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Abstract: 
There are several factors that play a direct role in the variation of residential 

complex prices, including the services associated with the complex and the activities it 

provides to its residents. The variation of residential investment unit prices and their high 

prices have an important impact on the process of purchasing these units, especially for 

low-income people. The reasons for the variation of residential unit prices in residential 

investment complexes are due to factors related to the type of residential units in terms of 

areas, design and construction elements, in addition to the nature of the services included 

in the complex, such as infrastructure and its quality, activities and services, such as: 

recreational sites, green spaces, parking lots, shopping centers, education, health, and site 

advantages. The main research problem is the variation of residential unit prices in 

investment complexes, and the aim of the research is to identify the factors affecting the 

variation of these prices, under the assumption that there is a group of influential factors 

related to the locational advantage of the complex in addition to the type of housing, its 

areas, and the nature of the services provided to the residents of the complex. In order to 

achieve the research objective, the variation of prices in the Bismayah and Al-Ayadi 

complexes was studied as a case study. The research found that there is a relationship 

between the prices of residential complexes due to several factors, including location and 

its characteristics, as land prices rise in city centers and decrease and fall in the outskirts, 

and prices are affected by neighboring urban areas, in addition to housing supply factors, 

including human factors, such as the size of families, their income level, and their 

housing preferences, and the production factor is a basic influence on the prices of 

residential units, in addition to construction costs and labor, and the spatial and 

qualitative characteristics associated with residential complexes in terms of the level of 

services and infrastructure, the availability of the transportation network, activities, and 

green spaces. 
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 تحليل العهامل السؤثر في تباين أسعار السجسعات الدكشية الاستثسارية
 )بدساية والايادي( أنسهذجا 

 علي ابراهيم عبيد محسهدالباحث 
جامعة بغداد / مركز التخطيط الحزري والاقليسي 

 للدراسات العليا
 

 أ.د جسال باقر مطلك
جامعة بغداد / مركز التخطيط الحزري 

 لعلياوالاقليسي للدراسات ا

 )مُلَخَّصُ البَحث(
هشالككككػ لؾعدككككد لكككك م اككككفي  يايع دسااككككمع عككككل اسككككاهؽ   كككك اي علس س ككككا  علدكككك ش   دش ككككا  
علخككك دا  علسماسظككك  عكككالس س  اعي ذكككظ  علسكككل هؾععمهكككا لدكككا ش وح عككك ن اسكككاهؽ   ككك اي علؾ ككك ع  

ع ح علدكك ش   عت ككسيسايو ح اعيااكككاه ع كك ايها ل كككا اككفي م لا  هس كك  عكككل لس  كك  اكككمع  هكك   علؾ ككك 
ات كك سا لكك ا  علكك ند علسككشخاضأ اا ككؾي   ككسار اسككاهؽ   كك اي علؾ كك ع  علدكك ش   عككل د س ككا  
عت كككسيساي علدككك ش   الكككه لؾعدكككد ل كككا لت ككك  يشكككؾه علؾ ككك ع  علدككك ش   دكككؽ  ا  ككك  علسدكككا ا ح 
اعل شاصم علسرس س  ح اعت ذائ  ح عزت لؽ طب    علخ دا  علسل هسزسش ا علس س ح كالبشه 

ا اعي ذظ  اعلخ دا ح ديد  علسؾع   علسمع    ح اعلسدا ا  علخزمع ح ادؾع ف علسحس   اجؾيا 
 علد ايع ح ادمع ز علسدؾقح اعلس   ؼح اعلرح ح ادزعيا علسؾ  أ 

ان دذ    علسحث علمئ د  هل  اسكاهؽ   ك اي علؾ ك ع  علدك ش   عكل د س كا  عت كسيسايح 
يؽ هك   عي ك ايح احكر عم ك    ن اإن ه ف علسحث هؾ علس مف ل ه عل ؾعدد علسفيمم عكل اسكا

هشكككاك د سؾلككك  دكككؽ عل ؾعدكككد علسكككفيمم ل كككا لت ككك  عكككالس زم علسؾ   ككك  ل س سككك  عزكككت لكككؽ  كككؾه 
علسدكككا ؽح اددكككا اا اح اطب  ككك  علخككك دا  علسا دككك  لدكككا شل علس سككك أ ال كككم  احا ككك  هككك ف 

سحكث علسحث اؼ ييع   اساهؽ عي  اي عل د س كل عدكساي  اعييكاي  كحالك  ييع ك  أ ااؾصكد عل
لؾجككككؾي لت ككككك  يككككك ؽ   كككك اي علس س كككككا  علدككككك ش    دككككس  الكككككه لؾعدكككككد دس كككك يم دش كككككا  علسؾ ككككك  
انرائرو حال امااك    ك اي عيي  عكل دمع كز علسك ن اااكد ااكشخاض عكل عيطكمعفح ااسكفيم 
عي كك اي عالسشككاط  علحزككمو  علس ككاايمح عزككت لككؽ لؾعدككد عل ككم  علدكك شلح دش ككا  عل ؾعدككد 

سؾى ينككؾل ؼ حااازكك تا ؼ عت كك ا   ح ا لادككد عت سككا  ي كك  علسذككمو  هككل   ككؼ عي ككمح اددكك
دككككفيمع   ا ككككا ل ككككه   كككك اي علؾ كككك ع  علدكككك ش  ح عزككككت لككككؽ ك ككككف علبشككككا  اعيهكككك   عل اد كككك ح 
اعلخركككائص علس ا  ككك  اعلشؾم ككك  علسماسظككك  عالس س كككا  علدككك ش   دكككؽ   كككث ددكككسؾى علخككك دا  

 لخزمع أاعلبشه علسحس    ااعمم اس   علشاد اعي ذظ  اعلسدا ا  ع
   علحاج  علد ش  ح ق س  عيي ح علس س ا  علد ش  ح عل م  علد شلأالكلسات السفتاحية
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 مقدمة: .1
ي   علد ؽ دظ سا  مايوا عل   كام علاكمي حاوكفال  كسؽ عيالؾوكا  علح اا ك ح ال ي ك  دكؽ 

 ك  علشا    عتجسسام   علس ان عل   ا  ش ف و عي م ااسايس  ذاطاا ا عل ؾد  ح  دا دؽ علشا 
لك اس ككا عل ال ك  الككه جا كك   ؛ع ككسيسايو  لع   هس كك  كب كمم  غككمع عت سركايي  عكك ن علدكك ؽ عزكال 

لكك  علدكك ؽ   ا ككا ل   هكك  دككؽ علرككشالا  علسخس اكك ح ال  صككسم اسككاهؽ   كك اي علسدككا ؽ دككؽ  هككؼ 
س  ك  ااكاا  عكل ددكسؾوا  ينكد علسذا د علسل احكؾل دكؽ يان  ركؾل عي كم ل كه  ك ؽ ح  

ؾعدككككد عل ككككم  علدكككك شل علسككككل  يككككم  عذكككك د دسااككككم عككككل اسككككاهؽ   كككك اي لككككؽ ل عزككككتا  حعي ككككم
 ح دؽ هشا ع م  علس س ا  علد ش   عت سيسايو 

 اساهؽ    اي لم  علؾ  ع  علد ش   عل علس س ا  علد ش   عت سيسايو أدذ    علسحث  
 ه  ف علسحث علس مف ل ه عل ؾعدد علسفيمم عل اساهؽ    اي علؾ  ع  علد ش  أه ف علسحث  

هسككفيم  ك م علؾ كك ع  علدك ش   علس ما كك  عكل د س ككا  عم ك ان عت ككسيسايو   عم ك   علسحكث 
ع ؾعدككد دس كك يم ل ككا لت كك  عككالس زم علسؾ   كك ح اك اكك  عيي ح اعلبشككا ح انكك دا  علبشككه علاؾق كك  

 اعلسحس   ل س س أ
 مفههم السدكن والسجسعات الدكشية.  .2

عيدكؾي لع  عيهس ك  دشك    ك م عل ركؾيح  ي   علكسد كؽ علس  ف اعيدان للإ دكانح ع كؾ دكؽ
ع ؾ علخ    عل سمع   ح اعتجسسام ك ح علسكل هك ع ا اكؾع م علذك ؾي عايدكان اعت كسامعيأ اعلكسد ككؽ 
يسيككككد عي ككككاس لسكككككؾوؽ عي ككككمم ااما كككك  عيج ككككالح ع ككككؾ علسككككفاى علكككك   اسحاكككك  ف ككككو علسسظ سككككا  

  .(Pacione,2005, p. 4)عي ا    ي    مم ل يسؾد  علح ام 
 دا علس س ا  علد ش   ع ل د سؾل  دؽ علسدا ؽ علس سس ك   كسؽ  ظكاق د كا ل دحك ي 
 كك  ي ككؾن عسدككسؾى كياعكك  علسدككا ؽ لسدككسؾى دح كك   كك ش    ا   يككمح ات هزوكك  لككؽ ددككسؾى  ككل 
 كك شل دككؽ  ككؾع ل علسخظكك ي الكشككو هسس ككز لككؽ علسشككاط  علدكك ش   يعنككد علسكك ن؛ ع ؾ ككو يحسككؾ  

ه نرؾصك   علدكا ش ؽ لسكؾع م نك دا  اع كس سات  ناصك  ل ه د عند دحك يمح اوحسكؾ  ل ك
عو اس ز  لؽ  ؾع ح دسا هؾععم ا ؾياع ا كاف ا عالخرؾصك   حاو كزلإ عم دكاس عالس ك ك  حاوزوك  

 (Jamal B. Motlak and Omran, 2023, p5)دؽ  س عت سسا  ل س انأ
ؼ اصكؾت ادؽ علشا    علشغمو  يخز   ؾق علد ؽ  ل  كم  اعلظ ك ح علسكل يك ايها  ادك 

علككه د كك ل علدكك م علسككؾعلإ ل اعلكس كك  علسؾعلإ  كك ح لككؽ طموكك  علساككاط   يكك ؽ دشحشككه علظ كك  ل ككه 
علد ؽ ادشحشه عل م  ل ه علد ؽح عت   و عل علؾع ك ح يع ك   كؾق علدك ؽ  غادكا د اك ع كؾ كو 
هسزسؽ د سؾل  دؽ عل ؾعدد علسل احؾل دؽ يان علؾصؾل علكه هك ع علسكؾعلإن ادؾعج ك  عكاهمم 

ح ا هكككؼ هككك   عل ؾعدكككد هكككل  علسشاعدككك  ن كككم علكاد ككك ح اإن عل ؾعدكككد هككك   ااكككؾي علكككه  عذكككد علدكككؾق 
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 ك ف علسؾج كا  علسشاعدك   ااؾجكو عت سكككاي ل كه ددكسؾى علدكؾقح كسككا اكفي  الكه اكل  دككؽ 
عتنككستل اعتيس ككاي لككؽ  الكك  علسككؾعلإن يكك ؽ عل ككم  اعلظ كك ح عزككت لككؽ لكك م عت ككسامعي عككل 

 .(Doan, 2017, p. 23)عي  اي 
 هم الحاجة الدكشية:مفه .3

ل حاج  علد ش   ا مواا  دس  يمح عس مف دؽ علشا  س ؽ علشؾم   اعلكس   ل ه    كا عل  كز 
دؽ علمص   علد شل علحاللح اكسا يار  ي ا   اج  عم دان اله    ؽ صحل دتئؼ لسحا   

د  ذكككك  يمعاع كككك  ل ككككه اعكككك  دفاككككمع  اد ككككاه م علسخظكككك ي اعلسرككككس ؼ اس ككككا ل س ككككان اعلزدككككانح  
(Malloy & Davidson, 2013, p 17)      ع ض علشغم لؽ علا يم ل ه يع   ااا  ه ع

علسدكك ؽأ اهككل لكك ي علؾ كك ع  علدكك ش   علستئسكك  ل  كك ش علسككل دككؽ علؾعجكك  اذكك   ها  ا علحاككا  
ل   كككككا؛ لزكككككسان عاكككككا  عتيااكككككا  عالؾ ككككك  علدككككك شل  كككككسؽ ددكككككسؾى دحككككك ي عكككككل دككككك م لإدش ككككك  

(Nallathiga, 2017, p 28). اك هم علحاجك  علدك ش   ااك هم لك ي علدك ان ل ايك  اوسظ ك  ا
 ش  عل  ف ح ال ي عي مح اعلس مف ل ه علمص   علد شل ا دس  عت  يايح ا دس  عل اي ن كم 

 (Jamal B. Motlak & Zaineb S. Shama, 2023, p.4) علسذ ؾل أ
 مفههم قيسة الأرض الحزرية وسعر السدكن  .4

يم يئ دكك  لككؽ ع ككس سات  عيي ح اإن ( ي بككم عرككؾ Valueان درككظ م ق سكك  عيي   
علسشاعد  ي ؽ عت كس سات  علسخس اك  ا ظكل ق سك  دخس اك  اعاكا تنكستف طب  ك   كؾه ع كس سال 
عيي  علد شل اعلس اي  اعلرشاللح اعلسمع  لح اعلخك دا ح ال  كو اكماسي ق سك  عيي  يشكؾه 

ي ي ككا هكك   عت ككس سات أ  عت ككس سالح اق سكك  عيي ح  انكك دا  علبشككه عتياكالإوكككك  علسككل اككماس
 سكككا اكككماسي عالحاجكككا  علدككك ا    عكككل علظ ككك  ل كككه عيي  عحدككك  علسؾ ككك ح اعيهس ككك ح اجكككؾيم 
ااعككمم علخكك دا ح ال ككه هكك ع عي ككاس  ااككؾم علدكك ظا  علسح  كك  يزوككايم علزككمعئ  ل ككه عيياككا  

 م علسسحااكك  دككؽ ا   ككم ع ككس سال عيي ح اا سككد علح ؾدكك  ل ككه ع ككس تل هكك ع علاككايق عككل اككؾع
ن دا   علبشه عتياكالإو  عي ا ك    ا ع كسستك  يع كل  نكمى اإهك عل ا كمصك   عكل دركمف 
عيي ح اعككككل علؾ ككككر  ادككككو عكككك ن عيااككككاه علي سكككك  علسا هموكككك  ل يع ككككل علس  ككككفم لت ككككس سات  
علحزمو     ؼ عله    كب م عل اح ه  علسظؾوم علحزم  اعت سركاي  اإلا سكو لبكم لكككزاف 

كؼ عله علسذايو  عي يم لؾعئكك ع اعي ككد ك اكك ح ا صكسم دكؽ علزكماي  لسكد علسدسيسموؽ ااؾج  ك
ااكككؾوؼ ياي  لدكككؾق عيي  علخاصككك  ل س كككمف ل كككه ددكككسؾى  يع  علسف دكككا  علسؾجكككؾيم اعلسكككل 
اس ادككد دكك  دذككا د ع ككس سات  عيي ح اا ككان دكك ى  كك يا ا ل ككه ا ب كك  علسسظ سككا  علحزككمو  

 (McCluskey, 2005, P 23) ي أعلسس  يم اعلد ظمم ل ه    ككاي عي
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ان د سؾلكك  دككؽ علخرككائص دش ككا  علسؾ كك ح اعلسككؾعييح  اككماسي عف كك اي عيي ح الس  كك  
 33علزموس ح الإوايم عمص عت سيسايح ااكؾن    اي عيي  عكل دذكايو  عم ك ان عس ك ت  

 ك ع % دؽ ك ا  علسدا ؽ ل س ن علكب ممح اهك ع هكفي  علكه اؾق ك  د س كا  عم ك ان ع  53عله 
لكككؽ عل سكككد اعلخككك دا  عي ا ككك  ح ال  كككو عككك ن اظكككؾي   ككك اي عيي  عكككل علب ككك عن علسكككل اسس كككػ 
  ا كككا  اكككاد  ح يدكككال  ل كككه اا كككؼ ياي علس كككاه م علس سسككك م عكككل ايعيم عيي  اعكككل اذككك  د 
  ككك اي عيي  اع سكككمع  د كككاه م اسس كككػ علخرؾصككك   دكككؽ علساال ككك  عل مواككك  عكككل علس ك ككك  اعلبشكككا  

 ,Eric ) ي  اعلسذككمو ل علسس ككز عككل اح هكككك   اسككاهؽ    ككككاي عيي عتجسسككالل اعت سرككا
2002, p 3) 

او ككمف دا ككؾم  ككؾق علدكك ؽ ل ككه ع ككو علب  كك  علسككل ا سكك  يكك ؽ  علظ كك  ل ككه علدكك ؽ دككؽ 
علسدسفجموؽ  ا علسذسموؽ ا صحار علسدا ؽ  علسالك ؽ  ا علسظؾيوؽ ل ه اسكايل علي سك  داايكد 

 ككسؽ اطككاي علدككؾق(ح اللككػ ي شككل  ن دظككؾي  علسدككا ؽ  علي سكك  دككؽ علسخككزان علدكك شل علسسككا 
علكككك هؽ ياؾدككككؾن يب كككك   ا اككككفج م دسس كككككاا ؼ( اعلسذككككسموؽ  ا علسدككككسفجموؽ علككككمعنب ؽ عككككل اجككككمع  

 .(p 10),Magina ,2016 د ادت  عم  ان عد م دح ي عل  ؾق علد ؽأ
 العهامل السؤثرة في سعر الارض  .5

  علسؾ كك ح ال ياككد علدكك م عاتيس ككاي لككؽ هسككفيم  كك م عيي  عس سؾلكك  دككؽ عل ؾعدككد عهس ككا
دمكز علس هش ح اك لػ اعمم علبشه علسحس   ات  ك سا علشاكد اعلظكمق علمئ دك ح اوخس كف اكفي م هك   
عل ؾعدككد عككل علسكك ن علكب ككمم لش ككا عككل علسكك ن علركك  ممأ اوس ككؽ اح هكك  عل ؾعدككد علسككل اككفيم عككل 

 ,.Lim, H.S) حككؾ علآاككل علآل ككا  علسسس كك  عككل اح هكك  ق سكك  عيي  علحزككمو  ال ككه علش
2002, p 6): 

 عل م  ن م علكاعل ل بشه عتياكالإو  علحزمو  أ  أ1
   يم عمص عت سيساي   أ2
 دس زع  علسؾ   اسو عت سكايو  أ  أ3

عكككل   ككك اي عييع كككلح ال اسسكككاهؽ عي ككك اي  دكككس   لسؾ ككك   ي ككك  لادكككد علسؾ ككك   لع اكككفي م
ام ادسظ سا  علد ان  علس ا ح اعلركمف عيي  علس  م ل بشا ح ا ما ا دؽ علخ دا  علتلإد  لح 

علركككحلح اعلظا ككك  علك ماائ ككك (ح عزكككت لكككؽ اكككس   علشاكككد علسكككل اكككماي دشظاككك  عكككفنمى حاادككك د 
لس    اشاد علد انح اله جا   دؾ ك  عيي  دكؽ علخك دا ح اعي ذكظ ح اع كس سات  عيي  

 علسخس ا  كالسمع ز علس ايو ح اعلسشاط  علسمع    أ
لع  هس ككك  عكككل علسشكككاعس ل كككه   ككك اي عييع كككل عكككل علسشكككاط  لع  اوسكككايس علسؾ ككك  لسكككت 

عزكت لكؽ علخركائص علسماسظك  عكالسؾ   اد زعاكوح ال ان  اعلخك دا ح ل  ذكظ علسمك ز عل الل 



Al-Adab Journal                          Issue. No (155) (December) 2025  
 

E-ISSN: 2706-9931    P-ISSN: 1994-473X 
 

433 

هشككاك ط كك  كب ككم ل ككه علسؾع كك  علسككل اسسسكك  يسماكك  ج كك مح ادشككاو ج كك ح اإد ا  كك  علؾصككؾل الككه 
علحزكمو  عكل علسمع كز دش كا لكؽ عيطكمعف    علسشاط  عينمىح ال هماا  علد م عكل علسشكاط  

علسشاط  علس   م لؽ علسمكزح  ن علسحك ي عي كاس لدك م عيي  علسكماسي عكالسؾ   هكؾ اد ا  ك  
علؾصؾل ال  اح؛ين عييع ل عل ا ي علس هش  هكل عي ك د اصكؾت علكه علخك دا  اعي ذكظ ح 

ل عذ د كب كم لس كػ علسكل ادؽ يؼ ع ل عي يم ك ا  اعل د غؼ علس نح اشخاض    اي عييع 
ع لؽ دمع ز علس نأ  اا  ع   ا

ل ككه ددككسؾى عييع ككل علسخرركك  ل دكك ؽح  اككفيم د سؾلكك  دككؽ عل ؾعدككد ل ككه عنس ككاي 
دؾ   علد ؽح اس ا لشسال  علي اس علس سس م  غموا  علسؾ   عل عنس كاي علدك ؽ حال ان علشسكال  

 1973ح McFadden 1978 جككا  عككو كككد دككؽ   ل س ككايت  علموا كك   عحدكك  دككا
McFadden 1976ح Quigley 1975ح  Lerman)  هفككك   ن علسدككس  ػ عل ات ككل

ع سرايياا   خساي دشظا    ش   لبم ااؾوؼ  كسا  ككد يك هد دسكا ح اهك   علبك عئد هكل اد ا  ك  
علؾصكككؾل الكككه د كككان عل سكككدح اعلسدكككؾقح اعلس  ككك ؼح ا ؾم ككك  علح كككامح ااككككال   علسشاكككدأ اوركككف 

خرائص علسؾ    ح اددسؾى علشاد داي ؽ د ان عم اد  اعل سكدح   سؾل  عل Lermanل مدان  
اعلاككمص علس ا  كك ح اعلخرككائص عتجسسام كك  اعت سرككايي  ل  ككممح ان عنس ككاي عي ككمم دككؽ يكك ؽ 
ككككا لككك ند عي ككككمم  ككككا دكككؽ علسدكككا ؽ علدكككك ش   عكككل دشظاكككك   زكككمو  يخس كككف اعاا يسا  ككك  لذكككم  ؾلا

ػ يتيك  لؾعدكد يئ دك  دكفيمم عكل ال ان هشالكح .(Phe, Wakely, 2000, p 35)ا  س كا
   اي دؾ   عييع ل اهل   ما ا دؽ اس   علشادح اعلساا    ي ؽ اك ا  علسشاد اله علخ دا  
اعي ذككظ ح ا ن ككمعل اك اكك  عتي ح اإن  هككؼ ددككسؾوا  دس  ككمع  علسؾ كك  علسككل ااككاس ي ككا  كك م 

 :(Schirmer et al, 2014, p 21)عيي  هل
 للػ علسسا ل ا ظ  عييع ل اعلخ دا أ علخرائص عل سمع   ح عسا عل أ1
علخرككائص علب  كك  عتجسسام كك  اعت سرككايي ح اعلسككل هككل   ككؼ علدكك انح اددككسؾى علكك ندح  أ2

 ااؾم   علد ان  يو ح زم( اعل سم اددسؾى علس   ؼأ
 (Kim et al, 2005, p 42)اد ا    علؾصؾل علسل اح يها اس   علشاد أ3
 عرض الدكن -1

و د سككؾه علسدككا ؽ  ا علكس كك  علسككل يس ككؽ ل اظككال ؽ يس ككؽ ا موكك  عل ككم  علدكك شل  عف كك
عل ام ا علخاص ع ساج ا عل د م لإدش   دح يم حاوسفيم لم  علد ؽ عس سؾل  دؽ علسحك يع  

 (أ149ح ص  2321دؽ  هؼ ق س  عيي  علرالح  ل بشا ح اك ا  علبشا ح اعلسؾ    علحدك ؽح 
سح ؼ ي ككا هككل  علسا سككا  ان  هككؼ نرككائص عل ككم  علدكك شل عي ا كك   علسككل دككؽ علركك    علكك

علحاص   عل عل م  لبم علزدؽ عزت لؽ علسا سا  علسس  ا  عات  ياي ل سدكا ؽ علاائسك ح علكه  
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جا كك   كك ف ع ككس اع  عل ككم   دككس  علككه علس  ككمع  علحاصكك   عككل علظ كك  عككل علسكك ي علزدش كك  
اعييع ككل علاركك ممح ال ان اؾ  ككا  علسككائ  ؽ اعلسذككسموؽ اسككفيم يسؾ  ككا  ا  ككم   كك اي علسدككا ؽ 

ااؾععم علاكما  ددكسيستح كسكا ادك ؼ علسحكؾت  عكل   سكات اازك ت  علسدكس  ك ؽ الك م كاايك  
علسف دا  عت  ا    عا  غام علسسؾود عل لإوايم لس  علا كؾم يك ؽ عل كم  اعلظ ك ح ادكؽ  هكؼ 
درايي عل م  علد شل هؾ عت ذا ع  عل  ه م هل  ن جا   عل م  عل  ؾق علد ؽ ل كه 

اعلسسؾ كككي هسدكككؼ عكككالمكؾيح ال يدكككس مق علسكككؾييان ا سكككاا طكككؾوتا عكككل عت كككس اع   علسككك ى علارككك م
ل زوايم عل علظ   ل ه علد ؽح اعل عد للػ اماا     اي علسدا ؽح ع  ا ا ي ؾن علدكب  عكل 
للككػ هككؾ اكك هؾي علبشككا   عسككماي علؾ ككرح ال ككه علككمنؼ دككؽ  ن علزوككايم عككل علدكك م اسظكك  لس  كك  

 ككك  عكككل علساكككام عيالح عزكككتا لكككؽ للكككػ عككك ن الكككايم علسركككس ؼ عا  علسككك هؾيح ات  ن عل س  ككك  عظ 
 ا زئككك ( علؾ ككك م علدككك ش   لس  ككك  د  اككك ؛ لككك لػ هسظ ككك  عيدكككم عيااالكككا عكككل عي ككك اي ل كككم  

 .((Aurther, 2000, p 277 ا  يت  ا  ر لإوايم عل م  ل ه علد ؽ
علحكككالل ان صككك ا   ااظكككؾوم علسدكككا ؽ عل  هككك م ل كككه علسككك ى علس   حعزكككت لكككؽ علسخكككزان 

 ككك   د دشحشكككه عل كككم    يكككم دما ككك حال ان علسخكككزان  هكككزيعي لشككك  ي سككك  عياكككخاص د كككاييم 
د ان   ش ؼ علحالل  اله د ان آنمح عل   ؽ  ن دخزان علسدا ؽ  يذ   ع خاا اا عل عد 
عكماف علظب   كك  كالا زككا ا  اعلككزتلإلح  ا لشكك  هكك م علسدككا ؽ علاائسكك  ؛ الكك لػ هسككايم لككم  

 ل ؾعدد دؽ  هس ا دا يفال علسدا ؽ ع  ي دؽ ع
 :أولا : العهامل الاقترادية

عي ك اي  هككماسي لككم  علدك ؽ طمييككا دكك  عي ك ايح عك سككا عياا ككر عي ك اي لإعي علككمام عككل   أ1
لس    عم سا ح االش ها ي س  علسشس ؾن اله لإوايم علس ما ح ال  هؾعجو علدؾق ع سسكات  

شكا  ددكا ؽ ج هك مح عاكل  كؾ  عيااكاه ل م ت س اع  علس كما  تيااكاه عي ك ايح دش كا  ي
عي كك ايح هككزيعي ياككم علسدككا ؽ عل  هكك م ح اهككؾ دككا هككفي  علككه لإوككايم  يشككا  ددككا ؽ ج هكك مح 
ااكككؾن د غس ككا دذكك  م ل ككه عييع ككل علذككانممح اعت سسككال عليككا ل  هككؾ ع كك ياي علسدككا ؽ 

ار عيدكتك علسدس س  أ  اازوايم عي  اي ازيعي عائك م علحاكا  ل كه علسدكا ؽح عف اكاق  صكح
ل كككه صككك ا س ا اعصكككت  اح دسكككا هكككفي  للكككػ علكككه الكككه اعظكككا  د ككك ل عت ككك ياي ااا  كككد لككك ي 
علسدككا ؽ علسككل اخككم  دككؽ دخككزان علسدككا ؽأ  اعت سسككال علآنككم هككؾ الككايم ا س ككم ع ككض 

ال ياكؾم  صكحار علسدكا ؽ يسم  س كاح  ا اادك ؼ علسدكا ؽ الكه ا ك ع   علسدكا ؽ علسدكس س  ح
 .(p 13, MANSA ,2021)    اد ا  ش     يم  سؽ علسدا 

   اسزكككسؽ لس  ككك  ا سكككا  علسدكككا ؽ يتيككك    كككؾعه دكككؽ علسككككال  ح اهكككل ك اككك  اك اككك  عم سكككا  أ2
علحرؾل ل ه عييع ل علحزمو  علس  م للإ  انح عله جا   اكال   علبشا  ادا اسزسشو 
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 ,Grimes & Aitken)دؽ  دؾعي يشا  اعه   لاد  ح اك ف اسؾود عم  ان ل ه علاما 
2006, p 4)  

ان  هؼ علس ؾ كا  هكل علحركؾل ل كه عييع كل علحزكمو  ي ك ف علسؾ ك  ااشكا  علسدكا ؽ 
عل  ه مح   ؽ اام  علد ظا  علح ؾد   علا ؾي علرايد  ل ه ع س سات  عييع كلح ات ك سا 
ع ككككس سات  عييع ككككل علزيعم كككك ح ال اذككككسد عي كككك اي اؾلإوكككك  علسككككؾعيي علشككككاييم ل ككككه علسشاعدكككك ؽ 

ااسككفيم عالد ا ككا  اعلا ككؾي علاا ؾ  كك  علساما كك  علسككل اسزككسؽ احؾوككد ع ككس سات   ت ككس سال اح
عيي  علزيعم ككككك  علكككككه ع كككككس سات   ككككك ش  ح ال  كككككو ك سكككككا اذككككك ي  علا كككككؾي علساما ككككك  ل كككككه 
ع ككس سات  عييع ككل ك سككا امعجكك  لككم  علدكك ؽح ادككؽ علشا  كك  علسظب ي كك  يت كك   ن عيي  

ا ؽ  س    علخرائص علسل اسس ز ي ا ديكد نركائص هل علدب  علمئ س تياااه    اي علسد
 (118ح ص 2313  ؾودح  علسؾ  أ

عزككت لككؽ اكككال   علبشككا  دككا اذككس و دككؽ علشااككا  عل عن كك  عككل لس  كك  ا سككا  علسدككا ؽ     
ح ا  ه  علسدك  مح ان مهكا كام سشرادش ا ك ا  دؾعي علبشا  عسخس ف   ؾعل ا ديد  علسؾعي علخام 

علتلإدككك  علكككه جا ككك   عل كككؾيم عكككل هككك   علسكككؾعيح اككككد هككك   عل ؾعدكككد اكككفيم دكككؽ علسكككؾعي عت ذكككائ   
عرؾيم دساامم ال ه علس ى علس  ك  عكل لكم  علؾ ك ع  علدك ش   علكه جا ك  افي مهكا عيزكا عكل 
د كك ل ع كك ياي علؾ كك ع  علدكك ش   علكك   هككسؼ لم كك ا دككؽ علمصكك   علدكك شلح ال  ككو اككزيعي علحاجكك  

دكزايم عالساش كا  علسسا دك  عكل د كال ا سكا  علؾ ك ع   عله ق ام صشالا  ع ذائ   لال ك  عل كؾيم
 (أ292ح ص 2316علد ش   دظ ػ ال ػح 

يع   علسسؾود عل س    عي ا    عل علد ا ا  عم  ا   ح اازوايم عمص علسسؾود لبكم ن ك  
ا ائد لع  عال    لسؾع م عيدؾعل ل عمعي اعلسف دا  علس ش   عل يشا  ا ك ع   ك ش   دتئسك  

 (أ5ح ص 2313وش اعلد ظا لح علست  ؾ 
د  ل يند عي م ه ع   عي م عله علسحث لكؽ دركايي ع كسيساي  عت سيساي  ان ع خاا  أ3

ج هكك مح ع   ككف علككس ض الككه عمعككمعلإ اعلبشككا   ا ع ككاع  يشككا  عا اادكك ؼ علؾ كك م علدكك ش   الككه 
ع اعل لؽ طمو  عي اي  ا ي ك   ينت ا  ع   ص م  سؽ علسدا    اد ا  ا ع سيسايها

 عمعي عي مم ااؾم لائت  ل ه م يبشا  عم اعا  اعلسؾ ك ا   لسد ؽ عا ل م    ؽ    ع
علسل يس ؽ ع س سال ا ل ايا  علسفج مح  ا الظكا  علدك ؽ ياتيهكؼ لشك دا يركسحؾن عحاجك  

 ( 6ح ص2336 عايكؾح  .ال و
 ثانيا العهامل الاجتساعية

سسام كك  عسككيت هككزيعي عل ككم  هسككفيم لككم  علؾ كك ع  علدكك ش   عس سؾلكك  دككؽ عل ؾعدككد عتج
علدك شل يزوككايم لكك ي عي ككم  ا اازكك ت  عم ك انح ال ان عياككخاص؛ عدككب  اجككؾي عل ت ككا  
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عتجسسام   ديد  علامععا  علشدب   اع دا  ؼ عايلا ح دسا ه ع  ؼ عله عل ك ش عكل ددكا ؽ دكؽ 
 مح ااس  ككم يان  نككمىح ادككؽ عل ؾعدككد عتجسسام كك  علسككفيممح ع ذككظاي عي ككم ااكككؾوؽ   ككم ج هكك

 شالككا  علدكك ان عالشدككس  لسدككا ا  علسشككزلح اعت سسككا  لسشظاكك  علدكك ؽ عتم  علدكك ؽ عيصكك ل(ح 
 .(Edward and others, 2006, p 26)اعلسذمو ا  اعلاؾع  ؽ

 ثالثا  العهامل العسرانية 
مف لظكمف آنكم ا مف علخ د  عرؾيم لاد  ل ه    ا دشا   دايي   ا د شؾو  ياك د ا طك

يار  عالبشه عتياكالإو  علخ دا  علس سس    اعلبشه علسحس ك  علسكل ح (21ح ص  2313 نش ؼ ح
ا ككك   كككمايو  ادكككؽ دسظ سكككا  علسشظاككك  علدكككك ش  ح اوكككماسي لكككم  علدككك ؽ عسككك ى اكككؾع م هكككك   
علخكك دا ح  ن دسظ سككا  علس سسكك  عل  هكك  دماسظكك  يسككؾع م اككس   علسككا  اعلك ماككا  اعتارككات  

علؾ  ع  علد ش   حاإن  عل كم  علدك شل هسكفيم يسكؾع م ا كػ  اعلشاد علسل ا   دؽ   ا  ا  ق ام
 (Wendy Wilson, 2014, p 19)  علخ دا أ

 علاؾع  ؽ عت سيسايو  لع  عل ت   عات سيساي علد شل عل عل معق   -2
 ادؽ ي ؽ  ه ععو  2336لدش   13ص ي  ا ؾن عت سيساي ي ؼ 

 اذ    عت سيسايع  أ1
لس    اشس   عل معق ااظكؾوم  ااؾ ك    ال اكو عت ساج ك   اد علساش ا  علح هي  للإ  ام عل  أ2

 اعلخ د   ااشؾو  ا
 اذ    علاظاه علخاص عل مع ل اعيجشبل لت سيساي عل عل معق أ أ3

ح اعككل  ككؾ  للككػ اككؼ اصكك عي 2315( لدككش  53ا   2313( لدككش  2ااككؼ ا  ه ككو عالاككا ؾن  
 ال   غس  ا معيع  عسا هس    يسس  ػ عييع ل ل سدسيسموؽ كسا يف

(  7 غام ي   اعي اي لاايع  اعيع كل عل الك  اعلاظكاه عل كام ينكمع  عت كسيساي ي كؼ    اتل 
 أ2313لدش  

 اؼ عص عي ه ع علشغام ل  سار علآا   
 اذ    عت سيساي عل دذايو  عم  ان عذ د ناص - 1
 اا  د علك ا  ل ه علسؾعطؽ عل مع ل لسس  شو دؽ اس ػ عل ااي - 2
 ل  د  لإد  علد ؽعلسداهس  ع - 3

( دشكككو صكككت    ل    ككك  علؾطش ككك  لت كككسيساي اس  كككػ 5ا ككك  علظكككه هككك ع علاكككمعي عكككل علسكككايم  
عيي  ل سدككككسيسم د ا ككككا ات يحسدكككك   كككك م عيي   ككككسؽ ق سكككك  علؾ كككك م علدكككك ش   علسسالكككك  

دشككوح ا كك  ي كك  لكك ي  9علسككايم  2317لدككش   6ل سككؾعطؽح اعل ككل هكك ع علشغككام عسؾجكك   غككام ي ككؼ 
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( 12 ككسيسايو  علسذككسؾل  ي كك ع علاككمعي ادككا لإعلككر   كك  علسشا كك  عككل دحاعغكك  ع كك عي   علسذككايو  عت
 (16ح ح ص 2323 دظ ػ جسال عا م ح اس  لإوش    سان ح  دذمالاأ

 غام ي   اإي اي لاايع  ا يع ل عل ال  اعلاظاه عل ام ينمع  عت سيساي اعلسدكاطح   :يا  اا 
(  دشكككو علككككه اس  ككككػ عتيع ككككل علسخرركككك  4ح  اككككاي  علسككككايم  2317( لدككككش  6ل   كككا ي ككككؼ  

 ( 1ل سذايو  علد ش   كسا عل علذ د  

 
(  غام ي   اإي اي لاايع  ا يع ل عل ال  اعلاظاه عل ام ينمع  عت سيساي 1علذ د  

 2317لدش   6اعلسداطح  ل   ا ي ؼ 
عم كك انح ح احكك يا  عت ككسيساي عككل  ظككاه 2323علسركك ي   ل ككه دظ ككػ جسككال عككا مح اككس  لإوشكك   كك سانح 

اياكك  لسككد عالس ككاان دككاي ؽ الإعيم عتلسككاي اعت كك ان اعلب كك يا  عل ادكك  يعئككمم عم كك ان ح اجاد كك  ع كك عي دمكككز 
 أ18علسخظ ي علحزم  اعت   سل ح ص 

 2318( لدش  5 غام    يالياا 
لدككش   6دككؽ  غككام عت ككسيساي ي ككؼ  4عسؾجكك  هكك ع علشغككام اككؼ عل ككا  علااككمم  ات دككؽ علسككايم 

/  ات   اعلسسزككسش  اس  ككػ عييع ككل علسخرركك  ل سذككايو   1دح  ككا علسككايم ( ا  ككر  2317
% ( دؽ ق س  عيي  ل ه  ن هسؾله علسدكسيسم ايركال علبشكه علسحس ك   2علد ش   يب ل ي     

% ( دككككؽ علسدككككا    13علخايج كككك  ل سذككككماه د ا ككككا دكككك  اخركككك ص ددككككا   ت ازوكككك  لككككؽ   
 ككككسيسايها عسككككا ت يخككككد عالسرككككس ؼ عي ككككاس علسخرركككك  ل سذككككماه علدكككك شل ل   كككك  علسالككككك  ت

 (19ح ح ص 2323 دظ ػ جسال عا م ح اس  لإوش    سان ح  اعلاظالل ل سذماهأ
 
 

 

 

 الارض قيسة من (%10)قدره بيع ببدل

 السخررة السداحة من (%10) ندبة تخريص
  لاستثسارها السالكة للجهة الدكشي للسذروع

 الى الخارجية التحتية البشية ايرال تثسرالسد يتهلى)
 (مجانا السذروع

 الاساس الترسيم ضسن 

 

 ضسن الارض قيسة تحتدب لا ان على بدل بدون 
 للسهاطن السباعة الدكشية الهحدة قيسة

 السخررة السداحة من(%10) ندبة تخريص
  استثسارها لغرض السالكة للجهة الدكشي للسذروع

  سالاسا الترسيم خارج 
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 الجانب العسلي
 كك سؼ ادكك  ي علزككؾ  ل ككه د س ككل عدككساي  علدكك شل اعتيككاي   ككل  ظكك ؽ علدكك شل ال ككه 

 علشحؾ علآال 
  :وصف واقع حال مشطقة الدراسة -1

ي علس ا    لكت دؽ  د س  عيياي  علد شل علؾع ك  عكالامر دكؽ د هشك  ( علح ا 1اب ؽ علخموظ   
 ( علآا    1ع  عي ح د س  عدساي  علد شل ناي    اي د هش  ع  عيح كسا دب ؽ عل علخموظ   

 
 ( نموظ  اب ؽ دؾ  ل دشظا  عل يع    دؾ   عدساي  علد شلح اد س  عتياي (1نموظ   

     عل اد  ل سدكا    ك اي د هشك  ع ك عي عميعيوك  اع سكا  علخكمعئي عا كس سال علسر ي علسا ث عالسساي ي ا ا  عل
 2أ8أARCMAP 13 غؼ علس  ؾدا  عل  معف   

( دؾ   د س  عيياي  علد شل  كسؽ  ك اي د هشك  ع ك عي عكل  ك ؽ ياك  1اب ؽ علخموظ   
ماسي ك  كؾ دسكم دش كاح اوك 13دؾ   د س  عدساي  علدك شل نكاي   ك اي د هشك  ع ك عي ل كه ع ك  

كؾ  اعل   يرك  ا يساكاط   ك سان عكاك علك   اسؾجكو دكؽ  –ي ا يؾع ظ  علظمو  علدمو  ع  عي 
د سؾل  دؽ علظمق علمئ دك  علسكل ارك و عحك اي د هشك  ع ك عي ادش كا الكه دمككز علس هشك ح ال ان 
لسسكككاهؽ علسكككؾ   ؽ  دكككس  علكككه د هشككك  ع ككك عي عيكككم ل كككه عي  ايحعزكككت لكككؽ  ما كككا دكككؽ علخككك دا  

دا   سؼ اؾ  حو دؽ دخمجا   سائج علسح  د علسسس   عل   ك ؾر اح  كد علسؾ ك   اعلظمق اه ع
 لسشظاسل عل يع   علسشسخس أ 
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 مجسع الايادي الدكشي 1-1
يا  د س  عتياي  علد شل  سؽ  ل  ظ ؽح ال ي ك    كا  كسؽ  ك اي ي  يك  علسشركؾي 

ؾع  كك   ككسؽ ي  يكك  علسككل هككل ع كك ى ي كك يا  د هشكك  ع كك عي عككل جا كك  علكككموح  اا كك  علسشككاط  عل
علسشركككؾي دكككؽ  هكككؼ علسشكككاط  علحزكككمو  عكككل د هشككك  ع ككك عيح دكككؽ   كككث علخككك دا  حاعي ذكككظ ح 
اعلسؾ كك ح ا ما ككا دككؽ دمكككز علس هشكك ح كسككا يحكك ي عسؾ كك  د سكك  عتيككاي  علدكك شل د سؾلكك  دككؽ 
علسشكككاط  علدككك ش   اعي  كككا  عينكككمى علسكككل  هس كككا   كككل علازكككام دكككؽ علذكككمقح ا عل ادموككك  دكككؽ 

عل اد   دؽ علذسال علذم ل حاعلخزمع  دؽ علذسال عل مالح اوح   دؽ عل شؾر عل مر حا ل 
علدكككاايع ح عزكككت لكككؽ دؾ  كككو دكككؽ اكككس   علشاكككد علدكككمو   اعلمئ دككك  علح ؾوككك ح ال يسكككم عسحكككالعم 
عل ا   عل ماكل ل س سك  علظموك  علدكمو  صكت  علك هؽ عتهكؾال علك   هكماي يك ؽ طمواكل دظكاي 

اوسم عسحالعم عل    علذسال   ل س س  علد شل اايه عتيين  علسيشه اطمو   يؾ نمو  علدمو ح
عل   يرد دؾ   علس س  عالسشاط  اعي  ا  علس كاايم دسكا يدك د لس  ك  علؾصكؾلح كسكا دبك ؽ 

 ( علآا   2دؾ   د س  عتياي  علد شل عل علخموظ   

 
 ط  علس اايم( اب ؽ علح اي علس ا    لسؾ   د س  عتياي  علد شل  دس  عله علسشا2نموظ   

 2أ8أARCMAP 13علسر ي علسا ث عالسساي علسدم علس  ع ل لسشظا  عل يع   اع سا  نمعئي عات س ا   يكك
ياكك  د سكك  عتيككاي  علدكك شل د ا  ككا  ككسؽ دشظاكك  لع    ذككظ  صككشام  ح ال اسكككؾن دككؽ 

لككؽ  عزككتا  د سؾلكك  دككؽ علسرككا    هس ككا  لرككشال  علدكك اي اعلسككؾعي عت ذككائ   ا ظكك  عل  ككايح
لخككك دا  عل ادككك  ل بشكككه علسحس ككك  كالس كككاي  اعمطاكككا  انككك دا   نكككمى دش كككا  دحظككك  عل دككككد ع
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اعلسذكككح ؼ اد سككك  علبموككك ح عزكككت لكككؽ للكككػ يزكككؼ علسؾ ككك  د سؾلككك  دكككؽ علسف دكككا  عتيعيوككك  
( علآا   دؾ   د س  عتياي  علد شل  دكس  3علح ؾد   ديد  دمع ز علذمط ح ااب ؽ علخموظ   

 اايمأاله ع س سات  عيي  علس 

  
 ( اب ؽ ع س سات  عتي  علس اايم لس س  عتياي  علد شل3نموظ   

 2أ8أARCMAP 13علسر ي علسا ث عالسساي علسدم علس  ع ل لسشظا  عل يع   اع سا  نمعئي عات س ا   يكك 
( ع ككس سات  عيي  علس ككاايم اعلسح ظكك  عس سكك  عتيككاي  3ابكك ؽ علخموظكك  عككل علذكك د  

س سال علس ك سؽ اعلسحك ي عسؾ ك  د سك  عتيكاي  هكؾ عت كس سال علركشالل علد شلح ال ان عت ك
 سا اؼ لكم للػح ال يذسد درا   علد اي اعلسؾعي عت ذكائ   ا ظك  عل  كايح عزكت لكؽ اجكؾي 
دشظاككك  نزكككمع  اددكككا ا  دحككك يم دكككؽ عت كككس سال علدككك شلح علكككه جا ككك  علككك هشلح اعلس   سكككل 

 ميعي  علسب ؽ عل علخموظ  هؾ ناص يكك علداايع أ عل اد   عل معق  ( اعلخ دل اعت س سال ع
ي   دذماه عييكاي  علدك شل دكؽ علسذكايو  عت كسيسايو  علدك ش   اعلسكل اكؼ اؾق   كا  كسؽ 

ح  كسؽ 626 كل  ظك ؽ علسح ك   –علح اي عميعيو  يدا   ع  عي  سؽ  اط  ي  يك  علسشركؾي
( 48   ع ك عيح عسدكا   ااك ي  عل عااي ( عل ائ م يدا 23دااط    6353/8علاظ   علسم س   

يا ككؼ علسفاككمم كا ككس سال صككشالل  ككسؽ علسرككس ؼ عي ككاس لس هشكك  ع كك عيح اعلسككل كا ككر  ككاعاا 
 سخككالإن لككؾلإعيم علسككؾعيي علسائ كك ح ااككؼ ا   ككم عت ككس سال الككه علدكك شلح ادشحككر لذككمك  عييككاي  

   لس سكككك  ( هبكككك ؽ علس ؾ ككككا  عي ا كككك1علسسحكككك م لت ككككسيساي عككككل علس ككككال علدكككك شلح اعل كككك ال  
 .( علسل اؾ م د ؾ ا  د س  عيياي  علد شل4اعلخموظ    ،عيياي  علد شل
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ان دذككماه عييككاي  علدكك شل ي كك  دككؽ علسذككايو  علدكك ش   علس سكك  ل   كك  ا ككسيساي ع كك عيح ال 
ه  ف عله علح  دؽ  لإد  علد ؽ حااؾع م علد ؽ علستئؼح اوزؼ علسذماه لك يع دكؽ علا ال كا  

 ( علآال 1علخ دا  اعي ذظ ح كسا دب ش  عل عل  ال  عله جا   د سؾل  دؽ 
 ( هؾ م اااص د د ؾ ا  دذماه د س  عتياي  علد شل1عل  ال  

 علسااص د عل  ي د ؾ ا  علسذماه علد شل

 لسايم 37 ( اا 37عيش     ش    
عمي (  6ا  م   ش   عس  ل   1436
 دس  عل علس س   8436ازؼ  ل  مم

 علد شل
  1 طؾعي  ( 5ق اامع  ل دؽ دؾل  دمكز ادؾ 

 عيس عئ  ح يا ؾو  ل بش ؽ يا ؾو  ل بشا  3 د عيس عه   
 دمكز صحل عه ل 1 دمكز صحل
  1 ن دا  لاد 

  7   عئ  ادشاط  امع     اكمعجا 
علسرككك ي  الككك عي علسا كككث عالسسكككاي علزوكككايم علس  ع  ككك  لسذكككماه عتيكككاي  علدككك شل اا ا كككا  ه  ككك  ع كككسيساي ع ككك عي 

 2323لدش 
 ( علآا   د ؾ ا  د س  عتياي  علد شل 4ااب ؽ علخموظ   

 
 626( د ؾ ا  د س  عيياي  علد شل عل  ل  ظ ؽ علسح   4علخموظ   

 2323ي  ي  علسشرؾيح امك  عيياي  علسسح م  –ال عي علسا ث عالسساي  دا   ع  عي  علسر ي 
علزوككايم علس  ع  كك  لسشظاكك   عحدك  ي ا ككا  علسدككم علس كك ع ل علسككل اؾصككد ال  كا علسا ككث لبككم

عل يع ككك   د سككك  عتيكككاي  علدككك شل ابككك ؽ  ن علس سككك  يحسكككؾ  ل كككه ع كككس سات   ي  دسشؾلككك  
 ااسساهؽ ددا س ا كسا دؾ م عل عل  ال علآال  
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 ( هب ؽ ع س سات  عتي  اددا س ا عل د س  عتياي   علد شل2عل  ال 
 ع س سات  عتي  ددا سو عال  ساي علشدس  علس ؾو 

 سكٍُ 7,28 62

 رعهًٍُ 0,1 0,85

 يسبحبد خضراء وررفُهٍ 3,29 28

 رجبرٌ 0,24 2

 ثًُ رحزُخ 0.84 7,15

 يسبحخ انًجًع انكهُخ 11.75 100

 أ2324علسر ي   علسا ث عالسساي علزوايم علس  ع    ل س س  ا ي ا ا  ه    ع سيساي ع  عيح 
عحدكك  ي ا ككا  علزوككايم علس  ع  كك  علسككل اككؼ ع سحرككال ا دككؽ دذككماه عتيككاي  علدكك شلح عكك ن 

ياتيح اإن  ككك م علب ككك   583  اكك  علبشكككا  ل سسكككم علسماككك  علؾع ككك  لس سككك  عتيكككاي  علدككك شل هكككل 
علكككف يهشكككاي لمع كككلأ  132ياتيح عدككك م علركككمف علم كككسل  1233ل سسكككم علسماككك  علؾع ككك  هكككؾ 

م عت دكككات اادككك ه  علككك ع ا  عتالكككه اعليا  ككك  علكككه علسركككمفح ا ااككككؾن آل ككك  علككك ع  هكككل يشغكككا
اسزكككسؽ ك اككك  عم سكككا  ل سدكككا ؽ عكككل د سككك  عتيكككاي    ككك اي عيي  علؾع ككك   كككسش ا علسذكككماه 

هؾ كحان اسكاهؽ عي ك اي ال كه علشحكؾ  (3(ح  2 ؾ  ا جز ع دكؽ علسزعيكا علسؾ   ك ح اعل ك اتن  
 علآال 

 2323   عل د س  عتياي  علد شل ( هؾ م اااص د علؾ  ع  علد ش3عل  ال 
 ارش   علذا  علد ش   اآل   عل ع  عات دات

 علسااص د
 دسم دما  263اا  عسدا    دسم دما  195اا  عسدا   

156000$ 
 2م195$ *833يؾع   

130400$ 
 2م163$ * 833يؾع   

 يسؽ علذا  عتجسالل

 %33يع   علح ز اعلس ا    39000$ 46800$

46000$ 40000$ 
%( اب   ع   يتي  عا م 31عت دات  

 دؽ علس ا  

(  دي لس م يتث 12عت دات علار      30000$ 36000$
  شؾع  اا ان عؾعئ 

 علادي علار ل علت   كد يتي  عا م 2500$ 3000$

 د عؾلا  ع    ش  دؽ علس ا   10000$ 10000$

 %39يع   ع ستم اا   51400$ 63200$
 2323سا ث عالسساي ع سسايم اد ه  عي دات ل س س  علد شل علسر ي  ال عي عل

  



Al-Adab Journal                          Issue. No (155) (December) 2025  
 

E-ISSN: 2706-9931    P-ISSN: 1994-473X 
 

413 

 2323( هؾ م اااص د علؾ  ع  علد ش   عل د س  عتياي  علد شل 3ج ال 

 %25يع   علس ا   ح   م علذا  علسدا  
عت دات علار    

 شؾع   3لس م 
25% 

 ق س  علادي
علار ل 

 علؾع  

يع   
 عت ستم
50% 

 2م 155
186, 000 $ 

 333ح 523ح 245
 يأه

46, 500 $ 
 333ح 383ح 61

 يأه
45, 000 $ 3, 750 $ 94, 500$ 

 2م 163
192, 000 $ 

 333ح 443ح 253
 يأه

48, 000 $ 
 333ح 363ح 63

 يأه
48, 000 $ 4, 000 $ 96, 000 $ 

 2م 183
216, 000 $ 

 333ح 123ح 285
 يأه

54, 000$ 
 333ح 283ح 71

 يأه
54, 000 $ 4, 500 $ 

108, 000 
$ 

 2م 182
218, 000 $ 

 333ح 763ح 287
 يأه

54, 000 $ 
71, 940, 000 

 يأه
54, 000 $ 4, 500 $ 

109, 500 
$ 

 2م 193
228, 000 $ 

 333ح 963ح 333
 يأه

57, 000 $ 
75, 240, 000 

 يأه
57, 000 $ 4, 750 $ 

114, 000 
$ 

 2م 225
270, 000 $ 

 333ح 433ح 356
 يأه

67.500 $ 
 333ح 133ح 89

 يأه
66, 000 $ 5, 500 $ 136, 500 

$ 

 2323علسر ي  علسا ث عالسساي ع سسايم عت  اي ا اد ه  عي دات علخاص  عس س  عيياي  علد شل لدش  
(ح اب ؽ  ن هشالػ اساهشا عكل   ك اي علؾ ك ع  علدك ش   عكل د سك  3( ا  2دؽ عل  ال ؽ  

ا علس سككك  علدككك شلح ال عتيكككاي  ل ؾعدكككد لككك مح دش كككا  دسكككفيمع عدككك م عيي  ل سشظاككك  علؾع ككك  ع  ككك
ح اه ع هسفيم عد م صمف 2317دااي   د     اي  ش   2323اماا  ق س  عي  اي عل  ش  

عل س كك  ااايااككاه عل اككايع  اعلسدككا ؽ ك سككا ااكك م علككزدؽح كسككا اسسككاهؽ   كك اي علؾ كك ع  علدكك ش   
م علؾع  ككك  عكككل  اكككس علس سككك  اس كككال لسدكككا   علؾ ككك م علدككك ش   ااخس كككف عالدككك م ددكككا   علؾ ككك 

دسككمع دما ككا يساككاا  عدكك ي  غككمع لساككاير علسدككا ا ح عككل  163دسككمع دما ككا لككؽ  155علدكك ش   
( ل ذكا  علدك ش   3  ؽ ك سا لإعي  ددا   علؾ  م علد ش   لإعي   مهاح كسا دب ؽ عل عل  ال  

 ح ال ا   علسدا ا  دفيمع يئ دا عل اساهؽ عي  ايأ2م 225ا  2م  193لع  علسدا ا  
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 الدكشي مجسع بدساية 1-2
ك  كؾ دسكم  13ي   علس س  علد شل عدساي  اعلس ماف عيزا يككك د هش  عدساي ح عل   هس ك  

 ككؾ  كسككا دبكك ؽ عككل -لككؽ  كك اي د هشكك  ع كك عي اوككماسي يس كك عي يؾع ككظ  علظموكك  علكك الل ع كك عي
 ( علآا    5علخموظ   

 
 ( نموظ  اب ؽ دؾ   د س  عدساي  لؽ   اي د هش  ع  عي5نموظ   

سا ث عاتلسساي ل ه ي ا ا  علسدم علس  ع ل لسشظا  عل يع   ا ع سا  نمعئي عاتلسسكاي ل كه  غكؼ علسر ي  عل
 1أ8أARCMAP 13علس  ؾدا  عل  معف   

لكككك ي دككككؽ علدككككا ش ؽ ادككككؽ نككككتل  يزككككؼ  د سكككك  عدككككساي  علدكككك شل عككككل د هشكككك  عدككككساي ح
 ل علسدؾ ا  علس  ع    علسل  جمعها علسا ث اؼ ا سدار ل يهؼ ل ه علشحؾ علآا

ف  ؾن علشكااج  6عل   ؼ عي م علس سس  اهؾ  14283 زمر  14283  ؼ عي م هؾ
 اه ع علم ؼ يسيد   ؼ علس سس  كفعمعي عالشدس  ل س س  علد شلأ ح 85683

ااحد  ي ا ا  علسدم علس  ع ل علسل اؾصكد ال  كا علسا كث  ك ؽ علزوكايم علس  ع  ك  لسشظاك  
 لكؽ علؾ ك ع  علدك ش    يحسكؾ  ل كه اكس   دكؽ عل يع   اب ؽ  ن د س  عدساي  علد شل عزكت

علبشككه علسحس كك  الككه جا كك  دحظكك  اؾل كك  ك ماككا   ككخس  ناصكك  عككالس س  اع  كك  نككاي   كك اي 
 ح علس عيس( اعل هش ك ح اعلسمع   ك  ك  ؾ دسم عزت لؽ علخ دا  علس   س   6أ3علس س  عسداع  

د ال   د ا  علرمف علركحل اعلس ايو ح اعلسشاط  علخزمع ح ا يزا دحظا  د ال   علس ا  ا 
 يعند علس س أ 
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ااحدكك  علسدككم علس كك ع ل علكك    ككام عككو علسا ككث ابكك ؽ  ن علسشظاكك  علؾع  كك   ككسش ا د هشكك  
عدساي  اسكؾن دؽ د سؾل  دكؽ علاكمى  هس كا    موك  يلك ؼح علكملإوك ح علؾ ك م( اعلشكؾع ل   ا  ك  

سات  عتي  حعزككت لككؽ علسككفد ؼ اعلؾ كك م( علسدككسا   لعا ككا دككؽ   ككث علخكك دا  حااشككؾه ع ككس 
اعككمم علسرككا    د ادككد علكؾ كموككرح اعلكككاياؾنح اعت ككس مح اعلسرككا   عل  عئ كك  ( عككل علسشظاكك  
اعيزككككا علذككككمك  عل ادكككك  لرككككشال  عيياوكككك  اددسذككككاه عل اد كككك  علكككك الل عل بشككككا ل حعزككككت لككككؽ 

 ( علآا    6اكسا دب ؽ عل علخموظ    علسشاط  علخزمع  اعلساسؾ  أ

 
 ظ  اب ؽ ع س سات  عتي  علس اايم لسؾ   د س  عدساي  علد شل( نمو6نموظ   

علسركككك ي  علسا ككككث عاتلسسككككاي ل ككككه ي ا ككككا  علسدككككم علس كككك ع ل لسشظاكككك  عل يع كككك  اإ سككككا  نككككمعئي عالسسككككاي  غككككؼ 
 1أ8أARCMAP 13علس  ؾدا  عل  معف   

( ع كككس سات  عيي  علسح ظككك  عسشظاككك  عل يع ككك  6ابككك ؽ علخموظككك  علغكككاهمم عكككل علذككك د  
د سكك  عدككساي  علدككك شل دككؽ  ككسش ا علسشكككاط  علخزككمع  علسح ظكك  عس سككك  عدككساي  اعلخككك دا  

ك  كؾدسم حعزكت لكؽ علخك دا   4أ1علسسسي    عسحظ  د ال   د ا  اس ك  لكؽ علس سك  عسدكاع  
عينكمى  دحظكك  يسكمالح عزككت لككؽ علسركا   عت ذككائ   ل كؾ كموككر عل كاهزح اعلاككمى اعي  ككا  

 اي د هش  ع  عيأعلسل اا  جس   ا ناي    
ي كك  دذكككماه د هشككك  عدكككساي  عل  هككك م  ال ا  بكككم دذكككماه اشسكككؾ  عكككل اكككايو  عل كككمعقح ادكككؽ 

اكككخصح اإجسكككالل لككك ي علؾ ككك ع  علدككك ش   هكككؾ  333أ633علسفدكككد  ن يدكككسؾل  دكككا ياكككاير 
ا  مأ كسا   سؼ ا ذا  اس   دؽ علبشه علسحس   دكؽ ك ماكا  ادكا  ااكؾعيه يئ دك ح  333أ133



Al-Adab Journal                          Issue. No (155) (December) 2025  
 

E-ISSN: 2706-9931    P-ISSN: 1994-473X 
 

413 

عل ادككك  علسكككل  كككساؾم   ؾدككك  عل كككمعق يسظؾومهكككا ادش كككا  علسمععككك  علس   س ككك ح عزككت لكككؽ علسمععككك  
اعل هش كككك ح اعلسمع   كككك ح اعلس ايوكككك ح اعيزككككا دحظككككا  د ال كككك  علس ككككا ح اد ال كككك  د ككككا  علرككككمف 
علرككحلأ ا ككسكؾن د هشكك  عدككساي    يككم علسكك ن اس ككزع عككل عل ككمعق ادشظاكك  علذككمق عيا ككي ا ال 

 (2  ان علؾطشلأ علذ د  دذماه لستق دؽ دذايو  يم ادج عم

 
 ( دخظي د س  عدساي  علد شل2علذ د  

  https://investpromo.gov.iq/ar/?page_id=303علسر ي  دؾ   ه    ع سيساي ع  عي  
 2324-36-33اسر لإواياو يسايو  

ساي  دككؽ د سؾلكك  دككؽ عي  ككا  اكككد  ككل يحسككؾ  اوسكككؾن د سكك  عدككساي  علدكك شل عت ككسي
 (4ل ه د سؾل  دؽ علؾ  ع  علد ش  ح كسا دب ؽ عل عل  ال  

 ( عي  ا  عل دذماه د س  عدساي  علد شل ال ي ا  عاو علد ش  4عل  ال 
 ع ؼ علحل ل ي ا  عاو علد ش  

  ل   14280
  ل ر 15240
  ل   10200
  ل ي 9480
  ل هك 13920
 ا  ل 13440
  ل لإ 10920
  ل   10920

 علسر ي  ال عي علسا ث عالسساي ي ا ا  ه    ع سيساي ع  عي

https://investpromo.gov.iq/ar/?page_id=303
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اوزكككؼ د سككك  عدكككساي  علدككك شل ع كككس سات  عيي  اعي ذكككظ  علسخس اككك ح كسكككا دب شككك  عكككل 
 (7علخموظ   

 
 ( اؾ م ع س سات  عيي  عل د س  عدساي  علد شل7نموظ   

 دساي  علد شلعلسر ي  عل  ش  علاائس  ل ه دذماه ع
http://www.bismayaha.org/english/pages/01overview/masterplan.asp 

 (  5ااسؾلإه عت س سات  عل علس س  علد شل كسا دب ؽ عل عل  ال 
  ا عل د س  عدساي  علد شل( هب ؽ ع س سات  عيي  اددا س5عل  ال 

 ع س سات  عتي  ددا سو عال  ساي علشدس  علس ؾو 
   شل 732 40%

 ا   سل 113 6.20%
  دا ؽ لاد  113 7.30%
 ا اي   90 4.90%
 دمع ز  لسال 180 9.80%
 دسشزها  ا  عئ  333 19.20%
 يشه احس   250 13.70%

 أ2324 ع    ل س س  ا ي ا ا  ه    ع سيساي ع  عيح علسر ي  ال عي علسا ث عالسساي علزوايم علس 

http://www.bismayaha.org/english/pages/01overview/masterplan.asp
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( يت ككك  اشكككؾه ع كككس سات  عيي  عكككل د سككك  عدكككساي  علدككك شلح ال ككك ع 5دكككؽ عل ككك ال  
علسشؾه افي مع عل    اي علسدا ؽ  غمع ت سؾع  علس س  ل ه علخ دا  علتلإد  لس ب   ع س اجا  

 علد انأ 
 ي  اي اس ال ل دشؾع  ال ه علشحؾ علآال ( علآا   اب ؽ اساهؽ ع8(ح  7(ح  6اعل  عال  

 2015( هؾ م اااص د علؾ  ع  علد ش   عل د س  عدساي  علد شل لدش  6عل  ال 
 ارش   علذا  علد ش   اآل   عل ع  عات دات

دسم  143اا  عسدا    علسااص د
 دما 

دسم  123اا  عسدا   
 دما 

دسم  133اا  عسدا   
 دما 

88200$ 

 2و446$ * 636ثىاقع 

75600$ 

 2و426$ * 636ثىاقع 

63000$  ْ 

 2و466$ * 636ثىاقع 
 ثًٍ انشقخ الاجًبنٍ

 دفعخ انحجس وانزعبقذ 25% 30% 40%

487 487 434 
 الاقسبط

 )انف دَُبر (

 2315علسر ي  ال عي علسا ث عالسساي ع سسايم اد ه  عي دات ل س س  علد شل 
 2324 س  عدساي  علد شل لدش  عل د 2م 133(    اي علؾ  م علد ش   7عل  ال 

علد م   ؾه عل ا 
 د سؾه عل ع   علسا د  عمجسالل

 آل   عل ع 
هسؼ يع  ا اله 

 علسرايف علس سس م
 عي دات علذ مو 

 $63.000 انذفع َقذا
 يبَعبدل

55 ,666 ,

 دَُبر 666

, 63َكىٌ انذفع َقذا 

 دولار 666

% 45انذفعخ الاونً 

= 

11, 340, 000 

- 

 سبطثبلأقانذفع 

 %25يقذيخ 

, 066, 41يب َعبدل  

 دَُبر 666

 %=46انذفعخ انثبَُخ 

7, 560, 000 

426 ,666 

 دَُبر

 عبو 45نًذح 

 2324علسر ي  ه    ع سيساي ع  عي اع سسايم اد ه  عي دات ل س س  علد شل 
 2324عل د س  عدساي  علد شل لدش   2م 123(    اي علؾ  م علد ش   8عل  ال 

 د سؾه عل ع   علسا د   م عمجساللعلد  ؾه عل ا 

آل   عل ع  هسؼ يع  ا عله 
علسرايف علس سس م هسؼ 
يع  ا اله علسرايو  

 علس سس م

 عي دات علذ مو 

 $75.600 انذفع َقذا
 يبَعبدل

06 ,666 ,

 دَُبر 666

 666, 55َكىٌ انذفع َقذا 

$ 

 دَُبر 666, 666, 06

 انذفعخ الأونً

15%= 13, 500, 

000 

- 

انذفع 

 ثبلاقسبط

, 25% كًقذيخ يبَعبدل 36

 دَُبر 666, 666

% 45انذفعخ انثبَُخ 

= 

13, 500, 000 

دَُبر  666, 466

 عبو 45نًذح 

 2324علسر ي  ه    ع سيساي ع  عي ا ع سسايم اد ه  عي دات ل س س  علد شل 
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 2324عل د س  عدساي  علد شل لدش   2م 143(    اي علؾ  م علد ش   9عل  ال 

علد م   ا  ؾه عل
 د سؾه عل ع   علسا د  عتجسالل

 عل   عل ع 
هسؼ يع  ا عله علسرايف 

 علس سس م
هسؼ يع  ا عله علسرايو  

 علس سس م

عت دات 
 علذ مو 

 $88.600 انذفع َقذا

 يبَعبدل

465 ,146 ,

 دَُبر 666

, 11َكىٌ انذفع َقذا 

266 $ 

 دَُبر 666, 146, 465

 انذفعخ الأونً

20%= 21, 168, 

000 

- 

 انذفع ثبلاقسبط
% كًقذيخ يبَعبدل 46

 دَُبر 666, 336, 42

انذفعخ انثبَُخ 

26=% 

21, 168, 000 

466 ,666 

 45دَُبر نًذح 

 عبو

 2324علسر ي  ه    ع سيساي ع  عي اع سسايم اد ه  عي دات ل س س  علد شلح 
علدك شلح ابك ؽ ااعاا ل ب ا ا  علسل  ر ر ل   ا دؽ علزوايم علس  ع    عل دذماه عدساي  

ياتيح اإن  كك م علب كك  ل سسككم علسماكك  علؾع كك  هككؾ  583 ن ك اكك  يشككا  علسسككم علسماكك  علؾع كك  هككل 
علككف يهشككاي لمع ككلح ااكككؾن آل كك  علكك ع   132ياتيح اعاككا لدكك م علرككمف علم ككسل علسككال   733

دا ؽ يشغام عي دات ااد ه  عل ع ا  عياله اعليا    عله علسرمفح ااسزسؽ ك ا  عم سا  ل س
عككل د سكك  عدككساي  علدكك شل ك اكك  عيي  علككه جا كك  اكككال   علبشككا  ادككا اسزككسشو دككؽ  دككؾعي 
علبشا  اعيه   عل اد  ح او  ف دذماه د سك  عدكساي  علدك شلح اكؾع م علدك ؽ ل دك ان دكؽ هكؼ 
دككؽ لا  علكك ند علسحكك اي دككؽ اككموح  علدكك ان؛ لكك ع ا كك ر عل   كك  علؾطش كك  لت ككسيساي ارككؾيع 

ابكك ؽ  ككسشو اح هكك  علك ككف اعت كك ايح ال هككسؼ علحرككؾل ل ككه ا كك م  كك ش    ع سرككاييا ل سذككماه
% دؽ ق س  ك ا  علؾ ك م علدك ش   علسكل اذكسد  علبشكا    25%  ا 13لؽ طمو  يع   دا د  

( عتاككل اااصكك د 13علبشككه علسحس كك ( لشكك  اؾق كك  عل اكك  لذككمع  علؾ كك م علدكك ش   اوبكك ؽ عل كك ال  
 ساي أعلاظالا  علد ش   عل د س  د هش  عد

 ( اااص د علاظالا  علد ش   لس س  عدساي  علد شل عل د هش  عدساي 13ج ال  
 ل ي علذا  علد ش   ل ي عل سايع  ع ؼ علاظاه

A 119 14280 

B 127 15240 

C 85 10200 

D 79 9480 

E 116 13920 

F 112 13440 

G 91 10920 

 87480 731 انًجًىع

 2323لؾطش   لدش  علسر ي  ي ا ا  ه    عت سيساي ع
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يزؼ د س  عدساي  علد شل د سؾل  دؽ علخك دا  اعي ذكظ  عكل ككد ي كؾك دكؽ ي ؾككا  
لككؽ علسشككاط  علسمع   كك  اعي ذككظ   علسخرركك  تصككظحار عيطاككالح  عزككتا  د سكك  عدككساي ح

اعلستلككك  علخسا ككك   عكككل ككككد ي كككؾكح ااجكككؾي علخككك دا  علس ايوككك  اعلسدكككؾوي   ل س سككك  علسسسي ككك  
 ح كسكككا هؾجككك   كككؾق اع ككك  لدككك  علسسظ سكككا  عل ؾد ككك  علسخس اككك  ل دككك انح ااؾجككك  عكككالسؾل علس كككاي 

دحكككت  ل سدكككؾق صككك  مم ااككك  ل كككه علذكككايه عل كككام نكككاي  د سككك  عدكككساي   اخككك م علدكككا ش  ؽ عكككل 
علس سكك ح عزككت لككؽ اخظكك ي علسسككا ل عميعيوكك  ل س هشكك  عذكك د لككام اعلسككل يكك ايها اخكك م د سكك  

 ( علآال  11ذظ  كسا عل عل  ال  عدساي  علد شل حااسؾلإه علخ دا  اعي 
 اؾلإو  عت ذظ  اعلخ دا  عل د س  عدساي  علد شل (11)ج ال 

 علست غا  عل  ي  ؾه علخ د  علخ دا 
علخ دا  
 علس   س  

 18 انًذارش
نكم ثهىك رى رخظُض يذرسخ نهجُبد ويذرسخ 

 نهجٍُُ

  1 رَبع اطفبل وحضبَخ اطفبل

علخ دا  
 علرح  

 A2-A5ثٍُ  1 يركس طحٍ

 A8-A9ثٍُ  1 يركس طحٍ

علخ دا  
 علس ايو 

 1 يىل ثسًبَخ
 يجًع ثسًبَخ

  يحلاد يزُىعخ

علخ دا  
 علسمع    

 (play field)  يلاعت فئخ  A4-A5 2 يلاعت رَبضُخ

 5A ,6Aثٍُ ثهىكٍ  1 جى

  1 يسجح

  1 َبدٌ رَبضٍ

 يىزعخ عهً يجًع ثسًبَخ انسكٍُ 4 يراكس نهشجبة

ا  علخ د
 عتيعيو 

 3 يركس شرطخ
 

 2 يركس اطفبء

 1 يحطخ طبقخ كهرثبئُخ

 1 ايذاداد انطبقخ انًؤقذ انخذيبد الادارَخ رخذو جًُع انقطبعبد انسكُُخ

 6 يحطخ وقىد

 (Large(  َىع )post officeثُبَخ انجرَذ ) 1 يكزت ثرَذ يجًع ثسًبَخ

 1 يحطبد َقم طبقخ فرعُخ

 

 1 نًُبِيحطخ رظفُخ ا

خظ رظرَف يُبِ انظرف 

 انظحٍ
1 

 1 يحطخ يهئ انُفبَبد انظهجخ

 يحطخ يركسَخ واخري داخهُخ 2 يحطبد انجبص

 1 ايذاداد انًُبِ انخبو انًؤقزخ

 1 اَبثُت انىطىل رحذ الارع 

 1 خظ اسزهلاك انًىاد انخبو

 ش س علسي ؼ اعلزوايم علس  ع    ل س س علسر ي  علسدؾ ا  علس  ع    عزت لؽ ي ا ا  يعئمم علس 
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نتص  دا اشاالو علسا ث دؽ اصف لسشظاسل عل يع   د سك  عتيكاي  علدك شل ا د سك  
عدساي  علد شل حااح  د دزعيكا عل عن  ك  ل س س ك ؽ ح اع كس سات  عيي  اؾصكد الكه عل ك ال 

اح ال ككه علشحككؾ علآاككل علكك   هبكك ؽ دااي كك  يكك ؽ  دكك  اددككا ا  عيي  ل س س كك ؽ اع ككس ساتا 
 علآال  
 ( هؾ م دااي   ي ؽ علسزعيا عل عن    لس س ل عتياي  علد شل اادساي  علد شل 12ج ال  

 د س  عتياي  علد شل د س  عدساي  علد شل
علشدس   ع س سات  عتي 

ددا سو  علشدس  علس ؾو  ددا سو عال  ساي علس ؾو 
 عال  ساي

   شل 7,28 62 732 40
 ا   سل 0,1 0,85 113 6.20
 ا اي  ادمع ز علسال 0,24 2 270 14.70

دسشزها  ا  عئ   3,29 28 446 25.4
 اعدا ؽ لاد 

 يشه احس   0.84 7,15 250 13.70
 أ2323علسر ي   علسا ث عالسساي علزوايم علس  ع    ل س س  ؽ ا ي ا ا  ه    ع سيساي ع  عيح 

لككككت دكككؽ علس س ككك ؽ ح ال ابككك ؽ  ن علسزعيكككا عل عن  ككك  يت ككك  دكككؽ عل ككك ال علسزعيكككا عل عن  ككك  
ا دكك  اددككا ا  عيي  اع ككس ساتا ا علسككل هسسسكك  ي ككا د سكك  عدككساي  علدكك شل  ل ككه دااي كك  
عس سكك  عتيكككاي  علدككك شل اس كككا لسدكككا   علس سككك  ح ال ي ككك  د سككك  عدكككساي  دكككؽ   بكككم علسذكككايو  

مع دكؽ علؾ ك ع  علدك ش   علسكال  علد ش   دؽ   ث علسدا   عل ع  عي ح ي لػ هسزكسؽ لك يع كب ك
( ا كك م  كك ش  ح ال اككؼ يشاىهككا ل ككه دمع ككد دس كك يم ادككؽ علزوككايم علس  ع  كك   333أ133لكك يها  

علسكككل  جمعهكككا علسا كككث اجككك   ن علؾ ككك ع  علدككك ش   عكككل علس سككك  دكككزايم عخككك دا  دسشؾلككك  ا بكككل 
اعي ذكككظ   ع س اجكككا  علدككك ان عزكككت لكككؽ علذكككؾعيه  علؾع ككك  ح علسشكككاط  علخزكككمع  اعلسمع   ككك ح

علس ايوكك ح علككه جا كك  علخكك دا  علس سس  كك ح  ديككد  علسكك عيسح اعلسمع ككز علرككح  ح ع  ككه علككمنؼ 
دؽ علسزعيا علسكل هسسسك  ي كا د سك  عدكساي  عت عن هشالكػ ع كض علسحك يا  علسكل  اس  ك  عسدكفل  
علؾصككؾل الككه علس سكك   عدككب  دؾ  ككو علس  كك  نككاي   كك اي د هشكك  ع كك عيح ل ككه علككمنؼ دككؽ دؾ كك  

ي  علس  ك  لكؽ د هشك  ع ك عي ات  ن عي ك اي ف كو دماا ك   غكمع ل سزعيكا علسؾ   ك  علسكل يسسكالإ عدسا
 ي ا علس س  ااؾع م علخ دا  اعي ذظ أ
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عكككل  ككك ؽ د سككك  عتيكككاي  علدككك شل يحسكككؾ  ل كككه ع ذكككظ  انككك دا     ا ككك   اسشا ككك  دككك  
دككككزايم عالخكككك دا  اككككا   كككك ش    (1406يكككككككك  ددككككا   علس سكككك  الكككك ي ا  عاككككو علدكككك ش   علساكككك يم

اعي ذظ  عي ا    ديد  علس عيس حاعلسمع ز علرح  ح الكشو لك س يكشاس عل ك ي اعلسدكا   عكل 
 د س  عدساي أ
 الاستشتاجات:

ان دا اؾص ر ال و ج عال عي  اي لس س  عدكساي  علدك شل عت كسيساي  اد سك  عتيكاي  
 هؾ  

ل دكككك ؽ دش ككككا  علسؾ كككك   ل يع ككككل علسخرركككك  هشالككككػ لت كككك  اككككماسي عي سكككك  عي كككك اي أ1
ان  هكؼ د كزم اكسح ؼ عكل اسكاهؽ   ك اي علس س كا  علدك ش   هكل علسؾ ك ح ال  ال انرائركوح
عيي  عككل دمع ككز علسكك نح اااككد ااككشخاض عككل عيطككمعفح ااسككفيم عي كك اي  امااكك    كك اي

 عالسشاط  علحزمو  علس اايمأ
علؾ كك ع  اككفيم لؾعدككد عل ككم  علدكك شل عككل   كك اي علسدككا ؽ اهكك   عل ؾعدككد هككل لككم  

علدككك ش   اعلسدكككا  ح الكككه جا ككك  عل ؾعدكككد علسذكككمو  علسكككفيمم عكككل اح هككك  ق سككك  ا  ككك اي علؾ ككك ع  
 اااز تا ؼ عت  ا   أ اددسؾى ينؾل ؼح علد ش   ادؽ ه   عل ؾعدد هل    ؼ عي مح

ي   لادد عم سا  دفيمع   ا  ا ل ه    اي علؾ  ع  علدك ش   دش كا  ك كف علبشكا  اعيهك     أ2
ه جا   علخرائص علس ا    اعلشؾم ك  علسماسظك  عالس س كا  علدك ش   دكؽ   كث عل اد  ح عل

 ددسؾى علخ دا ح اعلبشه علسحس   حاعي ذظ ح اعلسدا ا  علخزمع أ
ل كككه ددكككسؾى علس س كككا  علدككك ش   عت كككسيسايو  تلإعلكككر هشالكككػ  يش ككك    ككك  عم  كككالإ؛ لككك لػ   أ3

ل علخاصك  عف ك اي علؾ ك ع  اسر دت غسو عكل عل ك عا   سسفيم عي  اي د  علزدؽ اه ع دا
 أ 2324ااع   علحال  2315ي ؽ د ا ؽ  علد ش   ل س س ا  علد ش   علسل اب ؽ عي  اي

ي كك  اسككاهؽ عي كك اي عككل علس س ككا  علدكك ش   عت ككسيسايو  دسككفيمع ع ؾعدككد لكك م  عككاتال هككؾ   أ4
عل ككككم  علدكككك شل لس ككككػ علؾ كككك ع  علدكككك ش   ااسككككا هسشا كككك  دكككك  اشككككؾه علسدككككا ؽ دككككؽ   ككككث 

ا  اعل شاصكككم علسركككس س   ل ؾ ككك ع  علدككك ش   ح اعليكككا ل علخككك دا  علسكككل هسزكككسش ا علسدكككا 
علس سكك  علدكك شل عت ككسيساي  دككؽ   ككث علبشككه علسحس كك  اجؾيا ككا اعي ذككظ  اعلخكك دا  ديككد  
علسؾع كك  علسمع   كك ح اعلسدككا ا  علخزككمع  عسككا هسشا كك  دكك  ددككا   علس سكك  علدكك شل عزككت 

 لؽ دمكز علسدؾق اعلس   ؼ اعلرح أ
الككػ لؾعدككد  نككمى اككفيم عككل اسككاهؽ   كك اي علؾ كك ع  علدكك ش   دش ككا  ك اكك  عيي  لكك لػ هش أ5

عل  كك   علس سكك  علدكك شل عت ككسيساي  ا عتيككاي  عل اد كك  ا هككادش عتياككا  علسؾ ككؾه دككؽ
 علسشا م  ا علسدسا  م علسسسي   عالذمك   ا عل    علسشا م ل سذماه علد شل عت سيساي ح 
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ل كه اسكاهؽ  ك م عيي  اس كا لككد    علد ش   عت سيسايو افيم دفامع     اي علس س ا
 دؽ 

 أولا كلفة الأرض
ياتي ل سسككم  1233  ككث امااكك    كك اي علؾ كك ع  علدكك ش   عككل  ككل  ظكك ؽ لسكككؾن عي سكك  

علسماكك  علؾع كك   غككمع ل سؾ كك ح ا هس سككوح ا ماككو دككؽ دمكككز د هشكك  ع كك عي ادككؽ علسشككاط  علحزككمو  
ياتي ل سسكم علسماك   633  علسحس ك  اعلشاكدح عكل  ك ؽ اككؾن ع  اك  علس اايم ح اعلسؾ   دؽ علبش ك

علؾع   عل د س  عدساي  علد شل  غمع ل سؾ   ع   ع لؽ دمكز علس هش ح ل ه علمنؼ دؽ ع سؾع  
د سك  عدكساي  ل ككه علخك دا  علزككمايو  اعلتلإدك  لس ب ك  ع س اجككا  علدك ان عسككا يحاك   كاايكك  

 عي  اي ااساهش اأ    هس     ا    عل اح ه علد ان دؽ علخ دا  لكؽ هساه ل سؾ 
 ثانيا كلفة البشاء

ان طمواككك   دكككار اك اككك  علبشكككا  ل ؾ ككك ع  علدككك ش   ي سسككك  علسخسككك ؽ علساموبكككل حال ادكككس سد 
ااسسكالإ هك   علظمواك  يساك هم ك اك  علبشكا  هكل ااك ي يككك  Built-Up Areaطموا  ددكا   علبشكا  

سؼ  دكار ددككا   علبشكا  ل ككه   كاس  كك م علسسكم علسماكك  ياتي ل سسكم علسماكك  علؾع ك ح اوكك 583
يشا  اعل   هؾ صاعل علبشا  علا  لح او ؾن يايسا عل علس س  ؽ علدك ش  ؽ لس سك  عييكاي  عكل 
 ككل  ظكك ؽ علدككك شلح اد سكك  عدكككساي  علدكك شلح عزككت لكككؽ ك اكك  عيهككك   عل اد كك  حا هكككادش 

 علمام علسدسحرد دؽ عل    علسشا م ل سذماه 
 التهصيات

 سد ل ه يلؼ علس س ا  علد ش   عت سيسايو ؛ كؾ  ا اؾععم ي    آدش ح ا غ اك ح اا ك ر عل أ1
  علد ان ال  اأ

اذكك    علس س ككا  علدكك ش   علسككل احككر   ككالإم ه  كك  عت ككسيسايح اعل سككد ل ككه عاسككام ع  ككالإ  أ2
 علسسسال دش اأ 

عي كك اي ه  كك  عت ككسيساي اعلسككل ا ككزم علسدككسيسموؽ عالحاككا  ل ككه ق سكك   عككم  علاككمعيع  دككؽ أ3
 ايساا اح

ع سسمعيو  يلؼ اس  ػ علؾ  ع  علد ش   يشغام عي دات حه ع عي  ؾر يزكسؽ ادك  ؽ   بكم  أ4
  .اموح  دؽ علد ان
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(ح ااكك هم يعلكك  علظ كك  ل ككه علدكك ؽ ح ييع كك   الكك  اتيكك  علس يكك  ل اسككمم دككاي ؽ 2321دكك ؽ اككملل  علح
 أ11ح علس    1حد    عع اي ع سرايي  ح عل  ي  1998-2318

( ح اؾي ككك  ااذكككخ ص عل ؾعدكككد علسكككفيمم عكككل عل كككم  2316دظ كككػ جسكككال عكككا مح ل كككػ ه كككيؼ دزلكككد  
ح 34ع سؾلجككا ح د  كك  علسخظككي اعلسشس كك  عل كك ي  علدكك شل لؾع كك  علسكك ن علاائسكك   د هشكك  علش سا  كك 

 عل معقأ 
( ح   ا ككا  اسؾوككد عت كك ان علحزككم  دكك  2313علست ككؾوش لككف  طككو ح علدكك ظا ل آدككال دشرككؾي  

عاكككايم ناصككك  ل  كككمعقح علظس ككك  عتالكككه حيعي علككك كسؾي عتيعيوككك  اعت سركككايي  اعل  كككؾم عتنكككمى 
 حعل معق ح ع  عيأ

ي علسظب الح امجس  ياا     لإكل حعلظس   عتاله ح ك سكا  لما ك  ( ح عت سرا2313 ؾود اؾداس  
 ل سمجس  اعلشذم ح درم ح علااهمم أ

(حلاخظ ي علخ دا  اعلسمعع  عتجسسام   دكؽ دشغكؾي لسمع كللح يعي صكاا  2313نش ؼ حليسان محمد  
 حلسانأ 1ل شذم حت

ت ك ا    اعلسحزكم دتدكم  ظموك  ع  ؾع ح عل  شك  عت سركايي  اعتجسسام ك  ل ماكل آ ك ا ح علد ا كا  ع
 أ 2333  ؾوؾيك ح  –علسس ك  عتيي    عل ااس   ح عتدؼ علسسح م  –

ح احكك يا  عت ككسيساي عككل  ظككاه عت كك ان ح اياكك  2323دظ ككػ جسككال عككا م ح اككس  لإوشكك   كك سان ح 
د ك  لسد دا د  عالس اان داي ؽ الإعيم عتلساي اعت  ان اعلب  يا  عل اد  يعئمم عت ك ان ح اجا

 ع  عي دمكز علسخظ ي علحزم  اعت   سلأ
ح عت ككك ان علحزكككم  عكككل عل كككمعق يككك ؽ   ا كككا  2318جبكككم ع سغكككاي جا كككؼ ح جا كككؼ اكككماق   ككك ؼ ح

علسسؾود ا  ار عت سمعا   ا حد    عت كسال ل   كؾم عت دكا    ححجاد ك  ع ك عي ك  ك  علسما ك  عيكؽ 
 ح ا ؾن عتالأ 227يا  ل   ؾم عت دا    حعل  ي 

ح دذكككك ت  عت كككك ان علحزككككم  عككككل علس هشكككك  2318 حعذكككك م عيككككمعع ؼ حلبكككك  ن  كككك شا  لكككك  ان حعلظ 
عل معق ك  ا كبد د ال س ككاح د  ك  عت كسال ل   ككؾم عت دكا    حجاد كك  ع ك عي ك  ك  علسما كك  عيكؽ ياكك  

 حعلس    عليا لأ 225ل   ؾم عت دا    حعل  ي 
 


