ، وفي عاـ  ٥24242 بمغ عدد السكاف 4222ففي عاـ 
( نسمة أي 2٣222٥)  7٢7٢بمغ عدد السكاف في عاـ( نسمة  وفي ٣77٢22وفي عاـ بمغ عدد السكاف)

( نسمة وىذه الزيادة السكانية سواء كانت عف طريؽ اليجرة أو الزيادة الطبيعية فأنيا 42٣22٣بفارؽ)
تحتاج الى وحدات سكنية أضافية  يعد ىذا العامؿ مف أىـ العوامؿ التي أدت الى توسع مساحة الارض 

 والعقارات والايجارات.وأدت الى ارتفاع اسعار الاراضي 

 الوضع الأمني: -7
يعد عامؿ الأمف والأماف مف اىـ العوامؿ البشرية والاجتماعية لما ليا أثراً كبيراً في جذب السكاف، إذ 
تصبح المناطؽ المستقرة أمنياً مناطؽ جذب لمسكف وترتفع فييا الاسعار بشكؿ كبير، وعمى العكس تنخفض 

المناطؽ التي يتقدـ فييا الأمف، إذ لا يمكف أف تكوف ىناؾ علاقات اسعار الاراضي والعقارات في 
ذا أنعدـ الأمف يبدأ الأشخاص باليجرة وترؾ  وتفاعلات اجتماعية قائمة دوف توفر الأمف والاستقرار وا 

( ، وقطاع 7٢٢2-7٢٢2سكناىـ وىذا ماحدث في اغمب المدف العراقية لاسيما مدينة بغداد لممدة) 
مدينة بغداد ، فقد أنخفض سعر الارض والعقارات في كؿ مف حي العدؿ والجامعة المنصور جزء مف 

والخضراء والغزالية والقادسية واصبحت ىذه الاحياء طاردة  لمسكاف نتيجة الحرب الطائفية الاىمية فييا 
( الؼ لممتر 2٢٢-٣٢٢وتردي الوضع الأمني والتيجير والقسري، وتراوحت اسعار الاراضي في ما بيف)
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 727الصفحة  ـ0500لسنة ايمول    (الثالث) ( العدد55) جمة الخميج العربي المجمدم

لمرابع الواحد، وقد أنعكس الوضع الأمني عمى المتغيرات الاجتماعية ) كالثقافة والعادات الاجتماعية( في ا
ىذه الاحياء بعدما أصبح المعروض مف الاراضي والعقارات اعمى مف الطمب وبذلؾ أنخفض  اسعار 

الحاؿ في حي دراغ الاراضي والعقارات لتحؿ عادات وثقافات مختمفة مف قبؿ المشتريف الجدد كما ىو 
( وىذه تحتفظ بطابعيا الريفي  الزراعي وتمتاز 242( في حي المنصور والوشاش محمة )2٢٥محمة)

بوحدات سكنية صغيرة مقارنة مع الاحياء الاخرى ذات الطابع الحضري والمرتفع الدخوؿ ومستوى ثقافي 
 عالي، كذلؾ الحاؿ في حي الجامعة وحي العامؿ والغزالية.

 التباين المكاني لاسعار الاراضي والعقارات: :ثالثا
بعد أف تـ دراسة العوامؿ المؤثرة في أسعار الاراضي والعقارات والتي ىي نتيجة لمعوامؿ التاريخية 
والتنافس بيف الاستعمالات، فضلًا عف سيولة الوصوؿ وموقع العقار، كؿ ىذا أثر عمى مورفولوجية المدينة 

 (. ٥( وخريطة) 2( مميوف ينظر جدوؿ)٥٣-4أسعار العقارات فييا بيف )واحيائيا ومحلاتيا وتتراوح 
 ( 9جدول )

 0501اسعار الاراضي في قطاع المنصور  لعام 
 0اسعار الاراضي / مميون /م  الأحياء السكنيو ت

 (35-15) المنصور  .4
 (35-15) المتنبي  .7
 (15-5) الوشاش  .٥
 (18-5) الإسكان  .4
 (05-15) الاندلس  .٣
 (05-15) القادسية  .2
 (05-15) اليرموك  .2
 (15-15) حطين  .2
 (05-4,5) الجامعة  .2
 (15-3) العدل  .4٢
 (05-8) الخضراء  .44
 (05-5) العامرية  .47
 (05-0) الغزالية  .4٥
 (15-1) جنينة  .44

 الباحثة الدراسة الميدانية. المصدر:                          
 
 
 



 بغداد مدينة  في   المنصور  قطاع في  والعقارات  الاراضي   لأسعار التباين المكاني 
 

 

 72٥الصفحة  ـ0500لسنة ايمول    (الثالث) ( العدد55) جمة الخميج العربي المجمدم

 (3) خريطة
 (0501لعام )تباين اسعار الاراضي في قطاع المنصور 

  
 
 
 
 

      
 

 
 
 
 
 

 .2الباحثة بالاعتماد عمى جدوؿ  المصدر:     

( تبيف أف ىناؾ تبايف واضح مف أسعار الاراضي بيف احياء قطاع المنصور  2مف خلاؿ جدوؿ)
 ويوجد تبايف ايضاً داخؿ محلات الحي الواحد ومف خلاؿ الجدوؿ يمكف أف نوجز النقاط الآتية:

 يعد مف اقدـ وأرقى احياء قطاع المنصور ويتراوح سعر متر الارض حي المنصور: -4
( وأىـ الشوارع التجارية 2٢2-2٢4-2٢٥( مميوف والمحلات الموجودة في الحي ىي) ٥٣-4٣) 

( وتشمؿ منيا البنايات 4ىو) شارع احمد عرابي وشارع الاميرات وشارع الفروسية( ينظر خريطة)
( الؼ دينار كمعدؿ بدلات الايجار، 2٣٢عالية التي تزيد عف)المتعددة الطوابؽ، والايجارات ال

( لاسيما 2٢4وتخمتؼ اسعار الاراضي الشاغرة عف الاراضي المشيدة واغمى الاراضي في محمة )
( والمحلات التجارية الكبيره وذات   7شارع الاميرات ويوجد فييا ) موؿ المنصور(  ينظر صورة) 

ؼ اسعار الاراضي في الشوارع التجارية عف المحلات السكنية التي الطراز الحديثة والجميمػة وتختم
بدأت بالزواؿ في أغمب ىذه الشوارع التجارية نتيجة لمنافسة الاستعماؿ التجاري لباقي الاستعمالات 

وقد عمد أصحاب ىذه الوحدات التي  7( ـ2٢٢-7٢٢وتتراوح مساحات الوحدات السكنية مف) 
 تقطيعيا وبيعيا بأسعار مرتفعو جدا.
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 724الصفحة  ـ0500لسنة ايمول    (الثالث) ( العدد55) جمة الخميج العربي المجمدم

 (0) صورة
 مول  المنصور في المنصور

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 4/٥/7٢77الدراسة الميدانية بتاريخ المصدر:                    

 (4) خريطة
 الشوارع الرئيسة في بمدية المنصور

 
 .GISوحدة بمدية المنصور،شعبةالباحثة بالاعتماد عمى المصدر:        
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 72٣الصفحة  ـ0500لسنة ايمول    (الثالث) ( العدد55) جمة الخميج العربي المجمدم

الاحياء الراقية  وىي مف الاحياء الميمة والقديمة في قطاع المنصور ويعد أيضاً مف حي المتنبي: -0
( كما يمتا ز ايضاً بارتفاع اسعار العقارات والاراضي ويبمغ 24٣، 2٢2،  2٢٣) ويمثؿ في محمة

وتتراوح اسعار الاراضي إذ ترتفع في شارع  ( مميوف،٥٢-4٢سعر المتر المربع الواحد في ىذا الحي)
مميوف( كونو شارع تجاري وكذلؾ  ٥٢(،  إذ يصؿ سعر المتر الى )4(. خريطة)2٢٣المنصور في )

( و) شارع عبد الكريـ قاسـ( ويبدأ السعر بالانخفاض كمما توغمنا باتجاه الداخؿ ٥7الحاؿ في شارع )
 سيما الأحياء السكنية.( لا24٣( ومحمة) 2٢2وصولًا الى نياية محمة)

 وىو ايضاً مف الاحياء الميمة والراقية ويشمؿ محمة  حي القادسية:  -3
 ( ، وأىـ الشوارع التجارية ىو شارع  الوزراء والقادسية2٢2، 2٢4،  2٢7) 
( ويتراوح اسعار الاراضي  4( وشارع الرياحي وشارع عز الديف سميـ  يراجع خريطة)4٣و)شارع  

لممتر المربع الواحد. وىذه المحلات الثلاثة مف اقدـ محلات قطاع المنصور ( مميوف 7٣-4٢مف) 
 وتتوفر فييا خدمات  البنى التحتية كالمدارس والشوارع المبمطة العريضة وخدمات الماء والكيرباء.

 

( وتتراوح أسعار الاراضي والعقارات 242-24٣-24٥ومف أىـ محلات حي العدؿ ىي) حي العدل:  -4
-7٢٢٣( مميوف لممتر الوحد وكاف ىذا الحي مف الاحياء الطاردة لمسكاف بعد)4٣-٥,٣فيو ما بيف )

 ٣٢٢( بسبب الاوضاع الأمنية والحرب الطائفية وكاف سعر الارض منخفض يصؿ الى) 7٢47
مميوف دينار( آنذاؾ  وبعد تحسف الوضع  الامني عادت اسعار الاراضي والعقارات  7 -الؼ

ت اسعار الاراضي في الشوارع التجارية كشارع الصفدي وشارع الشييد بالارتفاع مرة أخرى إذ وصم
( مميوف دينار 4٣عماد الشمري وشارع الشييد حيدر عبد القادر العبيدي وشارع الفرات وصؿ الى)

( مميوف دينار عراقي 4٢٢لممتر المربع الواحد أما اسعار الاراضي ) الزراعي( وصؿ الى )
( ، إذ عمد أصحاب الاراضي الى  24٥( ومحمة)242محمة )( متر مربع في اطراؼ 4٢٢لكؿ)

تقسيـ الاراضي وبيعيا ونشطت مكاتب ) الدلالية( لبيع العقارات  لاسيما في ىذه المحلات، أما  
( في مجمع اليمامة 7ـ47٣( مميوف دينار عراقي لكؿ)74٢اسعار الاراضي والعقارات وصمت الى)

) الدراسة الميدانية  بتاريخ  7(ـ422دينار عراقي لكؿ)( مميوف ٥٢٢السكني لشقؽ السكنية و)
 (.4( . يراجع خريطة) 47/7٢74/4٣

 

ويعد ىذا الحي مف الاحياء الحديثة بالسكف أذ  بدأت حركة البناء والعمراف فيو  حي الغزالية: -5
ا ( عندما قامت الجيات المعنيو بفرز الاراضي وتوزيعيا وتغيير نوع استعماؿ الارض وىذ7٢٢٣عاـ)

( 2يعني ايصاؿ خدمات البنى التحتية الى المناطؽ التي تـ تغيير صنؼ استعماليا  يراجع الجدوؿ) 
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 722الصفحة  ـ0500لسنة ايمول    (الثالث) ( العدد55) جمة الخميج العربي المجمدم

كما مر سابقاً في سياسة الدولة وكاف ىذا التغيير في استعماؿ الارض ىو استجابة لمزيادة السكانية 
يا ترتفع اسعار وبناء وحدات سكنية جديدة، أما المناطؽ السكنية ، لاسيما الشوارع التجارية في
مميوف( دينار  7٢الاراضي والعقارات بشكؿ ممفت لمنظر فقد وصؿ سعر المتر المربع الواح الى)

عراقي، كما ىو الحاؿ في سوؽ النقمو وشارع الاسلاـ وشارع البصره وشارع المحكمة في منطقة 
راضي وقربيا ( وىذه المحمة تتدرج فييا اسعار الاراضي حسب مساحة  الا242الكفاءات في محمة)

( مميوف دينار 2-4مف الشارع العاـ ومدى توافر الخدمات الأخرى إذ يصؿ سعر المتر فييا مف)
 7( ـ٥٢٢-4٣٢عراقي أما حي الصحفييف والرافديف فتتراوح مساحة الوحدات السكنية مف)

 (مميوف دينار عراقي.٥٢٢-7٣٢بسعر)
 

( وىذا الشارع ىو امتداد لشارع 242رمضاف ويضـ محمة ) 44وكاف يسمى شارع  الوشاش:  -6
المنصور ، لكف يضـ مساحات زراعية أو مشاتؿ زراعية( أي أف الجانب  الايمف ىو زراعي ) شارع 
الوشاش( والجانب الايسر ىو يطؿ عمى المنصور وليذا الحي خصوصية  مميزة عف احياء قطاع 

اتؿ الزراعية الجميمة التي اغمب سكاف ىذا الحي ذات طابع ريفي عمى عكس المنصور إذ توجد المش
( مميوف 4٣-٣المناطؽ المجاورة لو في الاسكاف والمتنبي والمنصور ، وتتراوح اسعار الاراضي في )

 .7دينار  لكؿ ـ
 

( ومف أىـ الشوارع 2٢2-2٢4-2٢7محلات ىي) محمة  ٥ويوجد في ىذا الحي  حي الاندلس: -7
( وترتفع اسعار الاراضي والعقارات في ىذه الشوارع 4٣وشارع  77ىو) شارع الوزراء وشارع  التجارية

 (.4( مميوف دينار يراجع خريطة)7٢-4٢وتصؿ الى) 
 

: تتبايف اسعار الاراضي والعقارات في ىذه الاحياء إذ حي الخضراء وحي اليرموك وحي الجامعة -8
( مميف دينار ومف حي اليرموؾ 7٢-2مف)يصؿ سعر المتر المربع الواحد في حي الخضراء 

( مميوف دينار، وتحتؿ الشوارع 7٢-4,٣( مميوف دينار وفي حي الجامعة تتراوح بيف)7٢-4٢مف)
( فيي مناطؽ 222،  224، 22٥التجارية أعمى الاسعار وتنخفض باتجاه الأطراؼ. أما محمة )

غير مبمطو وتعاني مف نقص سكنية حديثة النشأة وتعاني أغمب  شوارع ىذه المحلات  بأنيا 
( مميوف أما ٥ –مميوف  4,٣الخدمات فضلًا عف مشكمة التجاوز وتتراوح اسعار الاراضي مف)

الاراضي الزراعية التي تغير صنؼ استعماليا الى سكني مف قبؿ المواطنيف فيتراوح سعر القطعو 
 .(٥(. وينظر صورة )4( يراجع خريطة)7ـ4٢٢( مميوف  دينار لكؿ )2٢-٣٢مف)
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 (3) صورة
 شارع الربيع التجاري حي الجامعة /

 
 
 

 
 
 
 
 
 

 1/3/0500المصدر:  الدراسة الميدانية ،                  
( أيضاً بشكؿ 7٢٢٣: وىذا مف الاحياء الحديثة النشأة وبدأت حركة البناء فيو بعد عاـ )حي جنينو   -9

الشوارع التي قسمت مف قبؿ المواطف كبير ويعد مف الاحياء التي تعاني مف نقص الخدمات لاسيما 
وتعاني مف نقص خدمات الماء والكيرباء وشبكة المجاري والشوارع غير المبمطو وتتراوح  اسعار 

مميوف دينار( ، وتنخفض اسعار الاراضي ايضاً بالتوغؿ مف داخؿ الحي  4٢-4الاراضي منيا مف) 
 ات السكنية لرخص اسعار الاراضي فييا.( ، لذا تتسع فييا مساحة الوحد242ومنيا محمة واحدة ىي)
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 :الاستنتاجات والتوصيات
 توصمت الدراسة لى جممة مف الاستنتاجات ومف أىميا:

يوجد تبايف في أسعار الاراضي بيف احياء قطاع المنصور كما يوجد تبايف في الاسعار عمى مستوى  -4
 المحلات المدروسة.

لمعوامؿ التاريخية والبشرية أثراً كبيراً  عمى تبايف الاسعار فالاحياء القديمة النشأة كحي المنصور   -7
والمثنى والقادسية تمتاز باستحواذ الاستعماؿ التجاري وبذلؾ فيي تحتؿ مراكز الصدارة في ارتفاع 

 اسعار الاراضي والمباني ذات الطوابؽ المتعددة لاسيما الشوارع التجارية.
وجد مناطؽ سكنية تفتقر الى خدمات البنى التحتية كما ىو الحاؿ في الغزالية وجنينو ومناطؽ ت -٥

 التجاوز والأراضي الزراعية في حي العدؿ والغزالية.
توجد في مناطؽ البحث ظاىرة مروجي الاراضي  لاسيما الاراضي الزراعية والتجاوز عمى اراضي   -4

ضي وبيعيا عمى المواطف وتلاقي اقبالًا واسعا مف المواطنيف الدولة ػ إذ عمد ىؤلاء الى تقطيع الارا
نتيجة  الارتفاع المفرط في اسعار الاراضي في مختمؼ احياء المنصور لاسيما ذوي الدخوؿ 

 المحدودة.
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 التوصيات:
 فرض ضرائب عالية عمى مشتري العقارات ذات الاسعار العالية . -4
الاراضي الزراعية  ومنع  تقطيع الاراضي الزراعية وبيعيا عمى تفعيؿ القوانيف الرادعو لمروجي  -7

 المواطنيف لمحفاظ عمى ما تبقى مف الاراضي الزراعية.
إقامة مجمعات سكنية مف قبؿ الجيات المتخصصة كوزارة الاسكاف أو امانة بغداد وغيرىا لغرض  -٥

وتمميكيا لممواطنيف عف طريؽ  الاستفادة مف الاراض الشاعرة وبناء الشقؽ السكنية )البناء العمودي(
 التقسيط  المريح.

 ايصاؿ الخدمات الى المناطؽ التي تفتقر ليا كتبميط الشوارع والماء والكيرباء. -4
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 المصادر:
أحمد سراج جابر الاسدي،  التبايف المكاني لقيـ  الاراضي السكنية في مدينة البصرة، اطروحة دكتوراه) غير   -4

 .7٢42منشورة( ، كمية التربية لمعموـ الانسانية ، جامعة البصرة، 
خالص حسني الاشعب، المدينة العربية، )التطور ، الوظائؼ البنية ، التخطيط( ، كمية الآداب، جامعة   -7

 .4227غداد، مطبعة وزارة التعميـ العالي، ب
 .422٥خالص حسني الاشعب، مورفولوجية العربية، كمية الآداب، جامعة بغداد، مطبعة وزارة التعميـ العالي،  -٥
، مطبعة دار السلاـ، 4صالح فميح حسف الييتي، تطور الوظيفة السكنية لمدينة بغداد الكبرى، ط -4

 .4222بغداد،
 .7٢44يمي، جغرافية النقؿ الحضري، مبادئ وأسس، عماف ، محمد صالح ربيع العج  -٣
 . 4222منصور الراوي، دراسات في السكاف تنمية العراؽ، كمية الادارة والاقتصاد ، جامعة بغداد،   -2

 


