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 حقوق الطباعة
 

إف جسيع السػاد كالسحتػيات الػاردة في ىحا البحث ىي قػؽ الصباعة تستمكيا جامعة ميجأكشغ، حيث ح
 مظ لمجامعة، كلا يجػز استخجاميا أك إعادة نذخىا أك تػزيعيا بجكف إذف مدبق مغ جامعة ميج أكشغ.م

 الباحث

 مداعج جابخ القشاكؼ 
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 ملخص الدراسة
ىجفت ىحه الجراسة إلى تعخُّؼ أثخ مذخكعات البشية التحتية عمى القيع الدػقية للأراضي، كذلظ مشى 

العيج السختبصة بالصخيق الجائخؼ الخامذ  بسجيشة مكة السكخمة، خلاؿ دراسة تصبيقية عمى مخصصات كلي 
اتبع الباحث السشيج الػصفي التحميمي، أما مجتسع الجراسة فقج تكػف مغ الأفخاد ذكؼ العلاقة بالدػؽ 
العقارؼ في مجيشة مكة السكخمة، كيذسل ذلظ السدتثسخيغ العقارييغ، كالسصػريغ العقارييغ،،كالسدػقيغ 

( مذارؾ، تع اختيارىع بالصخيقة 100كملاؾ الأراضي، كأما عيشة الجراسة فقج تكػنت مغ )العقارييغ، 
القرجية، كاعتسجت الجراسة عمى الاستبانة بػصفيا الأداة الخئيدة لجسع السعمػمات، إلى جانب السلاحطة 

الحدابية، مغ الأساليب الإحرائية كالتي مشيا: الستػسصات  السيجانية، كقج استخجمت الجراسة عجدا  
كالانحخافات السعيارية، كمعامل ارتباط بيخسػف لجراسة العلاقة بيغ الستغيخات، كتحميل الانحجار لاختبار 
أثخ مذخكعات البشية التحتية عمى القيع الدػقية للأراضي، كمغ أىع نتائج الجراسة: أف مدتػػ تأثيخ القخب 

تػػ تأثيخ تحديغ شبكة السػاصلات، كمدتػػ مغ الصخيق الجائخؼ، كمدتػػ تػأثيخ سيػلة الػصػؿ، كمد
-4.50، كبستػسط حدابي تخاكح ما بيغ )مى جاذبية الأرض كاف مختفعا ججا  تأثيخ انخفاض زمغ التشقل ع

(، كسا أضيخت الشتائج كجػد علاقة ارتباط مػجبة كدالة إحرائيا  بيغ أبعاد مذخكعات البشية التحتية  4.30
( كجسيعيا دالة إحرائيا 0.675( ك)0.349اكحت معاملات الارتباط بيغ )كأبعاد القيع الدػقية، حيث تخ 

(، كمغ أىع تػصيات الجراسة: ضخكرة الأخح في الاعتبار أف تأثيخ مذخكعات الصخؽ 0.01عشج مدتػػ ) 
عمى القيع الدػقية للأراضي لا يعتسج فقط عمى القخب السكاني، بل يعتسج بذكل أكبخ بسدتػػ إمكانية 

 ا يجب التخكيد عمى تحديغ مجاخل كمخارج الصخؽ بذكل فعَّاؿ مع السشاشق الدكشية.الػصػؿ؛ لح
القيع الدػقية للأراضي، مذخكعات البشية التحتية، الصخيق الجائخؼ الخامذ،  الكمسات السفتاحية: 

 مخصصات كلي العيج.
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Abstract 

This study aimed to investigate the impact of infrastructure projects on the 

market values of land through an applied study of the Crown Prince Districts 

associated with the Fifth Ring Road in Makkah, Saudi Arabia. The study 

adopted the descriptive-analytical approach. The study population consisted of 

individuals involved in the real estate market in Makkah, including real estate 

investors, real estate developers, real estate marketers, and landowners. The 

study sample comprised 100 participants selected using purposive sampling. 

The questionnaire was employed as the primary instrument for data 

collection, supported by field observation. Several statistical techniques were 

used, including means, standard deviations, Pearson’s correlation coefficient to 
examine the relationships among the study variables, and regression analysis to 

assess the impact of infrastructure projects on land market values. 

The findings revealed that the perceived effects of proximity to the Fifth Ring 

Road, ease of accessibility, improvement of the transportation network, and 

reduced travel time on land attractiveness were all rated as very high, with mean 

scores ranging from 4.30 to 4.50. The results also indicated statistically 

significant positive correlations between the dimensions of infrastructure 

projects and the dimensions of land market values, with correlation coefficients 

ranging from 0.349 to 0.675, all of which were statistically significant at the 

0.01 level. 

The study recommends that the impact of road infrastructure projects on land 

market values should not be assessed solely on the basis of spatial proximity. 

Rather, greater emphasis should be placed on accessibility. Therefore, planners 

and decision-makers should prioritize the effective design and improvement of 

road entrances and exits to enhance connectivity with residential areas. 

Keywords: Land Market Values; Infrastructure Projects; Fifth Ring Road; 

Crown Prince Districts. 
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 داءــــإه
 الحؼ غخس في نفدي حب العمع كالاجتياد، ككاف خيخ معيغ بعج  –حفطو الله  –الغالي  إلى أخي

 الله تعالى.
 .كإلى  أسختي الكخيسة،  التي أحاشتشي بالجعع كالربخ كالتذجيع شػاؿ رحمة الجراسة 
 يييع.إلى أساتحتي الأفاضل، الحيغ أناركا لي شخيق السعخفة، كأخرمػا في تعمييع كتػج 
 .إلى كل مغ أىدع بكمسة شيبة أك نريحة صادقة أك دعع مخمز في إنجاز ىحه الجراسة 
 .أىجؼ ىحا العسل الستػاضع، راجيا  مغ الله تعالى أف يجعمو عمسا  نافعا ، كأف يكتب لو القبػؿ كالتػفيق 
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 الصلر والتقدير
كعمى آلو  لاـ عمى سيجنا محمد رب العالسيغ الحؼ بشعستو تتع الرالحات، كالرلاة كالدالحسج لله 

 كصحبو أجسعيغ.

عمى تػفيقو لإتساـ ىحه الجراسة، كسا أتقجـ بجديل الذكخ  أتقجـ بخالز الذكخ كعطيع الامتشاف لله 
كالتقجيخ لأعساء جامعة ميج أكشغ عمى الجعع كالتدييلات لإنجاز ىحه الخسالة، كسا أتقجـ بخالز الذكخ 

ىحه الخسالة، الجكتػر/ فايد عمي جخاد، كالجكتػر/ الفيرل عبجالحسيج محمد اكالتقجيخ إلى مذخفيَّ عمى 
حدغ، لسا قجماه مغ تػجييات عمسية سجيجة كملاحطات قيسة، كإراشادات بشّاءة كاف ليا بالغ الأثخ في 

ي إنجاز ىحه الخسالة كإخخاجيا بالرػرة السأمػلة. كسا أتػجو بالذكخ كالتقجيخ إلى أعزاء ىيئة التجريذ ف
بخنامج ماجدتيخ الإدارة العقارية، كإلى أعزاء لجشة السحكسيغ عمى ملاحطاتيع العمسية، كإلى جسيع أفخاد 
عيشة الجراسة الحيغ أسيسػا في إنجاح الجانب السيجاني، كإلى كل مغ قجـ لي الجعع كالسدانجة خلاؿ مخاحل 

 إعجاد ىحه الخسالة.

يجعل ىحا العسل خالرا  لػجيو الكخيع، كأف يشفع بو أسأؿ الله أف يجدؼ الجسيع خيخ الجداء، كأف 
 الباحثيغ كالسيتسيغ.
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 :مقجمة 
 الحجيجية كالدكظ كالجدػر فالصخؽ  الذامل، الاقترادؼ لمشسػ الخئيذ السحخؾ التحتية البشية تعج
ا كتخمق كالتجارة، الإنتاج كتديل الأسػاؽ، تخبط كالكيخباء، اراتكالسص  كسا كالتعميع، لمعسل اقترادية فخص 

 كمياراتيع الشاس حياة تحديغ عمى تعسل العامة كالسدتذفيات كالسجارس الرحي، كالرخؼ السياه مخافق أف
 يجعع أف يسكغ كاسع نصاؽ ىعم العامة التحتية البشية تػفخ فإف صحيح، بذكل ذلظ كل تع كإذا الرحية،

 ضج الرسػد عمى القجرة بشاء مغ كيسكغ ،(الأكبئة أثشاء) العاجمة الرحية الخعاية حاجات كيمبي الجخل،
ا التحتية البشية تعج كسا الصبيعية، كالكػارث السشاخ تغيخ  الشسػ خصػط بجعع كتقػـ السدتجامة، لمتشسية أساس 

 أنيا كسا لمذعػب، كالخفاىية العير سبل كتحديغ الزخكرية، لخجماتا تقجيع في كبيخ دكر كليا الاقترادؼ،
 .عذخ الدبعة السدتجامة التشسية أىجاؼ بجسيع كتختبط الاقترادية، البذخية التشسية تجعع

 أدت كالتي التحتية، البشى في استثسارىا خلاؿ مغ جاء تقجميا أف يمحع الستقجمة لمجكؿ الشاضخ أف كسا
 تػزيع تدييل في ساىع الحؼ الأمخ فخيجة، كصشاعات مسيدة كمذخكعات ماتخج تقجيع إلى بجكرىا

 .التجارية كمخاكدىا كأسػاقيا السجيشة بسخكد السجف أشخاؼ ربط خلاؿ مغ الأسػاؽ، في السشتجات

 فالسسمكة للأراضي، الدػقية القيع في التحتية البشية مذخكعات أثخ ىحا بحثو في يتشاكؿ الباحث أف كبسا
 محاكر ثلاثة عمى تختكد التي ـ،2232 رؤية مغ تشصمق كبيخة، تشسػية نيزة تذيج الدعػدية العخبية
 بعزيا مع كتتشاسق كتختبط تشدجع السحاكر كىحه حيػؼ، مجتسع مددىخ، اقتراد شسػح، كشغ: أساسية

 شظ كبلا ،(mep.gov.sa كالتخصيط، الاقتراد كزارة الدعػدية، العخبية السسمكة) الخؤية تحقيق أجل مغ
 الصخؽ  ىحه إنذاء إف حيث السحاكر، ىحه كل في يرب الصخؽ  سيسا لا التحتية بالبشية الاىتساـ أف

ا، كالػشغ حيػي ا، السجتسع يجعل كالعالسية، الحجيثة بالسػاصفات  .مددىخ ا كالاقتراد شسػح 

 أىجاؼ ضسغ ،كبيخ باىتساـ حطيت قج الدعػدية العخبية السسمكة في التحتية البشية مذخكعات أف كسا
 الخئيدة السجف في العسخاني الشسػ كدعع الحياة، جػدة كتحديغ الشقل شبكات تصػيخ عمى ركدت كالتي الخؤية،

 السذخكعات مغ عجد تشفيح شيجت التي السجف مغ السكخمة مكة مجيشة كتعج(. 2232-2216 السسمكة رؤية)
 .الدكشية كالسخصصات الأحياء بيغ بطالخ  كتعديد السخكرية، الحخكة تحديغ بيجؼ الكبخػ؛ التشسػية

 مذكمة الجراسة:  
ىحه السذخكعات  الكبخػ، كمغ أبخز مغ مذخكعات البشية التحتيةا  عجد السكخمة يجت مجيشة مكةش

الصخؽ الجائخية، التي بمغ عجدىا خسدة شخؽ، كمغ أبخزىا الصخيق الجائخؼ الخامذ، الحؼ برجده يعج 
أف يديع ىحا الصخيق في تحديغ الػصػؿ كالحخكة السخكرية ، كدعع الباحث ىحا البحث، كمغ الستػقع 
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التشسية العسخانية في السشاشق  السحيصة بو، كتعج مخصصات كلي العيج مغ أبخز السشاشق التي تأثخت بيحا 
 السباشخ بسداره.لارتباشيا  السذخكع؛ نطخا  

 أفَّ الجراسات التي تشاكلت أثخ الصخيق كعمى الخغع مغ الأىسية الاقترادية لسذخكعات البشية التحتية إلاَّ 
الجائخؼ الخامذ عمى القيع الدػقية للأراضي عمى مخصصات كلي العيج بسكة السكخمة ما تداؿ محجكدة، 

 الأمخ الحؼ يبخز الحاجة إلى دراسة عمسية، تديع  في قياس ىحا الأثخ كتحميمو.

 :أسئمة الجراسة  
 تقػـ الجراسة عمى الأسئمة التالية:

 دؤال الخئيذ:ال 
ما أثخ مذخكعات البشية التحتية عمى القيع الدػقية للأراضي في مخصط كلي العيج بالصخيق الجائخؼ 

 الخامذ بسكة السكخمة؟

 كتتفخع مغ الدؤاؿ الخئيذ الأسئمة التالية: 

 :الدؤال الأول 

 تية:مدتػػ تأثيخ مذخكعات البشية التحتية عمى جاذبية الأراضي مغ خلاؿ السحاكر الآ ما -

 تأثيخ القخب مغ الصخيق الجائخؼ الخامذ. - أ

 تأثيخ سيػلة الػصػؿ.  - ب

 ج. تأثيخ تحديغ شبكة الصخؽ.

 د. تأثيخ انخفاض زمغ التشقل.

 :الدؤال الثاني 
 ما مدتػػ القيع الدػقية للأراضي مغ خلاؿ السحاكر التالية:  -

 أ. ارتفاع الأسعار.   

 ب. زيادة الصمب.  

 ية.ج. الجاذبية الاستثسار   
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 الدؤال الثالث: 
ىل تػجج علاقة دالة إحرائيا  بيغ تأثيخ مذخكعات البشية التحتية عمى جاذبية الأرض كالقيع   -

 الدػقية ليا عمى مخصصات كلي العيج السختبصة بالصخيق الجائخؼ الخامذ بسكة السكخمة ؟

  : الدؤال الخابع 

العيج السختبصة بالصخيق الجائخؼ ىل يسكغ التشبؤ بالقيع الدػقية للأراضي عمى مخصصات كلي   -
 الخامذ بسكة السكخمة في ضػء تأثيخ مذخكعات البشية التحتية عمى جاذبية الأرض؟ 

  :فخوض الجراسة 
   :الفخض الخئيدي 

تػجج علاقة ذات دلالة إحرائية بيغ مذخكعات البشية التحتية ) الصخؽ( كالقيع الدػقية للأراضي في 
 مجيشة مكة السكخمة.

 لفخعية:الفخوض ا 
  تػجج علاقة ذات دلالة إحرائية بيغ القخب مغ الصخيق الجائخؼ الخامذ كارتفاع القيع الدػقية

 للأراضي.

 .تػجج علاقة ذات دلالة إحرائية بيغ تحديغ إمكانية الػصػؿ كارتفاع أسعار الأراضي 

 .تػجج علاقة ذات دلالة إحرائية بيغ تحديغ شبكة الػصػؿ كارتفاع أسعار الأراضي 

  جج علاقة ذات دلالة إحرائية بيغ انخفاض زمغ التشقل كالقيع الدػقية للأراضي.تػ 

  :أهسية الجراسة 
 أولًا: الأهسية الشظخية: 

تشبع الأىسية الشطخية ليحه الجراسة مغ تشاكليا لسػضػع مذخكعات البشية التحتية كتأثيخىا عمى القيع      
ع الدػقية، كىػ مغ السػضػعات السيسة في مجاؿ الا قتراد الحزخؼ كالعقارؼ، خاصة  في ضل التػسُّ

العسخاني الحؼ تذيجه السجف الحجيثة، كسا تديع ىحه الجراسة في تػضيح العلاقة بيغ تحديغ إمكانية 
ز الفيع الشطخؼ ليحه  الػصػؿ الشاتج عغ تصػيخ الصخؽ، كبيغ التغيُّخ في القيع العقارية، كنيػ ما يعدِّ

 ات الاقترادية ذات الرمة.العلاقة في ضػء بعس الشطخي

الأدبيات العمسية الستعمقة بالعلاقة بيغ مذخكعات  -في نطخ الباحث -كسا أف ىحه الجراسة تثخؼ  
بجانب كذفيا عغ مجػ أثخ إنذاء الصخيق الخامذ الجائخؼ في  البشية التحتية كالقيع الدػقية للأراضي،

لجراسة أىسيتيا مغ نجرة الجراسات السحمية التي القيع الدػقية للأراضي الػاقعة حػؿ الصخيق، كتكدب ا
تشاكلت أثخ مذخكعات البشية التحتية عمى القيع الدػقية للأراضي في مجيشة مكة السكخمة، كىحه الجراسة في 
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تقجيخ الباحث أنيا تفتح الباب أماـ الباحثيغ كالسيتسيغ كشلاب العمع في مجاؿ الاقتراد العقارؼ 
 في مجاؿ البشية التحتية كأثخه في الشسػ الاقترادؼ لمفخد كالسجتسع.، لمبحث كالتخصيط الحزخؼ 

  ًالأهسية التظبيقية: ثانيا : 

تطيخ الأىسية التصبيقية ليحه الجراسة مغ خلاؿ ارتباشيا السباشخ بالػاقع العسخاني في مجيشة مكة 
لعيج، حيث تدعى السكخمة، كخاصة  في السشاشق السحيصة بالصخيق الجائخؼ الخامذ في مخصصات كلي ا

 الجراسة إلى تحميل مجػ أثخ الصخيق الجائخؼ الخامذ عمى القيع الدػقية للأراضي التي تقع حػؿ الصخيق.

كمغ الستػقع أف تديع نتائج ىحه الجراسة في تقجيع مؤشخات عسمية تداعج السدتثسخيغ  كالسصػريغ 
في الأراضي ، كسا تفيج الجيات السعشية العقارييغ عمى اتخاذ قخارات أكثخ دقة فيسا يتعمق بالاستثسار 

، كتحديغ آليات التخصيط كالتشفيح ، بسا يحقق بالتخصيط العسخاني في تقييع أثخ مذخكعات البشية التحتية 
الاستفادة القرػػ مغ ىحه السذخكعات، بالإضافة إلى ذلظ قج تداعج الشتائج إلى تعديد الاستخجاـ الأمثل 

 جة مغ مذخكعات الصخؽ.للأراضي في السشاشق السدتفي

      :أهجاف الجراسة 
  :تهجف الجراسة للآتي 
 تعخُّؼ أثخ قخب الأراضي مغ الصخيق الجائخؼ عمى القيع الدػقية. -

 تعخُّؽ  مجػ إسياـ  تحديغ إمكانية الػصػؿ في رفع أسعار الأراضي. -
 تعخُّؼ أثخ تحديغ شبكة الصخؽ  عمى القيع الدػقية للأراضي. -

 يع التشقل مغ الأراضي الػاقعة عمى الصخيق  إلى مخكد السجيشة  عمى القيع الدػقية للأراضي.تعخُّؼ  أثخ تدخ   -
  :السشظمقات الشظخية لمجراسة 

تعتسج ىحه الجراسة عمى عجد مغ السشصمقات كالشطخيات السختبصة بالاقتراد الحزخؼ كسػؽ العقار، 
 ة كالقيع الدػقية للأراضي.كالتي تداعج في تفديخ العلاقة بيغ مذخكعات البشية التحتي

  ًنظخية العخض والظمب في سهق العقار :أولا: 

 لسدتػػ العخض كالصمب في الدػؽ. قا  تذيخ ىحه الشطخية إلى أف أسعار الأراضي كالعقارات تحجد كف -
فكمسا زادت جاذبية مشصقة معيشة نتيجة تصػيخ البشية التحتية كتحديغ الخجمات، ازداد الصمب عمى  -

 يا ، مسَّا يؤدؼ إلى ارتفاع قيسيا الدػقية.الأراضي في
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  :ًنظخية السهقع في الاقتراد الحزخي: ثانيا 
كالبشية التحتية،  تػضح نطخية السػقع أف قيسة الأراضي تختمف تبعا  لسػقعيا كمجػ قخبيا مغ الخجمات

كانية الػصػؿ مثل الصخؽ كشبكات الشقل، كلحلظ فإف تصػيخ مذخكعات البشية التحتية يديع في تحديغ إم
 إلى السشاشق السختمفة، مسَّا قج يؤدؼ إلى زيادة قيع الأراضي في السشاشق القخيبة مشيا.

  ًنظخية السدايجة العقارية: ثالثا: 
(، نطخية جغخافية اقترادية تذخح كيف Bid Rant theoryىي نطخية في الاقتراد الحزخؼ ) 

دافة مغ مخكد السجيشة أك السشصقة التجارية السخكدية ، يتغيخ الصمب عمى العقارات كأسعارىا بشاء  عمى الس
كتُعج نطخية السدايجة مغ اىع ركائد لجغخافية الحزخية، كمغ الأفكار الخئيدة لمشطخية  التشافذ السكاني 

سكاف( الأراضي القخيبة مغ مخكد السجيشة ؛ لتقميل  –صشاع  –حيث  يتشافذ مدتخجمي الأرض )تجار 
 الأرباح. تكاليف الشقل كزيادة

  : ًنظخية سههلة الهصهلرابعا: 

تذيخ نطخية سيػلة الػصػؿ لمعقارات في التخصيط الحزخؼ كالاقتراد العقارؼ إلى قجرة الأفخاد عمى 
الػصػؿ إلى الخجمات كالسخافق الحيػية، ككمسا ارتفعت مدتػيات سيػلة الػصػؿ )مثل القخب مغ الصخؽ 

 ، زادت القيسة الدػقية لمعقارية كقمت تكاليف الشقل.الخئيدة، السجارس، كالسشاشق التجارية(

   :السشهجية وطخق البحث 
اعتسجت الجراسة عمى السشيج الػصفي التحميمي؛ لسلاءمتو لصبيعة الجراسة كأىجافيا، حيث يتيح  كصف 

اـ الطاىخة محل الجراسة كتحميميا، اعتسادا  عمى البيانات التي جُسعت مغ أفخاد عيشة الجراسة، باستخج
 الاستبانة ؛ بيجؼ التعخُّؼ عمى أثخ مذخكعات البشية التحتية عمى القيع الدػقية للأراضي.

  :مجتسع وعيشة الجراسة 
يتكػف مجتسع الجراسة مغ الأفخاد ذكؼ العلاقة بالدػؽ العقارؼ في مجيشة مكة السكخمة، كيذسل ذلظ 

ؾ الأراضي، السدتثسخيغ العقارييغ، كالسصػريغ العقارييغ، كالػسصاء كالسد كذلظ لارتباشيع ػقيغ العقارييغ، كملاَّ
 السباشخ بسػضػع الجراسة، كالساميع بػاقع القيع الدػقية للأراضي، كتأثيخىا بسذخكعات البشية التحتية.

، تع اختيارىع بالصخيقة القرجية، نطخا  لامتلاكيع الخبخة ( مذارؾ100أما عيشة الجراسة فقج تكػنت مغ )
 للإجابة عغ فقخات الاستبانة، كتحقيق أىجاؼ الجراسة. كالسعخفة اللازمة
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 :أدوات الجراسة 
اعتسجت الجراسة عمى الاستبانة بػصفيا الأداة الخئيدة لجسع البيانات، إلى جانب السلاحطة السيجانية، 

 لجعع فيع كاقع مشصقة الجراسة.

 الأساليب الإحرائية: 
تكخارات، كالشدب السئػية، كالستػسصات الحدابية، الالأساليب الإحرائية التالية: ت الجراسة استخجم

ألفا، لقياس ثبات الأداة، كمعامل ارتباط بيخسػف لجراسة العلاقة  كخك نباخكالانحخافات السعيارية، معامل 
 بيغ الستغيخات، كتحميل الانحجار لاختبار أثخ مذخكعات البشية التحتية عمى القيع الدػقية للأراضي.

  :حجود الجراسة 

 جود السهضهعية: الح  

                   أثخ مذخكعات البشية التحتية عمى القيع الدػقية للأراضي:

 .السختبصة بالصخؽ الجائخية دراسة تصبيقية عمى مخصصات كلي العيج بسكة السكخمة

  :مكة السكخمة  –السسمكة العخبية الدعهدية الحجود السكانية 
 م 2226دمانية:  الحجود ال 

  اسة: مفاهيم الجر 
  :البشية التحتية 

تعخؼ البشية التحتية في السجاؿ الاقترادؼ عمى أنيا كافة الخجمات كالسخافق، التي ليا تأثيخ مباشخ أك 
غيخ مباشخ عمى الحياة الاقترادية كالتجارية مثل شبكات الصخؽ كحخكة الشقل كالسػانئ كالسعابخ 

ضافة إلى بشايات السجف الرشاعية كمشاشق التجارة كالسصارات كشبكات السياه كالكيخباء كالاترالات، بالإ
 (.2219الحخة، كخجمات الإنتخنت كالتجارة الإلكتخكنية )عبج الفتاح، 

  :القيم الدهقية 
أكاف عقارا ، أك سيسا ، أك  ءالقيسة الدػقية ىي الدعخ الحالي الحؼ يسكغ أف يُباع بو الأصل ) سػا

اعل العخض كالصمب، كالسذتخيغ كالبائعيغ السدتعجيغ لمتبادؿ شخكة( في الدػؽ السفتػحة، بشاء  عمى تف
 (https://www.investopedia.com)  دكف أؼ ضغػط
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 السبحث الأول
 نظخيات الجراسة

 لشظخي:تسهيج عام للئطار ا 
الإشار الشطخؼ أحج الخكائد الأساسية في البحث العمسي، حيث يدتشج إلى مجسػعة مغ الشطخيات يُعج 

كالسفاىيع التي تفدخ العلاقة بيغ الستغيخات محل الجراسة، كفي ىحا البحث يتع التخكيد عمى تحميل العلاقة 
 بيغ مذخكعات البشية التحتية كالقيع الدػقية للأراضي.

ية الإشار الشطخؼ في كػنو يػفخ الأساس العمسي الحؼ يداعج في تفديخ التغيخات التي تصخأ كتبخز أىس
عمى أسعار الأراضي، خاصة  في السشاشق التي تذيج تشفيح مذخكعات شخؽ كبخػ مثل الصخيق الجائخؼ 

 في مجيشة مكة السكخمة.

   :نظخيات الجراسة 
 في سهق العسل: ظمب والعخضنظخية ال .1

  والظمب:مرظمح العخض 
( مغ السرصمحات الاقترادية الخئيدة، التي Supply( كالعخض )Demandالصمب ) مرصمح يعج

، الاقتراددتخجـ في مختمف الجػانب الحياتية؛ كذلظ لأفَّ العخض كالصمب ليدا قػة تفاعل مؤثخة في ت
كيغ كجسيع أفخاد كحدب ، كإنَّسا ىسا جدء  ميع مغ  الأفعاؿ الإندانية  السختمفة لمسشتجيغ كالسدتيم

(، إذ يعج العخض كالصمب مفاىيع اقترادية تجؿ عمى   ARTHUR anDemznd,2021السجتسع )
 (.  ARTHUR anDemznd,2022تفاعلات الدػؽ ، فالدػؽ تعسل بكفاءة عشج تػازنيسا )

مفيػـ العخض إلى الكسية أك السقجار الحؼ  يخغب مػرد مشتج أك كمرصمح العخض كالصمب يذيخ فيو 
معيشة في إتاحتو بدعخ معيغ، فيسا يذيخ مفيػـ الصمب إلى الكسية أك السقجار الحؼ يخغب  كخجمةمعة س

 (.2223السدتيمكػف في شخائو مغ ىحا السشتج أك الدمعة أك الخجمة كمجػ قجرتيع عمى ذلظ ) عادؿ ، 

الدمع كالكسيات إفَّ اليجؼ مغ تفاعل العخض كالصمب ىػ تداكؼ سعخ الدمع كالكسيات السصمػبة لدعخ 
 (.(ARTHUR anDemznd,202  تػازنيوالسعخكضة، كذلظ عشج سعخ تػازؼ ككسيات 

تُعج نطخية العخض كالصمب السحخؾ الأساسي لأسعار العقارات، حيث يسثل العخض العقارات 
 ( الستاحة لمبيع أك الإيجار، بيشسا يسثل الصمب السذتخيغ كالسدتأجخيغ الخاغبيغ كالقادريغ عمى الجفع

www.scribd.comhttps:// .) 
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 (:Smart Tadawul) كتعسل ىحه الشطخية عمى تفديخ الجػانب التالية في سػؽ العقارات

  ،تغيخات الأسعار : تختفع أسعار البيع كالإيجار في السشاشق التي يقل فييا السعخكض العقارؼ
 ة، كالعكذ صحيح.كتختفع فييا الكثافة الدكاني

  الأساسيةدكرات الدػؽ: تفدخ الشطخية مخاحل الدػؽ الأربع: 

 .الانتعاش، كالتػسع، كالعخض السفخط، كالخكػد 
  قخارات السصػريغ: تػضح سبب اتجاه السصػريغ العقارييغ لديادة العخض كبشاء مذاريع ججيجة عشج

 ملاحطة ارتفاع الصمب.

 :أهسية العخض والظمب 

الخجمات، ك  غ مقجار رغبة السدتيمكيغ كقجرتيع الفعمية عمى الحرػؿ عمى السشتجاتيعبِّّخ الصمب ع
 السباشخ لمسشتجيغ لكي يقػمػا بالإنتاج لحلظ يعج الجكافع الأساسية لمشسػ الاقترادؼ، فيػ السحفد

(Kimberly AMADEO,2022 .) 
العلاقة ، مثل الدمع  ، كىي أػدعار الدمع كالخجمات ذاتالسحجداتأما العخض يتأثخ بسجسػعة مغ 

السكسمة كالدمع البجيمة ، بالإضافة إلى أسعار السػارد كمجخلات الإنتاج ، كتػقعات السشتجيغ في الاقتراد 
، كالزخائب التي تفخضيا الجكلة كالسعػنات التي تسشحيا إلى جانب عجد السشتجيغ في الاقتراد كالتقجـ 

 (.Dylan Black,17/12/ 2021التكشمػجي كالتقشي )

كمسا سبق ذكخه يتزح لمباحث أف العخض كالصمب يمعباف دكرا  ميسا  في عسمية الشذاط الاقترادؼ؛ 
السدتيمكة كالخجمات، كيحجداف الكسيات السشتجة لسعطع الدمع  أسعار الدمعكذلظ كػنيسا يؤثخاف عمى 

 كالخجمات الستاحة في الدػؽ. 

 العخض والظمب: اطعتق 

؛ كذلظ دراسة تفاعلات العخض كالصمب معا  قخارات الاقترادية عمى يخكد الاقتراديػف كمتخحك ال
، كتحقيق فعالية الأسػاؽ، عمسا  بأنَّو عشجما يتع جسع جانبي الصمب لغخض تحقيق التػازف في الاقتراد

 ARTHURمحجدة  تػازنيوكالعخض معا  يمتقي مشحشيا الصمب الدالب كالعخض السػجب عشج نقصة 

anDemznd,202)  .) 

مع الكسيات السعخكضة مغ قبل السشتجيغ ،  تيمكيغكذ ىحه الشقصة تداكؼ الكسيات السصمػبة لمسدعت
 الدعخ الحؼكذلظ عشج كسية يصمق عمييا اسع الكسية التػازنية ، كتكػف ىحه الكسية عشج سعخ تػازؼ يعكذ 
أك الخجمة  يحقق رغبات السشتجيغ، كبشفذ الػقت يعكذ ما يخغب السدتيمكػف بجفعو مقابل الدمعة

(ARTHUR anDemznd,2021  ( 
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 نظخية السهقع في السشظقة الحزخية:  .2

 :التظهر التاريخي للبقتراد الحزخي 

لقج تدايج التخكيد الدكاني في مجف العالع الكبخػ، خاصة بعج الحخب العالسية الثانية، كتدايجت معجلات 
مغ القزايا كالسذاكل  خز ذلظ العجيجالتحزخ، كتدارعت بذكل كبيخ بعج مشترف القخف العذخيغ، كقج أف

الاقترادية كالاجتساعية كالعسخانية الخاصة بالسجف كالسشاشق الحزخية، مسَّا أدَّػ إلى ضيػر عمع قائع 
عبج ) بحاتو في أكائل الدتيشيات مغ القخف العذخيغ، سُسّي بعمع الاقتراد الحزخؼ أك الاقتراد العسخاني

 (. 1995، الله

، 1925( Burgess) الدبق في تقجيع دراسات مختبصة بيحا الحقل أمثاؿ بػرجيد يغللأمخيكيكسا كاف 
، كما قجمػه  مغ دراسات في تصبيقات 1956( Wltrr Isard، ككلتخ ايدارد ) 1933( Hoytكىػيت ) 

 التحميلات الاقترادية الستعمقة بالسػقع ضسغ السشاشق الحزخية.

شية، كأنو في ضل الشزج الاقترادؼ كالدياسي الحؼ تذيجه الاقترادية الػشكتعج السجف جحكر التشسية 
مجتسعات السشاشق الحزخية مغ خلاؿ تػافخ الكفاءات كتػسع السجف ، كازدياد عجد سكانيا كارتفاع 

 السدتػػ الاقترادؼ ، كالانفتاح الاقترادؼ كالتػاصل العالسي، فالأػسخ يتصمب مجنا  قادرة عمى السشافدة.

ا التي يتشاكليا الاقتراد الحزخؼ عػامل تخكد الأنذصة الاقترادية في السجف ، كلعل مغ أىع القزاي
كعػامل الشسػ كالانحدار لمسشاشق الحزخية، كالسذاكل الخئيدة في السشاشق الحزخية، كالتي مغ ضسشيا 

د مذكمة الشقل كالبيئة كالدكغ ، كعمع الاقتراد الحزخؼ لا يتعامل مع السشاشق الحزخية عمى أنيا مجخ 
ككأنيا خمية حية تشسػ كتشكسر كتددىخ، كيشطخ إلى مجسػعة مغ السباني كالصخؽ ، بل يتعامل معيا 

السجيشة ككأنيا مشذأة اقترادية تدتخجـ الأرض ، كيتفاعل فييا رأس الساؿ كالعسل لإنتاج الدمع كالخجمات 
 (.1995،  عبج اللهبيجؼ تعطيع الأرباح ) 

  ية نظخية السهقع  في السشظقة الحزخ (Location Theory): 

تُعج نطخية السػقع مغ أىع الشطخيات في الاقتراد الحزخؼ كالعقارؼ ، حيث تفدخ كيفية تأثيخ السػقع 
الجغخافي عمى قيسة العقار، كتذيخ ىحه الشطخية إلى أفَّ قيسة الأرض تتحجد بجرجة قخبيا أك بعجىا مغ 

 (.Alonso,1964)  مخاكد الشذاط الاقترادؼ كالخجمات الأساسية

كفي سياؽ ىحه الجراسة فأفَّ قخب الأراضي مغ الصخيق الجائخؼ الخامذ يُعج عاملا  ميسا  في رفع 
  قيستيا الدػقية، نطخا  لتحديغ الخبط بيغ السشاشق السختمفة كزيادة سيػلة الػصػؿ.
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، فالسشذآت  أفَّ معطع الشاس يحاكلػف اختيار السػقع الحؼ يحقق أك يديج مغ رفاىيتيع بسخكر الدمغ
تفزل السػاقع التي تؤمغ ليا أعمى ربح كتفي بأغخاضيا التجارية، كمع أفَّ السشاشق الحزخية تذسل فئتي 

بذكل أكبخ لعجة أسباب العساؿ كأرباب العسل، إلاَّ أفَّ اتخاذ القخار بذأف مػقع العسل ييع أرباب العسل 
أرباب العسل  ارتوفي حالة الخدارة تكػف خد مشيا تقجيخىع للأرباح السحتسمة في مشاشق حزخية معيشة؛

 تفزمو السشذآت كليذ ما يفزل العاممػف. فيساأكبخ مغ العساؿ، كسا أف التقجـ التقشي يؤثخ كيعجؿ 

 لمسشذآت: بالشدبةلسهقع االسؤثخة في تحجيج  العهامل 

بثلاثة أنػاع مغ بالإضافة إلى دراسة الشسط السكاني لمصمب عمى السشتجات نجج أفَّ أؼ رب عسل ييتع 
 ( : 45، 2008) محبػب، كخخكفة،  الكمف عشج تحجيجه لمسػقع الأمثل كىي

 الحرػؿ عمى السػاد الخاـ الجاخمة في عسمية الإنتاج ككمفة نقميا إلى السػقع السختار.) أ ( كمفة 

 ) ب( الكمفة الفعمية لعسميات الإنتاج كالتي تتزسغ كمف العسل كالخجمات السحمية.

 ف التدػؽ كالتػزيع لإيراؿ السشتج الشيائي إلى السدتيمظ.) ج( كم

ما يُباع السشتج بالدعخ نفدو تساما ، بغس الشطخ عغ مكاف كتكػف أبدط حالات اختيار السػقع عشج
صشاعتو ، مع اختلاؼ كمفة إنتاجو مغ مجيشة إلى أخخػ، كبالتالي ىشاؾ مػقع كاحج تكػف فيو مجسػع 

حج الأدنى، كبالتالي فإف صاحب أؼ مذخكع يعسل كفقا  لسبجأ تعطيع الأرباح كمف الإنتاج مشخفزة إلى ال
 سػؼ يختار ذلظ السػقع.

فيكػف عشجئحٍ الػضع مختمف ، كلبياف  كلكغ إذا كاف الجافع ليذ تعطيع الأرباح ، كإنسا تعطيع الإيخادات
لسشحشى الكمسة، الحؼ يعتبخ ذلظ نعػد إلى مشحشى حيد الكمسة الحؼ يختمف بسفيػمو عغ السفيػـ التقميجؼ 

حيد الكمفة  أف تكاليف الإنتاج تتغيخ مغ أف كمف الإنتاج تتغيخ بتغييخ كسية  السشتج، بيشسا يعتبخ مفيػـ 
الكمف  :كبرػرة عامة فإف ىشالظ نػعيغ مغ كمف الإنتاج  مػقع لآخخ مع افتخاض ثبات كسية الإنتاج،

يو الباحث؛ لأنيا تحجد سػقع، كىػ الشػع الحؼ يخكد عمالأساسية ، كىي مدتقمة عغ السػقع، ككمفة ال
 .   السػقع الأقل تكمفة

 :العهامل السؤثخة في تحجيج السهقع الأمثل بالشدبة للؤسخ 

إذا كانت السشذآت تسيد بيغ مػقع كآخخ بغية تعطيع الأرباح أك الإيخادات أك تقميل الكمف ، فإفَّ 
لمسػقع ، كإف لع يكػنا  الأفخادختبة الأكلى ضسغ عػمل اختيار السشافع السالية كفخص العسل  تحتلاف الس

ابط  السحمية كالحزارية دكرا  ميسا  العامميغ الػحيجيغ في التأثيخ عمى عسمية الاختيار ، حيث تمعب الخك 
ايزا ، كسا يعيخ الشاس اىتساما  لشػعية كسائل الخاحة كالخجمات الاجتساعية كالاقترادية كمجاىا في 
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الأجخ التقميجؼ، الحزخية، كبالتالي فأف الأسخ تأخح عاـ الجخل بسفيػـ أكسع مغ مجخد معجؿ  السشاشق
بحيث يؤخح في الاعتبار مجسل الخجمات الستاحة ضسغ السشاشق الحزخية، فيتأثخ قخار السػقع  مثلا 

 بشػعية التعميع  السخغػب للأشفاؿ أك الخجمات الرحية.

 نظخية السدايجة العقارية: .3

(، نطخية جغخافية اقترادية تذخح كيف يتغيخ Bid Rant theoryية في الاقتراد الحزخؼ )ىي نطخ 
الصمب عمى العقارات كأسعارىا بشاء  عمى السدافة مغ مخكد السجيشة أك السشصقة التجارية السخكدية ) ركس، 

  1964(، كقج تع تصػيخ نطخية الإيجار عمى مدايجة كيمياـ ألػنذ278، ص2000سايسػف، كآخخكف، 
 (.1966كتع تػسيعيا مغ نسػذج ثػف ثػنغ ) ثدنغ، يػىاف ىايشخير، 

 كتُعج نطخية السدايجة مغ اىع ركائد لجغخافية الحزخية، كمغ الأفكار الخئيدة لمشطخية: 

 :التشافذ السكاني 

سكاف( الأراضي القخيبة مغ مخكد السجيشة ؛ لتقميل  –صشاع  –يتشافذ مدتخجمػ الأرض )تجار 
 لشقل كزيادة الأرباح.تكاليف ا

 :مشحشى السدايجة 

 السشحشى الأشج انحجارا ، أؼ أنَّو مدتعج ادفع أعمى سعخ مقابل القخب مغ السخكد.القصاع التجارؼ يسمظ 

 :التهزيع الظبقي 

يشتج عغ ىحه السدايجة تػزيع جغخافي لمسجيشة عمى شكل حمقات أك مشاشق ، حيث يتخكد القصاع 
 القصاع الرشاعي ، ثع القصاع الدكشي في الأشخاؼ حيث الأرض أرخز. التجارؼ في السخكد، يميو

كفي ضػء ىحه الشطخية أف جسيع مدتخجمي الأراضي يتشافدػف عمى أكثخ الأراضي سيػلة الػصػؿ 
إلييا داخل كسط السجيشة ، حيث يدسّى السبمغ الحؼ ىع مدتعجكف لجفعو )إيجار السدايجة( ، ككفق ىحه 

أفقخ السشازؿ كالسباني ستكػف في أشخاؼ السجيشة، حيث أف ىحا السػقع الػحيج  أفاض الشطخية يسكغ الافتخ 
 الحؼ يسكشيع تحسل تكاليف الدكغ.

 :(Accessibility Theory) نظخية سههلة الهصهل .4

تذيخ نطخية سيػلة الػصػؿ لمعقارات في التخصيط الحزخؼ كالاقتراد العقارؼ إلى قجرة الأفخاد عمى 
مات كالسخافق الحيػية، ككمسا ارتفعت مدتػيات سيػلة الػصػؿ )مثل القخب مغ الصخؽ الػصػؿ إلى الخج
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 كقمت تكاليف الشقل يةالخئيدة، السجارس، كالسشاشق التجارية(، زادت القيسة الدػقية لمعقار 
(Honsen,1959.) 

ائخؼ الخامذ( كتدتخجـ ىحه الشطخية لتفديخ العلاقة السباشخة بيغ تحديغ شبكة الصخؽ )مثل الصخيق الج
 كارتفاع القيع الدػقية للأراضي.

( كتصػرىا العقارؼ كالحزخؼ ، حيث Accessibility Theoryيعػد تاريخ نطخية سيػلة السػقع ) 
بجأت كفكخة بجائية في الاقتراد الدراعي، لتتحػؿ لاحقا  إلى ركيدة أساسية في التخصيط العسخاني كتحجيج 

 (.www.ift-oecd .orgأسعار الأراضي الحزخية ) 

 يسكن تقديم التظهر التاريخي لمشظخية عبخ أربع مخاحل رئيدية:
 :القخن التاسع عذخ –الجحور السبكخة لمشظخية  .1

( أكؿ نسػذج 1826)  ثشغبجأت الشطخية كسا أشخنا سابقا  في الاقتراد الدراعي، حيث يعج نسػذج فػف 
لمعلاقة بيغ السػقع كسيػلة الػصػؿ، كضح في ىحا الشسػذج أف قيسة الأراضي كضع حجخ الأساس 

الدراعية تتحجد بشاء  عمى السدافة كتكمفة نقل السحاصيل إلى الدػؽ السخكدؼ ) السجيشة(، حيث كانت 
 (.pedia.org https://en.wikiالأراضي الأقخب كالأسيل ىي الأعمى سعخا  ) 

 ) الشرف الأول من القخن العذخين( :التبمهر في نرف السجن  .2

مع الثػرة الرشاعية كنسػ السجف، انتقل السفيػـ مغ القصاع الدراعي إلى القصاع العقارؼ كالحزخؼ 
( نطخية الحمقات السخكدية، التي 1925بيخجذ ) أرندتعبخ عجة نطخيات شييخة مغ ضسشيا نطخية 

(، كفي ضػء ىحه الشطخية تتشافذ الأنذصة CBDلسجيشة ىػ نقصة الجحب الخئيدة ) أشارت إلى أفَّ مخكد ا
التجارية كالدكشية لمتػاجج بالقخب مشو؛ نطخا  لارتفاع مدتػيات سيػلة الػصػؿ كتػفخ البيئة التحتية، مسَّا 

 (. 2215يخفع أسعار العقارات كمسا اقتخبشا مغ السخكد) الػليعي، 

طخية القصاعات ليػمخ ىػيت ، حيث شػر السفيػـ ليػضح أف سيػلة الػصػؿ ( ضيخت ن1939كفي عاـ ) 
لا تشسػ بذكل دائخؼ فقط ، بل تتبع خصػط الشقل الدخيعة كالسػاصلات ) الدكظ الحجيجية كالصخؽ الخئيدة( ، 

 (.2015مسَّا جعل العقارات الػاقعة عمى ىحه السحاكر تختفع قيستيا بذكل مدتقل ) الػليعي، 

 العمسية الخياضية )الخسديشيات والدتيشيات(:الرياغة  .3

(، حيث عخَّؼ مفيػـ الػصػؿ 1959أكؿ مغ صاغ نطخية سيػلة الػصػؿ رياضيا  ىػ كالتخ ىاندغ ) 
بأنو : " إمكانية التفاعل كاقتشاص الفخص"، في دراستو الذييخة حػؿ كيفية تأثيخ سيػلة الػصػؿ في 

 (.www.itf.oecd.orgتذكيل استخجامات الأراضي في كاششصغ )
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 العرخ الحجيث: الاستجامة والسجن الحكية ) أواخخ القخن العذخين(: .4

تحػؿ التخكيد مغ مجخد تدييل حخكة الديارات إلى سيػلة كصػؿ الإنداف، حيث بجأ تخصيط السجف يخكد 
دقيقة أحجث تصػر   15لقصارات، كيعج مجيشة اؿعمى بشاء مجتسعات عقارية كثيفة حػؿ محصات الشقل كا

دقيقة، كركد في نطخيتو عمى جعل 15مجيشة اؿ  1916لشطخية الػصػؿ الدخيع، كقج شخح كارلػس مػريشػ 
، مسَّا يسشح دقيقة15 اؿ لا تتعجػالاحتياجات الأساسية ) الدكغ ، كالعسل ، كالتدػؽ ، كالرحة( عمى مدافة 

 (.https://www.sciencedDirect.comىائمة )ميدة سعخية ت العقارات متعجد الاستخجاما

  :معاييخ تقييم سههلة الهصهل 

يدتخجـ دليل التقييع العقارؼ الدعػدؼ في السسمكة العخبية الدعػدية سيػلة الػصػؿ كعامل رئيدي 
 :(https: //esnadrealestate.com)  كيذسل،  لتحجيج الدعخ

 القخب مغ الصخؽ العامة : مجػ الاتراؿ بالذبكة الخئيدية كتػفخ السجاخل السباشخة لمعقار. -1

 قخب الخجمات: السدافة مغ السخافق الأساسية كالسجارس كالسدتذفيات كالحجائق العامة. -2

 التزاريذ كالسػقع : تأثيخ بيعة الأرض السحيصة عمى جػدة الػصػؿ الفعمي. -3

تعخاض الشطخيات الدابقة، يسكغ تفديخ العلاقة بيغ مذخكعات البشية التحتية كالقيع مغ خلاؿ اس
 الدػقية للأراضي كسا يمي:

  نطخية العخض كالصمب تفدخ كيفية تفاعل الكسية الستاحة مغ العقارات مع رغبة السدتثسخيغ في
عار، كإذا زاد تحجيج الأسعار، ببداشة : إذا الصمب عمى العقارات  كقل السعػض تختفع الأس

 السعخكض عغ حاجة السذتخيغ، تشخفس الأسعار لتحقيق التػازف.

 .نطخية السػقع تفدخ أىسية القخب مغ الصخيق 

 .نطخية الػصػؿ تفدخ تأثيخ سيػلة الػصػؿ 

  نطخية السدايجة تفدخ سمػؾ البائعيغ كالسذتخيغ ، كتحجد الآلية الاقترادية لتدعيخ العقار، بشاء  عمى
شي ، كتحقيق أعمى سعخ لمبائع أك إتساـ الرفقة في كقت قياسي ، كتعتسج عمى رغبة التشافذ العم

 السذتخيغ في التفػؽ عمى بعزيع البعس لمحرػؿ عمى العقار.

كبالتالي فإفَّ ىحه الجراسة تدعى إلى تصبيق ىحه الشطخيات عمى حالة الصخيق الجائخؼ الخامذ في مكة 
القيع الدػقية للأراضي في مخصصات كلي العيج، كتعخُّؼ مجؼ  السكخمة، مغ خلاؿ تحميل التغيخات في

 تأثيخ الصخيق الجائخؼ الخامذ عمى قيع العقار في مخصصات كلي العيج.
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 السبحث الثاني
 أنهاعها –أهسيتها  –تعخيفها   البشية التحتية:

  تسهيج : 

الاقترادؼ كالاجتساعي لأؼ   تذكِّل البشى التحتية أساسا  أكليا  بسداىسة كافة القصاعات في الشذاط
 :مفيػـ البشية  التحتية دكلة.

 :مفههم البشية التحتية 
 :السخحمة الأولى 

كىي مخحمة الشذأة، ككانت في القخف التاسع عذخ في فخندا، حيث كاف مفيػـ البشية التحتية يعشي  
 خيغ.الشرف الأكؿ مغ القخف العذ حتىكقج استسخ ىحا السفيػـ فقط السشذآت العدكخية، 

 :السخحمة الثانية 

ليذسل الأشغاؿ  في ىحه السخحمة تصػر مفيػـ البشية التحتية خلاؿ الشرف الثاني مغ القخف العذخيغ،
العامة مثل: الصخؽ كالذػارع كالجدػر، ككسائل الشقل، كالسصارات كالخصػط الجػية، كإمجادات السياه 

بية، كالاترالات، كمعالجة الشفايات الرمبة كالتخمز السياه، كتػليج الصاقة الكيخ  السائية كإدارةكالسػارد 
 (.ـ2229سي، مشيا، كإدارة الشفايات الخصخة )الجيم

 
 صهرة لمظخق في السسمكة العخبية الدعهدية
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 :السخحمة الثالثة 

يدتخجمو بجأت مع نياية القخف العذخيغ، حيث تػسع مفيػـ البشية التحتية ، ليتزسغ أؼ نطاـ تقشي 
أغخاضو ، كيعشي ذلظ أف البشية التحتية تذسل كل ما يدسى بزخكريات الحياة  مثل :  السجتسع لخجمة

السشذآت كالتجييدات الأساسية التي يحتاجيا السجتسع  كػسائل السػاصلات، كالصخؽ كالسصارات، كالدكظ 
كتزع الحجيجية، ككسائل الاترالات كذبكات الياتف كالانتخنت كالبخيج كالبخؽ، كنطاـ الرخؼ الرحي، 

 .(1992بذشجؼ،  كحلظ كل ما يتعمق بالبشية التعميسية كالتخفييية كنحػىا )

(، حجيثا  ندبيا ، إذ لع يدتخجـ إلا في بجاية  القخف Infrastructure)  ةمرصمح البشية التحتي إفّ 
كالصخؽ كخصػط الدكظ الحجيجية كالخجمات العامة السذابية،  العذخيغ ، ليذيخ بػجو عاـ إلى الجدػر

السرصمح كانتذخ ، كاتدعت مجلػلاتو ، لتذسل كسا أشخنا سابقا  إلى جانب كفي القخكف الأخيخة تصػر 
 ـ ، ص(.2218،   الأصػؿ كالبشى التحتية بشى أخخػ غيخ مادية ) الػصاؿ

 
 صهرة للبترالات الحجيثة في السسمكة العخبية الدعهدية

ا رأس الساؿ العيشي السدتثسخ في السخافق كالخجمات عمى أنيأما البشظ الجكلي فقج عخؼ البشية التحتية 
العامة في مجالات الصخؽ كالشقل ، كالاترالات كالرخؼ الرحي كمحصات تػليج الصاقة الكيخبائية 

، 2212كالدكظ الحجيجية كالسػانئ كالسصارات، بيجؼ خجمة القصاعات العامة كالخاصة ) داغخ، 
 (.116ص
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 راد:تعخيف البشية التحتية في الاقت  -1
تعخؼ البشية التحتية في السجاؿ الاقترادؼ عمى أنيا كافة الخجمات كالسخافق، التي ليا تأثيخ مباشخ أك 
غيخ مباشخ عمى الحياة الاقترادية كالتجارية مثل شبكات الصخؽ كحخكة الشقل كالسػانئ كالسعابخ 

السجف الرشاعية كمشاشق التجارة كالسصارات كشبكات السياه كالكيخباء كالاترالات ، بالإضافة إلى بشايات 
الحخة، كخجمات الإنتخنت كالتجارة الإلكتخكنية ، كسا يتدع السفيػـ ليذسل الاتفاقيات كالتفاىسات الاقترادية 

كالسالية كالقانػنية الخاصة بأنطسة البشية التحتية )عبج الفتاح ،  الإداريةكالتجارية كتذخيع القػانيغ كالأنطسة 
ى البشية التحتية  مغ ىحه الداكية لاقترادية يدعى إلى تحفيد الإنتاج في نػحي (. كبالشطخ إل2219

الدرعة كالرشاعة كالتجارة مغ خلاؿ تػليج اقتراديات مدتقخة حػؿ بقع البشية التحتية ، فعمى سبيل السثاؿ 
جر دخلا  مشو ستشتج سمعا متعجدة ت أك القخبلدخيع  أك الصخيقالرشاعة الػاقعة عمى خط الدكة الحجيج 

 كترشع ركاجا تجاريا  في ىحه السشاشق.

 :ترشيف البشية التحتية 

يتع ترشيف البشية التحتية باعتبار صفتيا السادية كالييئة التي تقج عمييا إلى بشية تحتية صمبة، كبشية 
 تحتية مخنة.

  :البشية الرمبة 
لصخؽ كالسخافق الرحية كالسباني كا السشذآتلبشية الرمبة التي ىي مجار بحثشا ىحا ىي تسثل ا

ككسائل الاترالات كإمجادات السياه كمخافق كالتجييدات الكيخبائية كالسصارات كسكظ الحجيج كالسػانئ 
الرخؼ الرحي كغيخىا. كيسكغ الحكع عمى البشية التحتية الرمبة عمى مدتػػ السادة بأنيا بشية تحتية 

حتياجات السادية كمدتػػ الإنتاج الزخع مادية تتسيد بذكل أساسي بخاصيتيغ متسيدتيغ: تمبية الا
 (.11،ص2223)العداؿ،

 :البشية السخنة 

كىي تسثل الخجمات كتكشػلػجيا السعمػمات كبخامج التشسية كالتػعية كالتجريب كالتعميع كالقػانيغ كالأنطسة 
سية التي تجعع البيئة كقجرة الأفخاد عمى التفاعل معيا، كل ذلظ يجخل ضسغ شبكة خجمية مخنة كأسا

، كفي Sulivan,2003)التحتية كبالتالي الػصػؿ لمتشسية كخاصة التشسية السدتجامة ) استقخا البشيةلتحقيق 
سبيل ذلظ تعسل الجكؿ كالحكػمات جاىجة عمى نذخ ثقافة الاستجامة كالحفاظ عمى البيئة في السجتسع ؛ 

ـ السياه كالصاقة، كاستخجاـ الصاقات لتقػية أداء بشيتيا التحتية السخنة، كسا في حالة خصط تخشيج استخجا
 الستججدة.
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ـ فالبشية التحتية 1994لمبشية التحتية ففي ترشيف البشظ الجكلي لمعاـ  خػ كسا ىشالظ ترشيفات أخ
 تذسل ثلاث فئات مغ السخافق:

  السخافق العامة: تتزسغ الصاقة الكيخبائية كشبكات نقل الغاز كتػزيعو كشبكات إمجادات مياه الذخب
 ية، كشبكات الرخؼ الرحي، كالاترالات كجسيع الشفايات الرمبة كالتخمز مشيا.الشق

 .مذخكعات الأشغاؿ العامة: تذيخ إلى الصخؽ كالدجكد كمذخكعات الخؼ، كقشػات الرخؼ 

 .مخافق الشقل: كتذسل خصػط الدكظ الحجيجية، كمشطػمة الشقل العاـ، كالسصارات كالسػانئ 

، فيشطخ إلى البشية التحتية مغ    مشطػر آخخ، كيسيد ـ2229تشسية لعاـ عغ الأما تقخيخ البشظ الجكلي 
 بيغ ثلاثة أشكاؿ مغ البشية التحتية عمى الشحػ التالي:

  البشية التحتية العامة السختبصة بالسكاف كتذسل: الإسكاف كإمجادات السياه كخجمات الرخؼ الرحي
 كالخجمات الاجتساعية الأساسية، مثل التعميع كالرحة.

  البشية التحتية الاقترادية: كتذيخ إلى الصاقة كتقانة الاترالات كالسعمػمات كالخؼ كالسػانئ
كالسصارات كالشقل ) الصخؽ كالدكظ الحجيج( التي تتكامل مع عشرخ العسل في القصاعات الاقترادية 

 الإنتاجية الخئيدة : الدراعة كالرشاعة كالخجمات.

 ماكغ: كتذسل كسائل الشقل التي تخبط بيغ السشاشق الجغخافية البشية التحتية التي تخبط بيغ الأ
السختمفة داخل البمج الػاحج، أك تمظ التي تتعمق بالتجارة الجكلية، سػاء أكاف عمى السدتػػ الجكلي أـ 

 الإقميسي.

ترادية كبػجو عاـ يسكغ التسييد بيغ البشية التحتية الاقترادية، كالبشية التحتية الاجتساعية، فالبشية الاق
تسثل جدءا مغ رأس الساؿ في السجتسع، يدتخجـ لتدييل عسميات الإنتاج ، فإما تداىع ىحه البشية بذكل 
مباشخ في العسمية الإنتاجية عمى شكل مجخلات مباشخة كالصاقة الكيخبائية كالسصارات كالسػانئ، أك أف 

اء أدكارىع في العسمية الإنتاجية  تداىع  بذكل غيخ مباشخ مغ خلاؿ تسكيغ الأفخاد )عشرخ العسل( مغ أد
مثل الصخؽ كخجمات الشقل. أما البشية التحتية الاجتساعية فتذيخ إلى الخجمات ذات الصابع الاجتساعي، 
كإف كاف ليا مزسػف اقترادؼ ميع، مثل الخجمات الرحية، كالخجمات التعميسية، كالخجمات التخفييية، 

 . الأداء الاقترادؼ كنػعية جػدة الحياة كالتي ليا آثار مباشخة أك غيخ مباشخة في

كنطخا  لرعػبة التػصل إلى تعخيف عاـ مػحج لمبشية التحتية، فغالبا ما تعخؼ البشية التحتية بسجسػعتيغ 
مغ الدسات التي تسيدىا مغ غيخىا مغ الدمع كالخجمات الاقترادية الأخخػ: سسات إنتاجية كسسات 

 استيلاكية.
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 :سسات البشية التحتية 

  الدسات الإنتاجية السسيدة لمبشية التحتية: لاً أو : 

 :لا يسكن إعادة استخجامهااستثسارات ضخسة (  1)

استثسارات مذخكعات البشية التحتية ضخسة بصبيعتيا، إذ يتصمب إنذاء شبكات الصخؽ كالسصارات  
ػفيخ خجمة تخجـ غخضا كاحجا ، أك تدتيجؼ ت سبيل السثاؿ تخريز مػارد مالية كبيخة كالسػانئ عمى

كفي معطع الأحػؿ لا يسكغ تحػيل ىحه الاستثسارات إلى استخجامات أخخػ، أك نقميا إلى  كاحجة فحدب، 
 أماكغ أخخػ.

 ( وفهرات الحجم الكبيخ:2)

تذيخ مذخكعات البشية التحتية بسا يعخؼ ب كفػرات الحجع الكبيخ حيث تشخفس تكاليف إنتاج الػحجة 
نتاج، كيخجع ذبظ لعجد مغ العػامل، يأتي في مقجمتيا زيادة الػزف الشدبي مغ الخجمة بديادة مدتػيات الإ

 لمتكاليف الثابتة.

 ( درجة عالية من التخابط بين مكهنات مذخوعات البشية التحتية:3)

مغ الدسات الأساسية التي تسيد مذخكعات البشية التحتية كجػد درجة عالية مغ التخابط، لا بيغ 
حيث تعتسج كفاءة تذغيل التحتية فحدب، بل بيغ مخاحل الإنتاج السختمفة أيزا ، مكػنات مذخكعات البشية 

جدء كبيخ مغ الذبكة عمى كفاءة تذغيل باقي أجداء الذبكة، كحلظ لا يسكغ عمى سبيل السثاؿ تذغيل أحج 
 %( مغ عسمية التذييج.90الجدػر أك الدجكد أك الصخؽ بعج الانتياء مغ ) 

 :العام الجور الخئيذ لمقظاع( 4)

لعجد مغ الاعتبارات الاقترادية كالدياسية أيزا ، يتعيَّغ أف يكػف لمقصاع العاـ دكر رئيذ في تػفيخ 
البشية التحتية، إذ لا يسكغ أف تػغخ قػػ الدػؽ الحخة خجمات البشية التحتية بالقجر السصمػب اقتراديا  

 كاجتساعيا .

 :( تعجد طخائق إنتاج خجمات البشية التحتية5)

 كغ إنتاج معطع خجمات البشية التحتية بأساليب تقشية مختمفة، فعمى سبيل السثاؿ يسكغ تػفيخ يس

 :( طهل العسخ الإنتاجي6)

يقاس بالأعػاـ كالعقػد لكغ ربسا يكثخ  بصػؿ العسخ الإنتاجي ، الحؼ لاحتية تتسيد مذخكعات البشية الت
عمى الخغع مغ شػؿ مجة تذييجىا، كىشا لابج مغ ذلظ ، فيشالظ كثيخ مغ الصخؽ مازلت تعسل بكفاءة عالية 
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تية ، كدكرىا في تحجيج العسخ الإنتاجي لأصػؿ حالإشارة إلى أىسية عسمية الريانة في مذخكعات البشية الت
 البشية التحتية كمخافقيا.

 :( اتداع نظاق السدتخجمين7)

مغ السدتخجميغ، كىحه سسة تدتيجؼ مذخكعات البشية التحتية في العادة تػفيخ الخجمات لعجد كبيخ 
 مغ سسات مذخكعات البشية التحتية.

  ًلخجمات البشية التحتية:: الدسات الاستهلبكية ثانيا 

 الظمب عمى خجمات البشية التحتية يأتي من جسيع الهحجات الاقترادية: (1)

اء يأتي الصمب عمى خجمات البشية التحتية مغ جسيع القصاعات الاقترادية، بحيث لا يسكغ ترػر إنذ
 شخؽ ككبارؼ دكف كجػد قشػات السياه كالتخع كقشػات الرخؼ كالكيخباء كغيخىا.

 تشهع حاجات مدتخجمي البشية التحتية: (2)

تختمف حاجات الأفخاد عغ حاجات مؤسدات الأعساؿ في كثيخ مغ خجمات البشية التحتية، فعمى سبيل 
مػاصفات الصخؽ التي ترمح عغ  الذاحشاتالسثاؿ تختمف مػاصفات الصخؽ التي ترمح لاستخجامات 

لاستخجامات الديارات الخاصة، كيؤدؼ تشػع  حاجات مدتخجمي البشية التحتية أحيانا  إلى صعػبة إشباع  
حاجات السدتخجميغ عمى نحػ ملائع، في ضل لقيػد الفشية كالسالية التي تػاجو إنذاء بعس مخافق البشية 

 التحتية.

 ة في الأوقات كمها:صعهبة تمبية حاجات السدتخجمين الكامم (3)

غالبا  ما يػاجو كاضعػا الدياسات مذكمة تحقيق التعادؿ بيغ عخض خجمات البشية التحتية كالصمب 
عمييا، مسا يتدبب بفجػات بيغ العخض كالصمب، عادة ما تكػف في مرمحة الصمب، الأمخ الحؼ يسكغ 

 تفديخه بثلاثة عػامل رئيدة ىي:

تاج إلى استثسارات ضخسة ، فيرعب تػفيخ لسػارد السالية اللازمة مذخكعات البشية التحتية تح :أكليا
 لإنذاء السذخكعات التي تمبي جسيع الحاجات.

الخرائز الفشية كالتقشية لسذخكعات البشية التحتية تجعميا قابمة لمتجدئة إلى حج بعيج، أؼ أف  :ثانييا
؛ لحا تفزل الحكػمات الانتطار ندبيا   زيادة العخض لا يسكغ تحقيقيا بسقاديخ صغيخة، بل بسقاديخ كبيخة

 خرػصا  في ضل محجكدية السػارد السالية، حتى يكػف ىشالظ شمب كاؼٍ.
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، بيا  حتى تجخل إلى حيِّّد التذغيلأف مذخكعات البشية التحتية تحتاج إلى فتخات زمشية شػيمة ند :ثالثيا
الفشية السؤىمة في مجاؿ إدارات خرػصا في الجكؿ الشامية التي تعاني عجدا  في الكػادر البذخية ك 

 الاستثسارات العامة.

 :أهسية البشية التحتية 

تحطى خجمات البشية التحتية بأىسية كبخػ مغ قبل سكاف السجف في الأكنة الأخيخة، كيعػد الدبب في 
تعيذو  التحزخ الحؼذلظ لتدايج حاجة الإنداف لتمظ الخجمات، كخرة بعج التصػر في مدتػػ 

 ذخية، كتصػر التقشيات كالأساليب السدتخجمة في تقجيسيا كتػفيخىا.السجسػعات الب

شظ أف لمبشية التحتية أىسية كبخػ في تحقيق التشسية الاقترادية، فيي أساس لتجفق الاستثسارات  كبلا
تمقائيا  مع تجفق الأنذصة الاقترادية في الجكؿ الستقجمة عمى كجو الخرػص، نتيجة لتػفخ خجمات لبشية 

كزيادة  ، كتػجج علاقة شخدية بيغ الإنفاؽ عمى مذخكعات البشية التحتيةالاقترادكالإنتاجية في  التحتية
 .(114، ص2010، الإنتاجية الكمية )داغخ

كسا أف تعديد خجمات البشية التحتية يديع في تعديد الاقتراد الػششي، مغ خلاؿ دكرىا في تحفيد 
حتاجيا، إضافة إلى قجرتيا عمى تعديد السيدة التشافدية كجحب العجيج مغ السذاريع الاستثسارية التي ت

في الأنذصة القائسة عمى استخاتيجية لمسشتجات مغ حيث الجػدة كالتكمفة، كتدداد أىسية خجمة لبشية التحتية 
كالرشاعات الترجيخية  تدػيق تتأثخ بعشرخ الدمغ )أؼ إيراؿ البزائع إلى الأسػاؽ خلاؿ مجة محجدة(

 (، كيتحقق ذلظ مغ خلاؿ:42 ،مكحػؿ، كآخخكف )

 .تجعع البشية التحتية الاقتراد كتداعج عمى نسػه مغ خلاؿ الأرباح التي تجرىا 

  يديع لاستثسار في البشية التحتية بذكل كبيخ في تحقيق الكفاءة الاقترادية مغ خلاؿ الحج مغ
نتاجية ، كتحقيق تكاليف الشقل كتمف الإنتاج عمى سبيل السثاؿ، مسا يجعمو يداىع في تعديد الإ

 ضافية، علاكة  لقجرتو عمى فتح أسػاؽ ججيجة.ألإعػائج اقترادية 

 .تديع البشية التحتية الجيجة في تحديغ الػضع التشافدي لمجكؿ السختمفة 

  تػفخ مذاريع البشية التحتية العجيج مغ فخص العسل السباشخة كغيخ السباشخة، حيث يقجر البشظ الجكلي
( آلاؼ 110في الستػسط ) في مذخكعات البشية التحتية يسكغ أف يػلج  رأف استثسار مميار دكلا

( ألف  فخصة 26فخصة عسل ذات صمة بتمظ السذخكعات في الجكؿ السدتػردة لمشفط ، كحػالي ) 
( ألف فخصة عسل في الجكؿ الشامية  السرجرة لمشفط 49عسل في دكؿ مجمذ التعاكف الخميجي، ك)

 (.20 ـ، ص2018) رشيج، ككخيسة ، 
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  ،إفَّ لاستثسار في البشية التحتية يحقق معجلات عالية في الإنتاجية كالخبحية الاقترادية كالاجتساعية
كتتصمب العلاقة السدتجامة بيغ البشية التحتية كالشسػ زيادة معجؿ الإنفاؽ مغ الشدبة التي تتخاكح بيغ 

(. عمسا  بأفَّ 5ـ، ص1997)مػدؼ،  )%5% مغ الشاتج السحمي الإجسالي ، ليديج عغ ) 2 – 1
%( مغ ناتجيا السحمي 6البشظ الجكلي يػصي بزخكرة أف تخرز الجكؿ الأقل نسػا  ـ ندبتو ) 

 لتصػيخ بشيتيا التحتية.

 :البشية التحتية في السسمكة العخبية الدعهدية 

ات العامة في البشية التحتية في الدعػدية تعخَّؼ بأنيا  رأس الساؿ العيشي السدتثسخ في السخافق كالخجم
مجالات الصخؽ كالشقل كالاترالات كالسياه كالرخؼ الرحي كمحصات تػليج الصاقة الكيخبائية كالدكظ 
الحجيجية كالسػانئ كالسصارات، كتتزسغ البشية التحتية عجة قصاعات ، ما بيغ قصاعات اقترادية ػ 

ـ بذكل كقصاعات اجتساعية ، كقصاعات إدارية، كتعخؼ أيزا  بالسخافق العامة،  أك الأصػؿ التي تقجِّّ
 مباشخ أك غيخ مباشخ خجمات عامة.

كيخجع تاريخ اىتساـ السسمكة العخبية الدعػدية بالبشية التحتية، مشح تػحيج السسمكة ، حيث عسمت 
حكػماتيا عمى مخ التاريخ عمى تشفيح التجييدات الأساسية، كلاسيسا السخافق العامة، كتحديغ الخجمات 

الستتالية، بجاية بالخصة الخسدية الأكلى خلاؿ الأعػاـ ) مغ خلاؿ الخصط الخسدية الحكػمية، كذبظ 
( مميار رياؿ، فيسا بمغت السرخكفات في الخصة 80(، إذ أُنفق نحػ ) 1975 -1970/ 1395 -1390

 ( أضعاؼ اعتسادات خصة التشسية الأكلى.9( مميار رياؿ، ما يقارب نحػ )700الثانية نحػ ) 

مكة العخبية الدعػدية في جيػدىا الجاعسة لمبشية التحتية في بخامج التحػؿ الػششي ، كاستسخت السس
، 2030حيث ىيَّأ ىح البخنامج البيئة السسكشة لمقصاع العاـ كالخاص غيخ الخبحي لتحقيق رؤية الدعػدية 

القصاع تشسية  كذلظ بالتخكيد عمى تحقيق التسيد في الأداء الحكػمي، كدعع التحػؿ الخقسي، كالإسياـ  في
، كضساف استجامة السػارد الحيػية، حيث التشسية لسجتسعيةالخاص، كتصػيخ الذخكات الاقترادية، كتعديد 

،تأسيذ صشجكؽ البشية التحتية الػششي، الحؼ 2021  /1443أعمغ صشجكؽ التشسية الػششي في عاـ 
التشسية الػششي؛ ليديع في تحقيق  صجر بسػافقة مجمذ الػزراء ، كأحج الرشاديق كالبشػؾ التابعة لرشجكؽ 

ـ، مغ خلاؿ تعديد تشسية مذاريع البشية التحتية ، كتسكيغ مذاركة القصاع الخاص 2030مدتيجفات رؤية 
( مميار رياؿ عمى مجػ 200مغ الاستثسار فييا، كيجعع الرشجكؽ مذخكعات بقيسة إجسالية ترل إلى ) 

 عذخ سشػات مغ تاريخ تأسيدو.

، بجأ تشفيح مذاريع ضخسة في مجاؿ البشية التحتية في مختمف 2030ؤية الدعػدية مع إشلاؽ بخامج ر 
السجالات، بحيث تعدز في ربط السسمكة عالسيا بالسخاكد الدكانية كسلاسل القيسة التجارية كالرشاعية عغ 

حتية شخيق رفع أداء قصاعات الخجمات المػجدتية كالتشافدية كالجػدة، ىحا بجانب مذخكعات البشية الت



 
 

- 24 - 

 

 

فتبشت السسمكة مذاريع كثيخة عمى مدتػػ الجاخل فسشيا عمى الزخسة داخل السسمكة العخبية الدعػدية، 
سبيل السثاؿ إنذاء الصخؽ كالكبارؼ  كشبكات  الكيخباء كالسياه كالتقشية، كالاىتساـ بالبشية التحتية بالقصاع 

 الدياحي كغيخىا مغ السذخكعات الزخسة.

 يشة مكة السكخمة: الظخق الجائخية في مج 
تحطى مجيشة مكة السكخمة كالسذاعخ السقجسة بسشطػمة خجمية مشيا سمدمة الصخؽ الجائخية  ذات 
الصابع المػجدتي ، الأمخ الحؼ يعدز مغ دكرىا الخائج بػصفيا أىع  حػاضخ العالع الأكؿ الحجيث، كالتي 

جمات السقجمة لمحجاج كالسعتسخيغ، كرفع بجػدة الخ للارتقاء، كذلظ 2030تأتي انصلاقا  مغ تػجيات رؤية 
جػدة البشية التحتية لذبكة الشقل، إلى جانب تدييل التشقل ، ككفخت الخصػط الجائخية بسكة السكخمة، 
كالستسثمة في خسدة شخؽ دائخية ، تذكل تقجما   يداعج مغ نيزة أـ القخػ ككفاءتيا في إيجاد شبكة 

سَّا يديل التشقل بيغ أحياء كشخقات مكة السكخمة بذكل مخف  متخابصة لمحخكة في كافة الاتجاىات ، م
، فيسا تديع مذاريع محاكر كتقاشعات كمدارات الصخؽ الجائخية في رفع كفاءة خجمات سخيع  ك كانديابي

البشية التحتية للأحياء السجاكرة لمسذاريع، كتيديخ كصػؿ السخكبات مغ كإلى السذاعخ السقجسة كالسشصقة 
صخؽ الدخيعة خارج مكة السكخمة، ككحبظ تشسية الأحياء السجاكرة كرفع مدتػػ الخجمات ، التي السخكدية كال

تختقي بجػدة الحياة ، كسا تديع في الشسػ الاقترادؼ لمسجيشة، كزيادة قيسة الشاتج السحمي ليا ) جخيجة 
 ـ(.2024الخياض، 

لأراضي في مخصصات كلي العيج كالبحث في إشاره العسمي سيكذف أثخ مذخكعات البشية التحتية ل  
بسكة السكخمة السختبصة بالصخيق الجائخؼ الخامذ، كذلظ مغ خلاؿ التعخؼ عمى دكر القخب مغ الصخيق، 
كمجػ سيػلة الػصػؿ إليو كمجػ تحديغ شبكة الصخؽ، إضافة إلى مجػ تأثيخ انخفاض زمغ التشقل عمى 

 ةعية ىي أثخ الصخيق الجائخؼ عمى القيع الدػقيحجكد البحث السػضػ  كبسا أفَّ القيع الدػقية للأراضي. 
للأراضي التي يسخ بيا الصخؽ كىي مخصصات كلي العيج ، لحا يعصي الباحث فكخة لمقارغ عغ أىع ملامح 
مذخكع الصخيق الجائخؼ الخامذ بسكة السكخمة، يعج ىحا السذخكع مذخكع استخاتيجي يستج لسدافة تتجاكز 

لتكجس في العاصسة السقجسة، كخجمة ضيػؼ الخحسغ، كالإسياـ في كمع، كييجؼ إلى تخفيف ا 134))
التشسية الاقترادية لسجيشة مكة السكخمة، كيختبط ىحا الصخيق بصخؽ ميسة مثل شخيق الذسيدي كالكخ، 

 .((htt://makkahnewspaper>com ة( جدخا ؛ لتدييل الانديابية السخكري130كيتزسغ إنذاء قخابة )

 ذ بسكة السكخمة:     الظخيق الجائخي الخام 

 :تع ترسيع الصخيق كفق أحجث السعاييخ اليشجسية ليتزسغ السػاصفات التالية

  ( كمع / ساعة.140الدخعة الترسيسية: ترل إلى ) 
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 .ربط محاكر التشسية 

 .الخبط العسخاني: دعع التػسعات السدتقبمية لمشصاؽ العسخاني بسكة السكخمة 

  :التكامل الأمشي كالتقشي 

 حجث أنطسة السخاقبة التي تذخؼ عمييا الييئة السمكية لسجيشة مكة السكخمة كالسذاعخ مدكد بأ
 (htt://www.rcmc.gov.saالسقجسة) 

    يديع الصخيق الجائخؼ الخامذ بسكة السكخمة في احجاث نقمة تشسػية كبخػ، لاسيسا في مخصصات
 )الغخبي لمعاصسة السقجسة  كلي العيج كالاحياء الدكشية الػقعة في الشصاؽ الجشػبي كالجشػبي

htt://www.tiktok.com.) 

  :مدار الظخيق وعلبقته بسخظظات ولي العهج 

بتقاشع السدار السعتسج لمجائخؼ الخامذ بذكل مباشخ مع التسجد العسخاني الججيج، ليخبط أجداء كاسعة 
 مغ السخصصات كالأحياء السحيصة بو:

 4ل أجداء مغ مخصصات كلي العيج ) مثل مخصطمخصصات كلي العيج: يسخ الصخيق بسحاذاة كداخ  
، مسَّا ساىع في ربط ىحه أ ، كح( الأساسي كالسمحق، كأجداء مغ مخصصات ط ، ك 5، كمخصط 

 (.Makkawi.comالسخصصات الدكشية الزخسة ببعزيا البعس ، كتدييل الانتقاؿ بيشيا ) 

 الكخ الزمع  –الذسيدي  الزمع الجشػبي )شخيق الذسيدي الكخ(: يذكل مذخكع ازدكاج شخيق
( كمع )ككالة الأنباء الدعػدية 63الجشػبي لمجائخؼ الخامذ بصػؿ إجسالي يتجاكز ) 

htt://www.sps.gov.sa) 

  أحياء أخخػ داخل السدار: يذسل نصاؽ السدار كجػاره أحياء أخخػ مثل أجداء مغ الحديشية )مغ
(، كجعخانة )حي الشػر(  .حجكد الحخـ

 خية الأخخى في مكة السكخمة:مشظهمة الظخق الجائ 

تتكامل شبكة الصخؽ في العاصسة السقجسة عبخ خسدة محاكر دائخية رئيدية تذخؼ عمييا الييئة 
 السمكية: 

  الصخيق الجائخؼ الأكؿ: يحيط بالسشصقة السخكدية مباشخة، لتدييل حخكة السذاة كحافلات الشقل حػؿ
 السدجج الحخاـ.



 
 

- 26 - 

 

 

 لتػزيع الحخكة السخكرية حػؿ اشق مثل جخكؿ، التيديخ، كالعديديةالصخيق الجائخؼ الثاني: يخبط مش ،
 القذخة الػسصى لمسجيشة.

 .)الصخيق الجائخؼ الثالث: يستج ليخبط الأحياء الدكشية الحيػية مثل ) الكعكية، الشدىة، كالذيجاء 

 ( تقاشعا  رئيد12( ـ متزسشا  )100( كمع كعخض )65الصخيق الجائخؼ الخابع: يستج بصػؿ ) ، يا
 الإقميسية )ججة، السجيشة السشػرة، الديل(. كيحيط بسعطع الأحياء الدكشية الحالية، ليخبط السحاكر

 ( كمع ، لاستيعاب (134 )لبصالصخيق الجائخؼ الخامذ: يسثل القػس الخارجي الأكبخ كالأحجث
يفة عاجل كخجمة السخصصات الصخفية الججيجة ) صح -كسا أشار الباحث آنفا   –التػسع السدتقبمي 

 .(https://ajel.saالإلكتخكنية 

كبيحه السشطػمة الستكاممة لمصخؽ الجائخية ، شيجت مكة السكخمة تحػلا  نػعيا  في مشطػمة الصخؽ، التي 
لسخكرية، نفحتيا الييئة السمكية لسيشة مكة السكخمة كالسذاعخ السقجسة، التي أسيست في رفع كفاءة الحخكة ا

كاحديغ جػدة الحياة، بسا يػاكب الشسػ العسخاني الستدارع، كيديل الػصػؿ الى السشاشق الحيػية في 
 العاصسة السقجسة.  
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 السبحث الثالث
 الجراسات الدابقة

  ًالجراسات السحمية: أولا : 
 الثاني بالسجيشة السشهرة: استخجام الأراضي عمى الظخيق الجائخي  -1

العاـ  –جؼ عبجالله بغ حسػد  كآخخكف ، دراسة مشذػرة في  مجمة كمية الآداب دراسة الباحث الأحس
(، ىجفت الجراسة إلى حرخ كتحجيج الاستخجامات بالصخيق الجائخؼ الثاني بالسجيشة السشػرة، تشاكلت 2019)

خ الجائخؼ، كتسثمت أدكات الجراسة في الشذخات كالتقاري خيقالجراسة أنساط استخجامات الأراضي بالص
كالخخائط كالسخئيات الفزائية، كاختتست الجراسة بالتأكيج عمى أف قانػف تشطيع السباني بالسجيشة السشػرة يؤثخ 
عمى خرائز السباني كاستخجامات الأراضي عمى جانبي الصخيق الجائخؼ الثاني حيث نجج تبايشا  كاضحا  

لسترمة بالكتمة العسخانية القجيسة لمسجيشة في ارتفاعات السباني عمى كلا الجانبيغ ، ففي الجانب الجاخمي ا
السشػرة كالتي تخزع مبانييا لقانػف تشطيع السباني الدائج بالسجيشة مغ حيث ارتباط عجد الصػابق لمسبشى 

( شابقا  ، بيشسا مغ الجية السقابمة عمى الصخيق الجائخؼ نجج أفَّ عجد 11بعخض الذارع ترل إلى )
 قانػف تشطيع  السباني للأراضي خارج الصخيق الجائخؼ. الصػابق لا تتجاكز شابقيغ حدب

 دور تشسية تجهيدات البشية التحتية في تشهيع مرادر الجخل لمشسه السدتجام  -2
سمػػ محسػد أبػ ضيف أحسج، دراسة تصبيقية عمى الاقتراد الدعػدؼ، دراسة مشذػرة دراسة الباحثة 

الأزىخ، ىجفت الجراسة إلى إلقاء الزػء عمى  في مجمة مخكد صالح كامل للاقتراد الإسلامي بجامعة
الجكر الإيجابي الشطخؼ لتشسية تجييدات البشية التحتية في الشسػ الاقترادؼ الحؼ تشصػؼ عميو الأدبيات 

تي أعمشت الاقترادية كتجعسو الشطخية الاقترادية، كذلظ بالتصبيق عمى حالة السسمكة العخبية الدعػدية، ال
، كالتي تتزسغ ضسغ أىجفيا دعع ـ2030مغ أجل تحقيق أىجاؼ الخؤية  فةعمى تػجييا لجيػد مكث

 –كتصػيخ القصاع الحيػؼ لسا يقػد تحقيق  الأىجاؼ التشسػية الأخخػ، استخجمت الجراسة السشيج الػصفي 
التحميمي ، إلى جانب السشيج القياسي الكسي كباستخجاـ نسػذج  لمتكامل الستشاضخ لمعلاقات شػيمة الأجل، 

ـ ، تػصمت الجراسة إلى كجػد علاقة 2019 -1988التصبيق عمى الاقتراد الدعػدؼ خلاؿ الفتخة مغ كب
معشػية إحرائيا  بيغ الستغيخات مسَّا يؤكج السدامة الإيجابية لتصػيخ قصاع البشية التحتية في السسمكة 

سػ الاقترادؼ، كىػ ما العخبية الدعػدية في تشػيع مرادر الجخل نحػ القصاعات الإنتاجية الجاعسة لمش
ـ ، فيسا يخز 2030يؤكج أف السسمكة العخبية الدعػدية قج قصعت شػشا  في بخنامج  الخؤية السدتقبمية 

 البشى التحتية  ك التي تعج مغ أىع مقػمات تحقيقيا.
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 .قياس أثخ الستغيخات الاقترادية عمى سهق الأسهم في السسمكة العخبية الدعهدية -3
(، دراسة مشذػرة في مجمة 2001 -2000عيج بأسمع، دراسة تحميمية خلاؿ عاـ )دراسة الباحث أحسج س

ـ، ىجفت الجراسة مغ عشػانيا 2024العاـ  –الػلايات الستحجة الأمخيكية  -السؤسدة العخبية لمعمػـ كالشذخ
غ إلى قياس أثخ بعس الستغيخات الكمية عمى سػؽ الأسيع في السسمكة العخبية الدعػدية خلاؿ الفتخة م

لتحميل العلاقة بيغ القيسة الدػقية لدػؽ الأسيع  ARDL، حيث تع استخجاـ نسػذج  2001 -2000
كستغيخ تابع كمجسػعة مغ الستغيخات الاقترادية السدتقمة، كىي أسعار الشفط، الشسػ الاقترادؼ، الائتساف 

التحميمي  –في السرخفي لمقصاع الخاص، عخض الشقػد، كسعخ الفائجة، كقج تع اتباع السشيج الػص
كالتحميل القياسي، حيث تع تحميل الستغيخات السدتقمة لاختبار الفخضية الخئيدة لمبحث كىي كسا يمي: 
ىشاؾ أثخ معشػؼ لسداىسة الستغيخات الاقترادية الكمية السختارة في الجراسة، عمى الستغيخ التابع ) القيسة 

ة شخدية كمعشػية بيغ القيسة الدػقية لدػؽ الأسيع الدػقية لدػؽ الأسيع(، كقج أضيخت الشتائج كجػد علاق
كأسعار الفائجة عمى القيسة الدػقية لدػؽ الأسيع، كاكصت الجراسة بزخكرة مخاقبة ىحه الستغيخات 
الاقترادية بذكل دائع كاتخاذ الإجخاءات اللازمة لمحج مغ تأثيخىا عمى سػؽ الأسيع في السسمكة العخبية 

 .الدعػدية

 ات العخبيةثانياً: الجراس: 
 :"تأثيخات الظخق السحيظة عمى استعسالات الأراضي بسجيشة دمذق" -1

 –كمية اليشجسة السعسارية  –جامعة دمذق  –دراسة الباحث كساـ عبجه، رسالة ماجدتيخ غيخ مشذػرة 
عمى استعسالات  ـ، كقج ىجفت الجراسة مغ عشػانيا إلى معخفة تأثيخ تحػيمة دمذق الكبخػ 2009العاـ 

ي التي تسخ بيا، أك تقتخب مشيا، إضافة  لتأثيخ الصخيق عمى تشػع كتػزيع ىحه الاستعسالات ، بسا الأراض
تؤمشو مغ تخجيع كسيػلة كصػؿ ما يغيِّّخ في قيع الأراضي، كبالتالي تغيُّخ استعسالاتيا كإعادة تذكيميا، كقج 

الصخيق السحيصي حػؿ السجيشة يصغى استعساؿ عمى آخخ، كإفَّ دراسة ىحه التأثيخات الشاتجة عغ تشفيح 
ميسة ججا ، ككحلظ التعخُّؼ عمى ما ىػ سمبي كماىػ إيجابي عشيا لإجخاء السقارنة، كالخدارة في الأراضي 
الدراعية بدحف العسخاف عمييا، أك تذجيع نسػ التجسعات العذػائية، كخمرت الجراسة إلى  أفَّ تحػيمة 

داىع بالجكر الأكبخفي تحػيل نسط السخكر إلى نسط متعجد دمذق كغيخىا مغ الصخؽ السحيصة حػؿ السجف ت
الزغط عمى الكتمة العسخانية بعدؿ مخكر التخانديت كالخحلات العابخة عغ السخاكد، كسا أنيا تخفف 

 السداىسة في تقجيع السجيشة، كسا أف ىحه التحػيمة ربصت بيغ مشاشق السجيشة دكف السخكر بسخكدىا.
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 خ".رادية والاجتساعية والدياسية بسرقتدور الظخق في الحياة الا" -2
دراسة مشذػرة في مجمة الاقتراد كالسحاسبة  ،علاء مرصفى عبجالسقرػد أبػ عجيمةدراسة الباحث   

ىجفت الجراسة إلى الكذف عغ مجػ الجكر الحؼ تمعبو الصخؽ في الحياة الاقترادية (، 2018مرخ)  –
حج أىع شخاييغ التشسية لأؼ مجتسع، حيث أكجت الجراسة كالاجتساعية كالدياسية، حيث تعج شبكة الصخؽ أ

عمى أىسية الصخؽ في البشية التحتية الاقترادية، كمغ أىع نتائجيا أف الصخؽ تػفخ اتراؿ آمغ للأشخاص 
لسجتسع، كمغ أىسية الصخؽ في عسمية كالبزائع، بسا يشعكذ بالإيجابيات عمى السدتػػ الاقترادؼ في ا

التشسية ربط مشاشق الإنتاج بسشاشق الاستيلاؾ، كتقميل الفجػة بيغ الإنتاج كالاستيلاؾ، الحؼ نتج عشو 
زيادة حجع الإنتاج بذكل كبيخ، كتخفيف أعجاد الفقخاء، كسا يعج الشقل أحج الأسباب لازدىار قصاع 

متصمبات الأنذصة الاقترادية كالدياحية كالتخكيح في السكاف  الدياحة، كبػاسصة كسائل الشقل يتع تػفيخ
 السقرػد، كسا أف إنذاء الصخؽ كتػفيخ الشقل زاد مغ مرادر دخل السشصقة.

أثخ البشية التحتية لتكشهلهجيا السمهمات والاترال عمى الشسه الاقترادي في عيشة " -3
 ".من بمجان شسال أفخيقيا

، قجَّمت لشيل درجة  2020 -2007راسة تحميمية لمفتخة مغ د –دراسة الباحث لخزارؼ يػلشػار 
ـ، تيجؼ 2023 -2022في العاـ  -الجكتػراه، في الجامعة الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية بسجيشة ميمة

الجراسة مغ عشػانيا إلى قياس أثخ البشية التحتية لتكشػلػجيا السعمػمات كالاتراؿ عمى الشسػ الاقترادؼ، 
، كالسشيج الاستشباشي ىسا السشيج الػصفي التحميميلجراسة مشيجيغ متكامميغ كمتشاسقيغ كقج استخجمت ا

الاستقخائي، الحؼ يقيذ مجػ تأثيخ مؤشخات البشية التحتية لتكشػلػجيا السمػمات كالاتراؿ عمى الشسػ 
قياس الاقترادؼ، أما أداة الجراسة فقج استخجـ الباحث قائسة مكػنة مغ عذخة مؤشخات مغ مؤشخات 

تكشػلػجيا السعمػمات كالاتراؿ باستخجاـ نسػذج بانل، كمغ أىع نتائج ىحه الجراسة أف البشية التحتية 
لتكشػلػجيا السمػمات كالاتراؿ تػلج فخص العسل السباشخة ، كغيخ السباشخة، كسا تؤدؼ إلى تغييخ أساليب 

لبمجاف كمخاقبة الفجػة الخقسية العالسية، كسا العسل، كتداعج مؤشخات البشية التحتية في إمكانية السقارنة بيغ ا
 أكجت الجراسة عمى كجػد نػع مغ التقارب بيغ بمجاف عيشة البحث في نريب الفخد مغ الشاتج السحمي.

   ًالجراسات العالسية:ثالثا : 
 :"الذخاكة بين القظاعين العام والخاص في إنذاء مذاريع البشية التحتية" -1

كآخخيغ بعشػاف : الذخاكة بيغ القصاعيغ العاـ كالخاص في إنذاء  Sa0d Wassilaدراسة الباحث 
كمية  -مذاريع البشية التحتية، دراسة مشذػرة  في مجمة البذائخ الاقترادية، بجامعة شاىخؼ محمد بذار

، ىجفت الجراسة إلى إبخاز إحجػ التجارب الخائجة عالسيا  في تقػية 2018العمػـ الاقترادية في العاـ  
شيتيا التحتية مغ خلاؿ الاعتساد عمى الذخاكة بيغ القاعيغ العاـ كالخاص في دكلة تخكيا، كقج كتعديد ب
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تػصمت الجراسة إلى أإف التجخبة التخكية في مجاؿ  البشى التحتية مغ أنجح التجارب العالسية ، بحيث 
محمية تخكية أك  تسكشت مغ إقامة مذاريع عسلاقة في قصاع الشقل كالرحة كغيخىا ، سػاء مغ قبل شخكات

شخكات أجشبية ، كقج أثبتت ىحه الذخاكة فعاليتيا مغ حيث الاستثسارات مغ جية كقػة كفعالية البشى 
 التحتية مغ ناحية أخخػ. 

 (؟2026العقارات في جهرجيا )  كيف تؤثخ البشية التحتية عمى أسعار -2
يغ، ليذ فقط بدبب السذاريع دكلة جػرجيا أصبحت كاحجة مغ أكثخ الأسػاؽ العقارية جحبا  لمسدتثسخ 

الدكشية الججيجة، أك السػقع السسيد، بل لأفَّ البشية التحتية أصبحت  السحخؾ الحقيقي الحؼ يدبق ارتفاع 
أسعار العقارات بدشػات ، فعشجما  تختفع أسعار العقارات في مجيشة ما ، يعتقج الكثيخكف أف الدبب ىػ 

يقة التي يتجاىميا معطع السدتثسخيغ أف البشية التحتية ىي السػقع أك كجػدة السذخكع فقط ، لكغ الحق
العامل الخفي الحؼ يجفع قيسة العقارات لمشسػ ، ففي كثيخ مغ الحالات تبجأ أسعار الأراضي كالعقارات 
بالارتفاع قبل اكتساؿ السذخكع نفدو، بسجخد الإعلاف عغ شخيق ججيج أك تػسعة  مصار أك تصػيخ شبكة 

أصمح ىحا العامل أكثخ كضػحا  مغ أؼ كقت مزى، إذ اشيج الجكلة  2026رجيا نقل حجيثة، في جػ 
تػسعا  في مذخكعات الصخؽ الدخيعة كالسصارات كالدكظ الحجيجية كالسػانئ،  كىػما يغيخ خخيصة الصمب 
العقارؼ، كيخمق مشاشق ججيجة مخشحة لمشسػ؛ لحلظ فأفَّ السدتثسخ الحكي لا يدأؿ فقط أيغ تذتخؼ؟  بل 

ؿ : أيغ ستتجو البشية التحتية خلاؿ الدشػات القادمة ؟ كقج أشارت ىحه الجراسة إلى أف أسباب ارتفاع يدأ
العقارات بعج تصػيخ البشية التحتية يخجع إلى سيػلة الػصػؿ لمسشصقة، فتقميل كقت التشقل يجعل  السشصقة 

ق التي شيجت تصػرا  في البشية أكثخ جاذبية لمدكغ كالعسل، كالدبب الثاني ىػ زيادة الصمب عمى السشاش
 التحتية كسا يعػد الدبب الثالث إلى زيادة الشذاط  التجارؼ في مشاشق تصػيخ البشية التحتية

(htts://arcisge.com./2026  ). 

 ".2021تأثيخ الظخق عمى قظع الأراضي وفقاً لشتائج التقييم " -3
لى تعخُّؼ تأثيخ الصخؽ ذات الأىسية (، ىجفت الػرقة إ2021راسة الباحث ركماف شػلجاف كآخخكف) د

الحزخية عمى السشاشق السحيصة بيا، كقج حجد الباحثػف حجع مشصقة تأثيخ الصخيق، كلتحجيج السجػ الكسي 
ليحا التأثيخ، استخجـ الباحثػف بيانات أسعار بيع قصع الأراضي ذات الأغخاض السختمفة، حيث تعج القيسة 

تأثيخ الصخيق عمى السشاشق السحيصة، كنطخا  لتأثيخ العجيج مغ العػامل  الشقجية السقجرة للأرض مؤشخا  عمى
عمى قيسة ىحه الأراضي ، فقج شػر الباحثػف نساذج اقترادية كإحرائية لتقجيع قيسة قصع الأراضي ذات 

عة، كبعج يأسمػب تحميل الانحجار الستعجد، كذلظ لتحجيج تأثيخ الصخؽ الدخ الأغخاض السختمفة باستخجاـ 
ع، ضسغ مشصقة تأثيخ الصخيق في الشسػذج، حجد الباحثػف ياؿ قيع مختمفة لمسدافات إلى الصخيق الدخ إدخ

أنساط التغيخ في قيسة قصع الأراضي ذات الأغخاض السختمفة ، كحدبػا عػامل التعجيل التي يسكغ 
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بشاء الدكشية استخجاميا في التقييع الشقجؼ ليحه الأراضي، حيث بمغت قيسة ىحه السعاملات لأراضي ال
 .1.00-1.01، كأما بالشدبة للأراضي الرشاعية فقج بمغت 1.00.85

 سات الدابقة ومجى الاستفادة مشهاالتعميق عمى الجرا : 
اتفقت جسيع الجراسات الدابقة في تشاكليا مػضػع البشية التحتية مغ حيث أثخىا أك دكرىا في التشسية 

فعمى سبيل السثاؿ تشاكلت عجد مغ  ػع مغ أنػاع البشية التحتيةالاقترادية، لكغ انفخدت كل دراسة بتشاكؿ ن
دراسات أخخػ دكر تشسية ، بيشسا تشاكلت الجراسات دكر الصخؽ أك تأثيخات الصخؽ عمى رفع قيسة العقارات

كىشالظ دراسات تشاكلت أثخ البشية  ،تجييدات البشية التحتية في تشػيع مرادر الجخل لمشسػ الاقترادؼ
كقج خخجت ىحه الجراسات بشتائج مفيجة، أما  شػلػجيا السمػمات كالاتراؿ عمى الشسػ الاقترادؼ،التحتية لتك

دراسة الباحث فتتفق مع الجراسات الدابقة في تشاكليا لسػضػع أثخ البشية التحتية مع اختلاؼ نػع البشية 
الػاقعة حػليا، كقج استفاد  التي تشاكليا الباحث، حيث تسثمت في الصخؽ كأثخىا عمى القيع الدػقية للأراضي

استفاد مغ الأدبيات كالسخاجع التي  لمسػضػعات كساالباحث مغ الجراسات الدابقة في شخيقة تشاكليا 
 .اقتبدت مشيا الجراسات الدابقة بعس السعمػمات

  :ما يسيد دراستشا عن الجراسات الدابقة 

 تتسثل في الآتي:  تتسيد ىحه الجراسة عغ الجراسات الدابقة بعجة جػانب جػىخية،

، بيشسا تخكد ىحه الجراسة عمى مخصصات كلي جسيع الجراسات الدابقة أجخيت في بيئات مختمفة  -1
 العيج بسجيشة مكة السكخمة، كىي بيئة خاصة ليا خرائريا.

أغمب الحجكد الدمانية التي أجخيت فييا الجراسات الدابقة ىي أقجـ مقارنة  بجراستشا ىحه التي تسيدت  -2
 في حجكدىا الدمانية. بحجاثتيا اسات الدابقة عغ الجر 

جسيع الجراسات الدابقة اعتسجت في عيشتيا عمى فئة أك فئتيغ بالأكثخ مغ مجتسع البحث، في الػقت  -3
: فئة فئات مغ فئات مجتسع الجراسة كالستسثمة في  أربعالحؼ تشػعت فيو عيشة دراستشا لتزع 
ؾ الأراضي.السدتثسخيغ العقارييغ، كالسصػريغ العقاريي  غ، كالػسصاء ، كالسدػقيغ العقارييغ، كملاَّ

تسيدت دراستشا أيزا عغ الجراسات الدابقة في أف عيشتيا عيشة قرجية، مختبصة مباشخة بسػضػع   -4
العقارات، أفخادىا مغ ذكؼ العلاقة السباشخة بالدػؽ العقارؼ في مجيشة مكة السكخمة، يستمكػف الخبخة 

 عغ فقخات الاستبانة. كالسعخفة الكافية للإجابة

كسا تسيدت دراستشا في إشارىا الشطخؼ كالتصبيقي أنيا اعتسجت عمى أربع نطخيات مغ الشطخيات  -5
الاقترادية العقارية ، بيشسا اعتسجت الجراسات الدابقة عمى نطخية أك نطخيتيغ فقط مغ نطخيات 

 الاقتراد الحزخؼ.

تصبيقية، بيشسا بعس  –أنيا دراسة نطخية  فيتسيدت دراستشا ىحه عمى عجد مغ الجراسات الدابقة  -6
     دراسة نطخية فقط. الجراسات الدابقة كُصفت بأنيا
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 الفرل الثالث
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 مقجمة: 
في ىحا الفرل سيتشاكؿ الباحث السشيجية كالإجخاءات الستبعة في البحث، كالتي تذسل تحجيج 

يشتو السدتيجفة بالجراسة، كأدكات جسع البيانات مغ حيث  الإعجاد كشخؽ السشيجية، كمجتسع البحث كع
التحقق مغ الرجؽ كالثبات، كالأدكات كالعسميات الإحرائية التي ستدتخجـ في تحميل البيانات عمى الشحػ 

 التالي:

 مشهج الجراسة:
 السشهجية وطخق البحث: 

كصف العلاقة بيغ مذخكعات البشية التحتية اعتسجت الجراسة عمى السشيج الػصفي التحميمي ، حيث تع 
) الصخؽ( كالقيع الدػقية للأراضي، كقج جُسعت السعمػمات مغ عيشة مغ الأفخاد مغ ذكؼ العلاقة بالدػؽ 
العقارؼ، كذلظ باستخجاـ استبياف صسع خريرا  ليحا الغخض ، كبعج ذلظ  جُسعت البيانات ثع تع  تحميميا 

 السشاسبة لتحجيج العلاقة بيغ متغيخات الجراسة.باستخجاـ الأساليب الإحرائية 

 مجتسع الجراسة: 
تكػف مجتسع الجراسة مغ الأفخاد  ذكؼ العلاقة بالدػؽ العقارؼ في مجيشة مكة السكخمة، كيذسل ذلظ 
ؾ الأراضي، كذلظ  السدتثسخيغ العقارييغ، كالسصػريغ العقارييغ، كالػسصاء كالسدػقيغ العقارييغ، كملاَّ

السباشخ بسػضػع الجراسة، كالساميع بػاقع القيع الدػقية للأراضي ، كتأثيخىا بسذخكعات البشية لارتباشيع 
   التحتية.

  عيشة الجراسة:

(  مذاركا   مغ ملاؾ الأراضي، كالسدتثسخيغ العقارييغ ، 101أما عيشة الجراسة  فقج تكػنت مغ ) 
اختيارىع بالصخيقة القرجية، نطخا  لامتلاكيع  كالسصػريغ العقارييغ، كالػسصاء كالسدػقيغ العقارييغ، تع

 الخبخة كالسعخفة اللازمة للإجابة عغ فقخات الاستبانة، كتحقيق أىجاؼ الجراسة.

( مدتجيب، ككاف تػزيعيع كفق البيانات الجيسػجخافية عمى الشحػ 121تكػنت عيشة الجراسة مغ )   
 التالي:
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 :تهزيع عيشة الجراسة وفق متغيخ العسخ
 (  يهضح  وصف عيشة الجراسة وفق متغيخ العسخ1-3رقم )  ججول

 الشدبة السئػية العجد السخحمة العسخية
 16.8 17 سشة 32 - 25
 9.9 10 سشة 36 - 31
 21.8 22 سشة 42 - 37
 51.5 52 سشة فأكثخ 43

 100 101 الإجسالي

 

 (  يهضح تهزيع العيشة وفق متغيخ العسخ1-3رسم بياني رقم )

 
 

(  كالحؼ يػضح كصف عيشة الجراسة  كفق متغيخ العسخ، كالخسع البياني رقع ) 1الججكؿ رقع )مغ   
(  كالحؼ يػضح تػزيع العيشة كفق متغيخ العسخ أيزا ، يلاحع الباحث أف عيشة الجراسة تقاربت مغ 1

ػزعت بقية %( ، بيشسا ت51.5( سشة )43حيث الخبخة العسخية ، فقج بمغت ندبة الحيغ أعسارىع أكثخ مغ )
( سشة ، كفي تقجيخ الباحث أف  تشػع الخبخة العسخية ما بيغ الذيب 42 -25الشدبة عمي الذباب  مغ ) 

 كالذباب  مغ حيث العسخ كتقاربيا مغ حيث العجد مؤشخ جيج لمسعمػمات التي أدلػا بيا.
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 :تهزيع عيشة الجراسة وفق متغيخ السؤهل العمسي

 سة وفق متغيخ السؤهل العمسي(  يهضح وصف عيشة الجرا2-3ججول )

 الشدبة السئػية العجد السؤىل العمسي
 26.7 27 ثانػية

 5.9 6 دبمػمة
 65.3 66 بكالػريػس

 2.0 2 ماجدتيخ فأعمى
 100.0 101 الإجسالي

 

 ( يهضح تهزيع العيشة وفق متغيخ السؤهل الجراسي2-3رسم بياني  رقم ) 

 
 

ضح كصف عيشة الجراسة مغ حيث  السؤىل العمسي, كالخسع ( كالحؼ يػ 2مغ الججكؿ أعلاه رقع )  
( أيزا  كالحؼ يػضح  تػزيع العيشة كفق  متغيخ السؤىل الجراسي ، يلاحع الباحث أف أكثخ مغ 2البياني  )

%( مغ يحسمػف مؤىلا  جامعيا   مغ عيشة البحث، كىحا مؤشخ جيج لرالح السعمػمات التي أدلػا بيا، 60) 
 الجامعة بالتأكيج يكػف رايو مرقػلا  بالخبخة العمسية. فالخخيج الحؼ درس
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 :تهزيع عيشة الجراسة وفق متغيخ الحالة الاجتساعية

 ( يهضح  وصف عيشة الجراسة وفق متغيخ الحالة الاجتساعية3-3ججول )

 الشدبة السئػية العجد الحالة الاجتساعية
 15.8 16 أعدب

 81.2 82 متدكج
 2.0 2 مصمق
 1.0 1 أرمل

 100.0 101 الإجسالي
 

 ( يهضح تهزيع العيشة وفق متغيخ الحالة الاجتساعية3-3رسم بياني  رقم ) 

 
 

( كالحؼ يػضح كصف عيشة الجراسة مغ حيث الحالة الاجتساعية، كالخسع البياني 3مغ الججكؿ رقع )  
 أف لاحع الباحث( كالحؼ يػضح أيزا  تػزيع عيشة البحث كفق متغيخ الحالة الاجتساعية، ي3رقع ) 

%( مغ عيشة البحث مغ فئة الستدكجيغ، كىحا مؤشخ جيج لرالح البيانات التي أدلػا بيا، فغالب 80)
 الستدكجػف تكػف آرؤىع  سجيجة بحكع الخبخة الحياتية كالدكجية.
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 :تهزيع عيشة الجراسة وفق متغيخ الرفة العقارية
 رفة العقارية( يهضح  وصف عيشة الجراسة وفق متغيخ ال4-3ججول )

 الشدبة السئػية العجد السخحمة العسخية
 45.5 46 كسيط/ مدػؽ عقارؼ 

 9.9 10 مدتثسخ عقارؼ 
 9.9 10 مصػر عقارؼ 
 34.7 35 مالظ ارض
 100.0 101 الإجسالي

 

 يهضح تهزيع العيشة وفق متغيخ الرفة العقارية (4-3رسم بياني رقم )   

 
 

( كالحؼ يػضح كصف عيشة الجراسة كفق متغيخ الرفة 4 يلاحع  الباحث  مغ الججكؿ رقع ) 
%( 45( كالحؼ يػضح تػزيع عيشة الجراسة كفق ىحا الستغيخ أيزا ، أف )4العقارية، كالخسع البياني رقع ) 

ؾ الأراضي، كىاتاف الفئتاف تسثلاف 35مغ عيشة الجراسة  ىع مغ السدػقيغ العقارييغ ، كأف )  %( مغ ملاَّ
كبالتالي أحخزتا ندبا  عالية مقارنة ببقية الفئات، كىحا مؤشخ جيج في تقجيخ الباحث  البائع كالسذتخؼ،

 لرالح السعمػمات التي أدلت بيا ىاتاف الفئتاف فيسا يتعمق بستغيخات البحث السدتقمة كالتابعة.
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 :تهزيع عيشة الجراسة وفق متغيخ سشهات الخبخة في السجال العقاري 

 ة الجراسة وفق متغيخ سشهات الخبخة في السجال العقاري (  يهضح وصف عيش5-3ججول ) 

سشػات الخبخة في 
 الشدبة السئػية العجد السجاؿ العقارؼ 

 27.7 28 سشػات 5اقل مغ 
 18.8 19 سشػات 12 - 5

 31.7 32 سشػات 15 - 12
 21.8 22 سشة 15أكثخ مغ 

 100.0 101 الإجسالي
 

 ع العيشة وفق متغيخ سشهات الخبخة في السجال العقاري (  يهضح تهزي5-3رسم بياني  رقم )      

 
    

( كالحؼ يػضح  كصف عيشة الجراسة كفق متغيخ سشػات الخبخة في السجاؿ 5مغ الججكؿ رقع )
( كالحؼ يػضح أيزا  تػزيع العيشة كفق سشػات الخبخة في السجاؿ العقارؼ، 5العقارؼ، كالخسع البياني رقع )

%( مغ عيشة الجراسة خبختيع في مجاؿ سشػات الخبخة  تتخاكح ما بيغ 52)يلاحع الباحث أف حػالي 
%(، كفي تقجيخ الباحث أػغ الخبخ التي تتخكاح ما بيغ ىحه الدشػات، ىي خبخة كبيخة في مجاؿ 15 -10)

%( ، 27.7)ا ي السختبة الثانية بشدبة قجرى( سشػات ف5الدػؽ العقارؼ، ثع جاءت الخبخة القميمة أقل مغ ) 
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%( ، كالتالي يلاحع الباحث أف 18.8( سشػات بشدبة قجرىا ) 10-5تمتيع الخبخ الستػسصة ما بيغ  )  ثع
الخبخات تشػعت  كفق متغيخ سشػات الخبخة في السجاؿ العقارؼ مغ خبخة كبيخة إلى خبخة قميمة إلى خبخة 

 .أدلت بيا عيشة الجراسةػمات التي متػسصة، كفي تقجيخ الباحث أف التشػع في سشػات الخبخة يثخؼ السعم

 متغيخات الجراسة:   

 سعخ الستخ السخبع. –(    yالستغيخ التابع: القيسة الدػقية للأراضي )    

 الستغيخات السدتقمة: -

 تأثيخ القخب مغ الصخيق. .1

 تأثيخ سيػلة الػصػؿ. .2

 تأثيخ تحديغ شبكة الصخؽ. .3

 تأثيخ انخفاض زمغ التشقل. .4

 أدوات جسع البيانات: 

الجراسة عمى الاستبانة بػصفيا الأداة الخئيدة لجسع البيانات، إلػى جانػب السلاحطػة السيجانيػة،  اعتسجت    
 لجعع فيع كاقع مشصقة الجراسة.  

 التحقق من الخرائص الديكهمتخية للبستبانة:

 التحقق من صجق الاستبانة: –أولًا 

 تع التأكج مغ صجؽ الاستبانة مغ خلاؿ:      

عخض الاستبانة عمى عجد  مغ السحكسيغ الستخرريغ، كذلظ لمتعخؼ عمى صجؽ السحتػػ: حيث تع  -
آرائيع في قياس مفخدات الاستبانة لكل محػر مغ السحاكر السكػنة ليا كصحة صياغتيا العمسية كالمغػية 

لقبػؿ الفقخة،  %( 98كمجػ مشاسبتيا لمعيشة السدتيجفة، كقج تع تحجيج ندبة اتفاؽ بيغ السحكسيغ قجرىا ) 
 اء عميو تع قبػؿ الفقخات، بعج إجخاء بعس التعجيلات السصمػبة.كبش

الاتداؽ الجاخمي: مغ خلاؿ حداب معامل ارتباط بيخسػف بيغ كل فقخة مغ الفقخات كالسحػر الحؼ تشتسي  -
 ( أدناه.6إليو )بعج ححؼ درجة الفقخة(، ككانت الشتائج كسا ىي في الججكؿ  رقع ) 
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 ت ارتباط الفقخات بالسحهر الحي تقيده( يهضح  قيم معاملب6-3ججول )

 السحػر العاـ
السحػر 
 الفخعي

 الفقخة

 معاملات

ارتباط الفقخة 
 بالسحػر

مذخكعات البشية 
 التحتية

السحػر 
 الأكؿ 

)القخب مغ 
الصخيق 
الجائخؼ 
 الخامذ(

يديع القخب مغ الجائخؼ الخامذ في زيادة -1
 جاذبية الأراضي

.724** 

لعقارية الأراضي القخيبة تفزل الاستثسارات ا-2
 مغ الجائخؼ الخامذ

.789** 

يؤثخ القخب مغ الصخيق عمى قخار شخاء -3
 الأراضي

.555** 

تدداد فخص تصػيخ الأراضي القخيبة مغ -4
 الجائخؼ الخامذ

.766** 

السحػر 
 الثاني 

سيػلة )
 الػصػؿ(

ساىع الجائخؼ الخامذ في تحديغ الػصػؿ -5
 إلى السخصصات

.697** 

سيل الصخيق الػصػؿ إلى الخجمات كالسخافق -6
 العامة

.748** 

أدػ الصخيق إلى تحديغ الخبط بيغ الأحياء -7
 كالسخصصات السجاكرة

.703** 

يعج سيػلة الػصػؿ عاملا  ميسا  في تقييع  -8
 الأراضي

.625** 

السحػر 
 الثالث 

تحديغ )

ءة تحديغ أسيع الجائخؼ الخامذ في رفع كفا-9
 شبكة الشقل بالسشصقة

.751** 

 **714. أدػ السذخكع إلى تحديغ الحخكة السخكرية-12
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 السحػر العاـ
السحػر 
 الفخعي

 الفقخة

 معاملات

ارتباط الفقخة 
 بالسحػر

شبكة 
 الصخؽ(

ساعج الصخيق في تعديد التخابط بيغ أجداء  -۱۱
 السشصقة

.705** 

ساىع السذخكع في تحديغ البشية التحتية  -۱۱
 لمشقل

.673** 

السحػر 
 الخابع

)انخفاض  
 زمغ التشقل(

 **771. إلى تقميل زمغ الخحلات اليػميةأدػ الصخيق -13

انخفس الػقت اللازـ لمػصػؿ إلى السػاقع -14
 الخئيدية

.860** 

ساىع انخفاض زمغ التشقل في رفع جاذبية -15
 السشصقة

.782** 

يؤثخ تقميل زمغ التشقل في قخارات الاستثسار -16
 العقارؼ 

.714** 

 القيع الدػقية

السحػر 
 الأكؿ

)ارتفاع 
 سعار(الأ

 

ارتفعت أسعار الأراضي بعج تشفيح مذخكعات -17
 البشية التحتية

.785** 

انعكذ تصػيخ الصخؽ عمى القيسة الدػقية -18
 للأراضي

.748** 

ساىست مذخكعات البشية التحتية في زيادة -19
 أسعار البيع

.794** 

شيجت الأراضي القخيبة مغ الصخيق نسػا  في -22
 قيستيا الدػقية

.777** 

 **759.ازداد الصمب عمى الأراضي في السشصقة بعج -21السحػر 
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 السحػر العاـ
السحػر 
 الفخعي

 الفقخة

 معاملات

ارتباط الفقخة 
 بالسحػر

 الثاني

)زيادة 
 الصمب(

 تشفيح السذخكع

ارتفع اىتساـ السدتثسخيغ بالأراضي الػاقعة -22
 ضسغ نصاؽ تأثيخ الصخيق

.748** 

 **814. ساىع السذخكع في جحب مدتثسخيغ ججد-23

 **790. لسشصقةزادت حخكة التجاكؿ العقارؼ في ا-24

السحػر 
 الثالث 

)الجاذبية 
 الاستثسارية(

أصبحت السشصقة أكثخ جاذبية للاستثسار -25
 العقارؼ 

.867** 

شجعت مذخكعات البشية التحتية عمى -26
 الاستثسار شػيل الأجل

.852** 

ساىع السذخكع في تعديد الثقة بالدػؽ -27
 العقارؼ السحمي

.857** 

شية التحتية في القخارات تؤثخ جػدة الب-28
 الاستثسارية

.727** 

 (2.1)**( تعشي أف الارتباط داؿ عشج مدتػػ )

(، 2.867 – 2.555أف معاملات ارتباط الفقخات بسحاكرىا تخاكحت بيغ )( 6يتزح مغ الججكؿ رقع ) 
البشاء الجاخمي  ( )محظ جيمفػرد(، كىحا يجؿ عمى صجؽ2.3كجسيعيا معاملات ارتباط دالة إحرائي ا كتديج عغ )

 .للاستبانة

 التحقق من ثبات الاستبانة: –ثانيًا 

تع التحقق مغ ثبات الاستبانة مغ خلاؿ حداب معامل ألفا لكل محػر مغ محاكر الاستبانة، ككانت قيع 
 ( أدناه.7معاملات الثبات كسا في الججكؿ رقع ) 
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 (  يهضح معاملبت ثبات محاور الاستبانة7-3ججول رقم ) 

 السحػر الفخعي العاـالسحػر 
معامل ألفا لمسحػر 

 الفخعي
معامل ألفا لمسحػر 

 العاـ

مذخكعات البشية 
 التحتية

القخب مغ الصخيق الجائخؼ 
 الخامذ

2.859 

 2.851 سيػلة الػصػؿ 2.947

 2.861 تحديغ شبكة الصخؽ 

 2.922 انخفاض زمغ التشقل

 القيع الدػقية

 2899 ارتفاع الأسعار

 2.898 ادة الصمبزي 2.955

 2.916 الجاذبية الاستثسارية

(، كىحا يجؿ 2.7أف معاملات ألفا لجسيع السحاكر تديج عغ ) ( 7يتزح مغ الججكؿ الدابق أعلاه رقع ) 
 عمى تستع الاستبانة بسعاملات ثبات مقبػلة لكل محاكرىا.

ستصلاعية، كأصبحت الاستبانة كبحلظ تع التحقق مغ الخرائز الديكػمتخية للاستبانة عمى العيشة الا
 صالحة لمتصبيق عمى العيشة الأساسية.

 وصف الاستبانة: 

كضػػػح الباحػػػث لعيشػػػة الجراسػػػة اليػػػجؼ مػػػغ الاسػػػتبياف، كالػػػحؼ تسثَّػػػل فػػػي التعػػػخُّؼ عمػػػى القػػػيع الدػػػػقية  -
للأراضػػي فػػي مخصصػػات كلػػي العيػػج السختبصػػة بػػالصخيق الػػجائخؼ الخػػامذ بسكػػة السكخمػػة مػػغ خػػلاؿ 

 السدتقمة لمجراسة، كىي أربعة متغيخات. الستغيخات

أكج الباحث لعيشة الجراسة أف السعمػمات التي ستجلػف بيا خاصػة لأغػخاض ىػحه الجراسػة فقػط ، كىػي  -
 محل سخية تامة.

اسػػتخجـ الباحػػث مقيػػاس ليكػػخت الخساسػػي الػػحؼ يتصمػػب الإجابػػة عمػػى اسػػتسارة الاسػػتبانة ، مػػغ خػػلاؿ  -
 سبة لكل عبارة.( في الخانة السشا√كضع علامة ) 

 ( استجابات عمى الشحػ التالي :5كانت  عجد الاستجابات )  -
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 لا تأثيخ. –تأثيخ محجكد  –تأثيخ متػسط  –تأثيخ كبيخ  –تأثيخ كبيخ ججا  
 تم تقديم الاستبانة إلى فقخات: -

 الفقخة الأكلى : البيانات الجيسػغخافية لعيشة البحث كالتي تسثمت في:  -

 ي، الحالة الاجتساعية، الرفة العقارية السدتخجمة، سشػات الخبخة() العسخ، السؤىل العمس

 الفقخة الثانية: محاكر الاستبانة. -

 تع تقديع الاستبانة إلى محاكر كأبعاد. -

 عجد محاكر الاستبانة: محػراف  -

 السحػر الأكؿ: مذخكعات البشية التحتية. -

 تع تقديع السحػر الأكؿ إلى أربعة أبعاد: -

 ( استجابات.4تزسغ )  -مغ الصخيق الجائخؼ  البعج الأكؿ: القخب -

 ( استجابات.4تزسغ)   -البعج الثاني: سيػلة الػصػؿ -

 ( استجابات.4تزسغ )  –البعج الثالث: تحديغ شبكة الصخؽ  -

 ( استجابات.4تزسغ )   -انخفاض زمغ التشقل  -

 السحػر الثاني: القيع الدػقية للأراضي: -

 :تتزسغ ثلاثة أبعاد -

 ( استجابات.4تزسغ  )  –اع الأسعار البعج الأكؿ: ارتف -

 ( استجابات.4تزسغ )  –البعج الثاني: زيادة الصمب  -

 ( استجابات.4تزسغ )  –البعج الثالث:  الجاذبية الاستثسارية  -

 ( استجابة.28عجد استجابات الاستبانة في كل محاكرىا )  -

 الأساليب الإحرائية:
التكػػخارات، كالشدػػب السئػيػػة، كالستػسػػصات الحدػػابية،  اسػػتخجمت الجراسػػة  الأسػػاليب الإحرػػائية التاليػػة:

كالانحخافات السعيارية ، معامل كخك نباخ ألفا، لقيػاس ثبػات الأداة، كمعامػل ارتبػاط بيخسػػف لجراسػة العلاقػة 
 بيغ الستغيخات، كتحميل الانحجار لاختبار أثخ مذخكعات البشية التحتية عمى القيع الدػقية للأراضي.

 حرائية: السعالجات الإ 
 تع استخجـ عجد مغ السعادلات الاحرائية لسعالجة بيانات الجراسة كقج تسثمت في الآتي:   

 الشدبة السئهية:  .1
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  122× الشدبة السئػية = ف/ س        

 حيث س = التكخارات ، ف = السجسػع الكمي.          

عيشػة الجراسػة مػغ حيػث: العسػخ، كقج استخجمت الشدبة السئػية في حداب كصف البيانات الجيسػغخافية ل
 كالسؤىل العمسي، كالحالة الاجتساعية، كالرفة العقارية ، كسشػات الخبخة في السجاؿ العقارؼ.

 معامل الارتباط:   .2

 تع استخجاـ معامل ارتباط بيخسػف بيغ كل فقخة مغ فقخات الاستبانة  كالسحػر الحؼ تشتسي إليو.

 حداب معامل ألفا لكل محػر مغ محاكر الاستبانة. تع التحقق مغ ثبات الاستبانة مغ خلاؿ .3
 الهسط الحدابي  والانحخاف السعياري:   .4

تػػع اسػػتخجاـ  الستػسػػط الحدػػابي كالانحػػخاؼ السعيػػارؼ لمسحػػػريغ الأساسػػييغ )مذػػخكعات البشيػػة التحتيػػة، 
السعياريػػػة  كالقػػػيع الدػػػػقية(، كمحاكرىسػػػا الفخعيػػػة، كتحجيػػػج السدػػػتػػ مػػػغ خػػػلاؿ مقارنػػػة الستػسػػػط بالسحكػػػات

 السػضحة في ججاكؿ السقارنة.

 حجود الجراسة: 
 الحجكد السػضػعية:   -

أثخ مذخكعات البشيػة التحتيػة عمػى القػيع الدػػقية للأراضػي: دراسػة تصبيقيػة عمػى مخصصػات كلػي العيػج 
 .بسكة السكخمة

 السختبصة بالصخؽ الجائخية

 سكخمة مكة ال –الحجكد السكانية :    السسمكة العخبية الدعػدية   -
 ـ2226الحجكد الدمانية :        -
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 الفرل الخابع

 نتائج الجراسة
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 :   جتسهي 
ييجؼ ىحا الفرل إلى عخض نتائج الجراسة الستعمقة بتأثيخ مذخكعات البشية التحتية )الصخيق الجائخؼ 

جاـ الأساليب الإحرائية الخامذ( عمى القيع الدػقية للأراضي في مخصصات كلي العيج، كذلظ باستخ
 الستعجدة التي أشار إلييا الباحث سابقا .

 التحميل الهصفي لمبيانات:

للإجابة عغ التداؤؿ الخئيذ: "ما أثخ مذخكعات البشية التحتية عمى القيع الدػقية للأراضي عمى 
 مخصصات كلي العيج السختبصة بالصخيق الجائخؼ الخامذ بسكة السكخمة؟" تع ما يمي:

اب الستػسط الحدابي كالانحخاؼ السعيارؼ لمسحػريغ الأساسييغ )مذخكعات البشية التحتية، تع حد
كالقيع الدػقية(، كمحاكرىسا الفخعية، كتحجيج السدتػػ مغ خلاؿ مقارنة الستػسط بالسحكات السػضحة في 

 (.4-1ججكؿ )
 ات السقياس( يهضح  محكات الحكم عمى مدتهى استجابات العيشة عمى فقخ 1-4ججول  رقم  )

 

تع حداب معامل الارتباط بيغ محػر مذخكعات البشية التحتية كمحػر القيع الدػقية كالسحاكر الفخعية 
قية مغ خلاؿ مذخكعات البشية التحتية باستخجاـ ليسا باستخجاـ معامل ارتباط بيخسػف، كالتشبؤ بالقيع الدػ 

 تحميل الانحجار البديط، كفيسا يمي عخض تفريمي لمشتائج مغ خلاؿ الإجابة عغ التداؤلات الفخعية:

 الإجابة عن التداؤلات الفخعية لمجراسة:

  للئجابة عن التداؤل الفخعي الأول:

 لأراضي مغ خلاؿ السحاكر الآتية:ما مدتػػ تأثيخ مذخكعات البشية التحتية عمى جاذبية ا

 تأثيخ القخب مغ الصخيق الجائخؼ الخامذ -أ 
 تأثيخ سيػلة الػصػؿ -ب 

 تأثيخ تحديغ شبكة الصخؽ  -ج 

 تأثيخ انخفاض زمغ التشقل -د 

 مختفع ججا مختفع متػسط مشخفس مشخفس ججا السدتػػ 
 5 – 4.21 4.2 – 3.41 3.4 – 2.61 2.6 – 1.81 1.8 -1 الفئة
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 تأثيخ مذخكعات البشية التحتية بذكل عاـ -ق 

الفقخات تع حداب الستػسط الحدابي كالانحخاؼ السعيارؼ كتحجيج مدتػػ الستػسط كالختبة لكل فقخة مغ 
 في كل محػر مغ السحاكر كسا يمي:

 :تأثيخ القخب من الظخيق الجائخي الخامذ -أ

كاف الستػسط الحدابي كالانحخاؼ السعيارؼ كمدتػػ كرتبة كل فقخة مغ فقخات محػر تأثيخ القخب مغ 
 (.4-2الصخيق الجائخؼ الخامذ كسا في ججكؿ ) 

 سعياري ومدتهى ورتبة كل فقخة من فقخات محهر (  يهضح الستهسط الحدابي والانحخاف ال2-4ججول )

 تأثيخ القخب من الظخيق الجائخي الخامذ

الانحخاف  الستهسط الفقخة م
 السدتهى  السعياري 

التختيب عمى 
مدتهى السحهر 

 الفخعي

التختيب عمى 
مدتهى السحهر 

 العام

1 
يديع القخب مغ -1

الجائخؼ الخامذ في زيادة 
 جاذبية الأراضي

 15 3 تقع ججامخ  933. 4.30

2 
تفزل الاستثسارات -2

العقارية الأراضي القخيبة 
 مغ الجائخؼ الخامذ

 16 4 مختقع ججا 931. 4.29

3 
يؤثخ القخب مغ -3

الصخيق عمى قخار شخاء 
 الأراضي

 12 2 مختقع ججا 849. 4.40

4 
تدداد فخص تصػيخ -4

الأراضي القخيبة مغ 
 الجائخؼ الخامذ

 9 1 مختقع ججا 790. 4.41

السحهر الأول: تأثيخ القخب 
 الخابع  مختفع ججا 736. 4.35 من الظخيق الجائخي 
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( أف مدتػػ تأثيخ فقخات الاستبانة في محػر تأثيخ القخب مغ 4-2يتزح لمباحث  مغ الججكؿ  رقع ) 
،كانحخاؼ 4,30الصخيق الجائخؼ الخامذ عمى جاذبية الأراضي كاف مختفعا ججا بستػسط حدابي قجره 

، كانحخاؼ 4.35ككحلظ تأثيخ السحػر كاملا كاف مختفعا ججا بػسط حدابي قجره  933,قجره معيارؼ 
 ، كيتزح  ىحا أيزا مغ الذكل التالي: 736,معيارؼ قجره 

 

 ( يهضح تأثيخ القخب من الظخيق الجائخي 1-4شكل رقم ) 

 
 

سيدات اكتدبتيا مغ ىحا كقج يخجع ىحا التأثيخ السختفع ججا  إلى أف الأرض القخيبة مغ الصخيق ليا م
القخب، مشيا عمى سبيل السثاؿ لا الحرخ قج تكػف كاجيات إعلانية أك عقارات تجارية ، كىحا بجكره يؤدؼ 

 إلى ارتفاع سعخىا ، كرغبة السدتثسخيغ في شخائيا .

 تأثيخ سههلة الهصهل -ب

محػر تأثيخ القخب مغ كاف الستػسط الحدابي كالانحخاؼ السعيارؼ كمدتػػ كرتبة كل فقخة مغ فقخات 
 (.4-2 سيػلة الػصػؿ كسا في ججكؿ ) 

  

4.22

4.24

4.26

4.28

4.3

4.32

4.34

4.36

4.38

4.4

4.42

َغهى انمشب ين انذائشٌ انخايظ -١
 فٍ صَادج جارتُح الأساظٍ

ذفعم الاعرثًاساخ انؼماسَح -٢
الأساظٍ انمشَثح ين انذائشٌ 

 انخايظ

َإثش انمشب ين انطشَك ػهً -٣
 لشاس ششاء الأساظٍ

ذضداد فشص ذطىَش الأساظٍ -٤
 انمشَثح ين انذائشٌ انخايظ

 ذأثُش انمشب ين انطشَك انذائشٌ: انًحىس الأول

 ذأثُش انمشب ين انطشَك انذائشٌ: انًحىس الأول
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 يهضح الستهسط الحدابي والانحخاف السعياري ومدتهى ورتبة كل فقخة من فقخات محهر سههلة الهصهل( 3-4ججول )

الانحخاف  الستهسط الفقخة م
 السدتهى  السعياري 

التختيب عمى 
مدتهى السحهر 

 الفخعي

التختيب عمى 
مدتهى السحهر 

 لعاما

5 
ساىع الجائخؼ الخامذ -5

في تحديغ الػصػؿ إلى 
 السخصصات

 1 1 مختقع ججا 661. 4.62

6 
سيل الصخيق الػصػؿ -6

إلى الخجمات كالسخافق 
 العامة

 7 4 مختقع ججا 729. 4.47

7 
أدػ الصخيق إلى -7

تحديغ الخبط بيغ الأحياء 
 كالسخصصات السجاكرة

 2 2 مختقع ججا 684. 4.56

8 
يػلة الػصػؿ يعج س -8

عاملا  ميسا  في تقييع 
 الأراضي

 5 3 مختقع ججا 743. 4.50

السحهر الثاني: سههلة 
 الهصهل

 الأول  مختقع ججا 586. 4.53

 

( أف مدتػػ تأثيخ فقخات الاستبانة في محػر تأثيخ سيػلة الػصػؿ 4-2يتزح لمباحث  مغ ججكؿ )
 743.   كانحخاؼ معيارؼ قجره  4.50قجره عمى جاذبية الأراضي كاف مختفعا ججا بستػسط حدابي 

  586.، كانحخاؼ معيارؼ قجره،  ك4,35ككحلظ تأثيخ السحػر كاملا كاف مختفعا ججا بستػسط حدابي قجره 
 ، كالذكل التالي أيزا  يػضح الشتائج الدابقة :
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 ( يهضح سههلة الهصهل لمظخيق2-4رسم بياني رقم ) 

 
 تحدين شبكة الظخق  -ج

ػسط الحدابي كالانحخاؼ السعيارؼ كمدتػػ كرتبة كل فقخة مغ فقخات محػر تأثيخ القخب مغ كاف الست
 (4-4تحديغ شبكة الصخؽ كسا في ججكؿ )

 

 ( يهضح الستهسط الحدابي والانحخاف السعياري ومدتهى ورتبة كل فقخة من فقخات4-4ججول )

 محهر تحدين شبكة الظخق  

الانحخاف  الستهسط الفقخة م
التختيب عمى مدتهى  السدتهى  السعياري 

 السحهر الفخعي

التختيب عمى 
مدتهى السحهر 

 العام

9 
أسيع الجائخؼ الخامذ -9

في رفع كفاءة تحديغ 
 شبكة الشقل بالسشصقة

 4 2 مختقع ججا 701. 4.52

أدػ السذخكع إلى -12 12
 3 1 مختقع ججا 756. 4.53 تحديغ الحخكة السخكرية

11 
ساعج الصخيق في  -۱۱

التخابط بيغ أجداء  تعديد
 السشصقة

 6 3 مختقع ججا 730. 4.49

4.35

4.4

4.45

4.5

4.55

4.6

4.65

عاهى انذائشٌ انخايظ فٍ -٥
 ذحغُن انىصىل ئنً انًخططاخ

عهم انطشَك انىصىل ئنً -٦
 انخذياخ وانًشافك انؼايح

أدي انطشَك ئنً ذحغُن انشتط -٧
تُن الأحُاء وانًخططاخ 

 انًجاوسج

َؼذ عهىنح انىصىل ػايلًا  -٨
 يهًاً فٍ ذمُُى الأساظٍ

 عهىنح انىصىل: انًحىس انثانٍ

 عهىنح انىصىل: انًحىس انثانٍ
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الانحخاف  الستهسط الفقخة م
التختيب عمى مدتهى  السدتهى  السعياري 

 السحهر الفخعي

التختيب عمى 
مدتهى السحهر 

 العام

12 
ساىع السذخكع في  -۱۱

تحديغ البشية التحتية 
 لمشقل

 11 4 مختقع ججا 824. 4.39

السحهر الثالث: تحدين شبكة 
 الثاني  مختقع ججا 633. 4.48 الظخق 

 

ػر تأثيخ تحديغ شبكة أف مدتػػ تأثيخ فقخات الاستبانة في مح  ( 4-4 )يتزح لمباحث  مغ ججكؿ 
الصخؽ عمى جاذبية الأراضي كاف مختفعا ججا، ككحلظ تأثيخ السحػر كاملا كاف مختفعا ججا بػسط حدابي 

 ، كالذكل التالي يػضح الشتائج الدابقة أيزا :633.، كانحخاؼ معيارؼ قجره 4.48قجره 

 

 ( يهضح تأثيخ تحدين شبكة الظخق 3-4رسم بياني رقم ) 

 

4.3

4.35

4.4

4.45

4.5

4.55

أعهى انذائشٌ انخايظ فٍ سفغ -٩
 كفاءج ذحغُن شثكح اننمم تانًنطمح

أدي انًششوع ئنً ذحغُن -١٠
 انحشكح انًشوسَح

عاػذ انطشَك فٍ ذؼضَض  -١١
 انرشاتط تُن أجضاء انًنطمح

عاهى انًششوع فٍ ذحغُن  -١٢
 انثنُح انرحرُح نهنمم

 ذحغُن شثكح انطشق: انًحىس انثانث

 ذحغُن شثكح انطشق: انًحىس انثانث
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 :التشقل انخفاض زمن -د

كاف الستػسط الحدابي كالانحخاؼ السعيارؼ كمدتػػ كرتبة كل فقخة مغ فقخات محػر تأثيخ انخفاض 
 (  4-5زمغ التشقل كسا في ججكؿ ) 

 

 ( يهضح الستهسط الحدابي والانحخاف السعياري ومدتهى ورتبة كل فقخة من فقخات 5-4ججول )

 محهر انخفاض زمن التشقل

خاف الانح الستهسط الفقخة م
 السدتهى  السعياري 

التختيب عمى 
مدتهى السحهر 

 الفخعي

التختيب عمى 
مدتهى السحهر 

 العام

13 
أدػ الصخيق إلى -13

تقميل زمغ الخحلات 
 اليػمية

 12 2 مختقع ججا 870. 4.38

14 
انخفس الػقت -14

اللازـ لمػصػؿ إلى 
 السػاقع الخئيدية

 13 3 مختقع ججا 844. 4.36

15 
مغ ساىع انخفاض ز -15

التشقل في رفع جاذبية 
 السشصقة

 14 4 مختقع ججا 844. 4.35

16 
يؤثخ تقميل زمغ -16

التشقل في قخارات 
 الاستثسار العقارؼ 

 8 1 مختقع ججا 781. 4.46

السحهر الخابع: انخفاض زمن 
 الثالث  مختفع ججا 734. 4.38 التشقل

نة في محػر تأثيخ انخفاض زمغ التشقل ( أف مدتػػ تأثيخ فقخات الاستبا4-5يتزح  لمباحث مغ ججكؿ )
عمى جاذبية الأراضي كاف مختفعا ججا ،ككحلظ تأثيخ السحػر كاملا كاف مختفعا ججا بستػسط حدابي قجره 

 :كل التالي الشتائج الدابقة أيزا  ، كالذ 734.، كانحخاؼ معيارؼ قجره 4.38
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 ( يهضح تأثيخ انخفاض زمن  التشقل4-4رسم بياني رقم ) 

 
 _ مذخوعات البشية التحتية بذكل عامه   

كاف الستػسط الحدابي كالانحخاؼ السعيارؼ كمدتػػ كل محػر مغ محاكر مذخكعات البشية التحتية 
 (4-6كسا في ججكؿ )

 (  يهضح الستهسط الحدابي والانحخاف السعياري ومدتهى كل محهر من محاور 6-4ججول رقم ) 

 مذخوعات البشية التحتية

 طالستػس السحػر
الانحخاؼ 

 السعيارؼ 
 السدتػػ 

التختيب عمى مدتػػ 
 السحػر العاـ

السحػر الأكؿ: تأثيخ القخب مغ 
 الصخيق الجائخؼ 

 الخابع مختقع ججا 736. 4.35

 الأكؿ مختقع ججا 586. 4.53 السحػر الثاني: سيػلة الػصػؿ
السحػر الثالث: تحديغ شبكة 

 الثاني مختقع ججا 633. 4.48 الصخؽ 

خابع: انخفاض زمغ السحػر ال
 الثالث مختفع ججا 734. 4.38 التشقل

تأثيخ مذخكعات البشية التحتية 
  مختفع ججا 594. 4.43 بذكل عاـ

4.28

4.3

4.32

4.34

4.36

4.38

4.4

4.42

4.44

4.46

4.48

أدي انطشَك ئنً ذمهُم صين -١٣
 انشحلاخ انُىيُح

انخفط انىلد انلاصو -١٤
 نهىصىل ئنً انًىالغ انشئُغُح

عاهى انخفاض صين انرنمم -١٥
 فٍ سفغ جارتُح انًنطمح

َإثش ذمهُم صين انرنمم فٍ -١٦
 لشاساخ الاعرثًاس انؼماسٌ

 انخفاض صين انرنمم: انًحىس انشاتغ

 انخفاض صين انرنمم: انًحىس انشاتغ
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( أف مدتػػ تأثيخ كل محػر مغ محاكر مذخكعات البشية التحتية 4-6يتزح لمباحث مغ ججكؿ )
لتحتية بذكل عاـ كاف مختفعا ججا، عمى جاذبية الأراضي كاف مختفعا ججا، ككحلظ تأثيخ مذخكعات البشية ا

 كسا ىػ مبيغ في الذكل التالي:
     

 (  يهضح تأثيخ مذخوعات البشية التحتية5-4رسم بياني رقم ) 

  
 كقج جاء تختيب السحاكر مغ حيث الأىسية عمى الشحػ التالي:

  586.، كانحخاؼ معيارؼ قجره4.53السحػر الأكؿ ىػ سيػلة الػصػؿ بستػسط حدابي قجره 
  كانحخاؼ معيارؼ قجره 4.48السحػر الثاني ىػ  محػر تحديغ شبكة الصخؽ بستػسط حدابي قجره ،

.633 
  كانحخاؼ معيارؼ 4.38السحػر الثالث ىػ محػر انخفاض زمغ التشقل بستػسط حدابي قجره ،

 .734قجره
  كانحخاؼ ،  4.35السحػر الخابع  ىػ محػر تأثيخ القخب مغ الصخيق الجائخؼ بستػسط حدابي قجره

 736.معيارؼ قجره 

  للئجابة عن التداؤل الفخعي الثاني:
 ما مدتػػ القيع الدػقية للأراضي مغ خلاؿ السحاكر الآتية:

 ارتفاع الأسعار -أ 
 زيادة الصمب -ب 

4.25

4.3

4.35

4.4

4.45

4.5

4.55

ذأثُش : انًحىس الأول
 انمشب ين انطشَك انذائشٌ

عهىنح : انًحىس انثانٍ
 انىصىل

ذحغُن : انًحىس انثانث
 شثكح انطشق

انخفاض : انًحىس انشاتغ
 صين انرنمم

ذأثُش يششوػاخ انثنُح 
 انرحرُح تشكم ػاو  

 يششوػاخ انثنُح انرحرُح 

 يششوػاخ انثنُح انرحرُح 
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 الجاذبية الاستثسارية -ج 

 القيع الدػقية بذكل عاـ -د 

ة لكل فقخة مغ الفقخات تع حداب الستػسط الحدابي كالانحخاؼ السعيارؼ كتحجيج مدتػػ الستػسط كالختب
 في كل محػر مغ محاكر القيع الدػقية للأراضي كسا يمي:

 ارتفاع الأسعار  -أ

ارتفاع الأسعار  كاف الستػسط الحدابي كالانحخاؼ السعيارؼ كمدتػػ كرتبة كل فقخة مغ فقخات محػر 
 (.4-7كسا في ججكؿ) 

 تهى ورتبة كل فقخة من فقخات ( يهضح  الستهسط الحدابي والانحخاف السعياري ومد7-4ججول )

 ارتفاع الأسعار محهر 

الانحخاف  الستهسط الفقخة م
 السدتهى  السعياري 

التختيب عمى 
مدتهى السحهر 

 الفخعي

التختيب عمى 
مدتهى السحهر 

 العام

1 
ارتفعت أسعار -17

الأراضي بعج تشفيح 
 مذخكعات البشية التحتية

 1 1 مختفع ججا 621. 4.66

2 
 انعكذ تصػيخ-18

الصخؽ عمى القيسة 
 الدػقية للأراضي

 5 4 مختفع ججا 694. 4.60

3 
ساىست مذخكعات -19

البشية التحتية في زيادة 
 أسعار البيع

 4 3 مختفع ججا 707. 4.61

4 
شيجت الأراضي -22

القخيبة مغ الصخيق نسػا  
 في قيستيا الدػقية

 2 2 مختفع ججا 713. 4.65

السحهر الأول: ارتفاع 
 الأول  مختفع ججا 599. 4.63 الأسعار
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( أف مدتػػ تأثيخ كل فقخات الاستبانة في محػر ارتفاع الأسعار كاف 4-6يتزح لمباحث مغ ججكؿ )
، كانحخاؼ معيارؼ قجره  4.36مختفعا ججا، ككحلظ تأثيخ السحػر ككل مختفعا ججا بستػسط حدابي قجره 

 ، كسا ىػ مبيغ في الذكل التالي: 599.

 (  يهضح تأثيخ ارتفاع أسعار الأراضي الهاقعة حهل الظخيق الجائخي الخامذ6-4رسم بياني رقم ) 

 
 

 زيادة الظمب -ب

كاف الستػسط الحدابي كالانحخاؼ السعيارؼ كمدتػػ كرتبة كل فقخة مغ فقخات محػر زيادة الصمب كسا 
 ( .   4-8في ججكؿ ) 

 

 ي ومدتهى ورتبة كل فقخة من فقخات ( يهضح  الستهسط الحدابي والانحخاف السعيار 8-4) ججول  رقم

 محهر زيادة الظمب

الانحخاف  الستهسط الفقخة م
 السدتهى  السعياري 

التختيب عمى 
مدتهى السحهر 

 الفخعي

التختيب عمى 
مدتهى السحهر 

 العام

5 
ازداد الصمب عمى -21

الأراضي في السشصقة بعج 
 تشفيح السذخكع

 7 2 مختفع ججا 795. 4.52

4.57

4.58

4.59

4.6

4.61

4.62

4.63

4.64

4.65

4.66

4.67

اسذفؼد أعؼاس الأساظٍ تؼذ -١٧
 ذنفُز يششوػاخ انثنُح انرحرُح

انؼكظ ذطىَش انطشق ػهً -١٨
 انمًُح انغىلُح نلأساظٍ

عاهًد يششوػاخ انثنُح -١٩
 انرحرُح فٍ صَادج أعؼاس انثُغ

شهذخ الأساظٍ انمشَثح ين -٢٠
 انطشَك نًىاً فٍ لًُرها انغىلُح

 اسذفاع الأعؼاس: انًحىس الأول

 اسذفاع الأعؼاس: انًحىس الأول
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الانحخاف  الستهسط الفقخة م
 السدتهى  السعياري 

التختيب عمى 
مدتهى السحهر 

 الفخعي

التختيب عمى 
مدتهى السحهر 

 العام

6 

ـ ارتفع اىتسا-22
السدتثسخيغ بالأراضي 

الػاقعة ضسغ نصاؽ تأثيخ 
 الصخيق

 6 1 مختفع ججا 687. 4.53

7 
ساىع السذخكع في -23

 11 3 مختفع ججا 889. 4.46 جحب مدتثسخيغ ججد

8 
زادت حخكة التجاكؿ -24

 12 4 مختفع ججا 794. 4.45 العقارؼ في السشصقة

 الثالث  مختفع ججا 695. 4.49 السحهر الثاني: زيادة الظمب
 

(  أف مدتػػ تأثيخ كل فقخات الاستبانة في محػر زيادة الصمب كاف 4-8يتزح لمباحث مغ ججكؿ )
، كانحخاؼ معيارؼ قجره 4.49مختفعا ججا، ككحلظ تأثيخ السحػر ككل مختفعا ججا بستػسط حدابي قجره 

 ، كالذكل التالي يػضح الشتائج الدابقة:695.
 ادة الظمب عمى الأرضي القخيبة من الظخيق الجائخي الخامذ( يهضح تأثيخ زي7-4شكل  رقم ) 

 

4.4

4.42

4.44

4.46

4.48

4.5

4.52

4.54

اصداد انطهة ػهً الأساظٍ -٢١
 فٍ انًنطمح تؼذ ذنفُز انًششوع

اسذفغ اهرًاو انًغرثًشَن -٢٢
تالأساظٍ انىالؼح ظًن نطاق 

 ذأثُش انطشَك

عاهى انًششوع فٍ جزب -٢٣
 يغرثًشَن جذد

صادخ حشكح انرذاول انؼماسٌ -٢٤
 فٍ انًنطمح

 صَادج انطهة: انًحىس انثانٍ

 صَادج انطهة: انًحىس انثانٍ
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 الجاذبية الاستثسارية  -ج

الجاذبية  كاف الستػسط الحدابي كالانحخاؼ السعيارؼ كمدتػػ كرتبة كل فقخة مغ فقخات محػر 
 (.  4-9الاستثسارية كسا في ججكؿ )

 

 تهى ورتبة كل فقخة من فقخات ( يهضح الستهسط الحدابي والانحخاف السعياري ومد9-4ججول رقم)

 الجاذبية الاستثسارية محهر 

الانحخاف  الستهسط الفقخة م
 السدتهى  السعياري 

التختيب عمى 
مدتهى السحهر 

 الفخعي

التختيب عمى 
مدتهى السحهر 

 العام

9 
أصبحت السشصقة -25

أكثخ جاذبية للاستثسار 
 العقارؼ 

 8 2 مختفع ججا 743. 4.51

12 
شجعت مذخكعات -26
لبشية التحتية عمى ا

 الاستثسار شػيل الأجل
 12 4 مختفع ججا 900. 4.47

11 
ساىع السذخكع في -27

تعديد الثقة بالدػؽ 
 العقارؼ السحمي

 9 3 مختفع ججا 890. 4.48

12 
تؤثخ جػدة البشية -28

التحتية في القخارات 
 الاستثسارية

 3 1 مختفع ججا 576. 4.64

السحهر الثالث: الجاذبية 
 الثاني  مختفع ججا 704. 4.52 ساريةالاستث

 

الجاذبية الاستثسارية  أف مدتػػ تأثيخ كل فقخات الاستبانة في محػر  (4-8يتزح لمباحث مغ ججكؿ )
، كانحخاؼ معيارؼ 4.52كاف مختفعا ججا، ككحلظ تأثيخ السحػر ككل مختفعا ججا بستػسط حدابي قجره 

 :دابقة أيزا  تالي يػضح الشتائج ال، كالذكل ال 704.قجره 
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 (  يهضح تأثيخ الجاذبية الاستثسارية للؤراضي الهاقعة حهل الظخيق الجائخي الخامذ8-4شكل  رقم ) 

 
 القيم الدهقية بذكل عام -د

كاف الستػسط الحدابي كالانحخاؼ السعيارؼ كمدتػػ كرتبة كل محػر مغ محاكر القيع الدػقية كالقيع 
 (.4-10الدػقية بذكل عاـ كسا في ججكؿ )

 ( يهضح  الستهسط الحدابي والانحخاف السعياري ومدتهى ورتبة كل محهر من محاور 12-4ججول رقم ) 

 القيم الدهقية والقيم الدهقية بذكل عام

الانحخاف  الستهسط السحهر
 السدتهى  السعياري 

التختيب عمى 
مدتهى السحهر 

 العام
السحهر الأول: ارتفاع 

 كؿالأ مختفع ججا 599. 4.63 الأسعار

 الثالث مختفع ججا 695. 4.49 السحهر الثاني: زيادة الظمب
السحهر الثالث: الجاذبية 

 الثاني مختفع ججا 704. 4.52 الاستثسارية

  مختفع ججا 619. 4.55 القيم الدهقية بذكل عام
 

4.35

4.4

4.45

4.5

4.55

4.6

4.65

4.7

أصثحد انًنطمح أكثش جارتُح  -٢٥
 نلاعرثًاس انؼماسٌ

شجؼد يششوػاخ انثنُح -٢٦
انرحرُح ػهً الاعرثًاس طىَم 

 الأجم

عاهى انًششوع فٍ ذؼضَض -٢٧
 انثمح تانغىق انؼماسٌ انًحهٍ

ذإثش جىدج انثنُح انرحرُح فٍ -٢٨
 انمشاساخ الاعرثًاسَح

 انجارتُح الاعرثًاسَح: انًحىس انثانث

 انجارتُح الاعرثًاسَح: انًحىس انثانث
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(  أف مدتػػ تأثيخ كل محػر مغ محاكر القيع الدػقية كالقيع الدػقية 4-10يتزح مغ ججكؿ رقع ) 
كيلاحع أف محػر   619.، كانحخاؼ معيارؼ قجره 4,55بذكل عاـ كاف مختفعا ججا بستػسط حدابي قجره 

 كالذكل التالي أيزا الشتائج الدابقة.4ارتفاع الأسعار جاء في السختبة الأكلى بستػسط حدابي قجره 
 

 الخامذ ( يهضح القيم الدهقية للؤراضي الهاقعة قخب الظخيق الجائخي 9-4رسم بياني رقم ) 

 
 

 الإجابة عن الدؤال الفخعي الثالث:
ىل تػجج علاقة ارتباشية دالة إحرائيا بيغ تأثيخ مذخكعات البشية التحتية عمى جاذبية الأراضي كالقيع 

 الدػقية ليا عمى مخصصات كلي العيج السختبصة بالصخيق الجائخؼ الخامذ بسكة السكخمة؟

رتباط بيخسػف لمعلاقة الارتباشية بيغ محاكر تأثيخ كللإجابة عغ ىحا الدؤاؿ تع حداب معامل ا
مذخكعات البشية التحتية كمحاكر القيع الدػقية كبيغ تأثيخ السذخكعات كالقيع الدػقية بذكل عاـ، ككانت 

 (.4-11الشتائج كسا في ججكؿ )

  

4.4

4.45

4.5

4.55

4.6

4.65

 انمُى انغىلُح تشكم ػاو انجارتُح الاعرثًاسَح: انًحىس انثانث صَادج انطهة: انًحىس انثانٍ اسذفاع الأعؼاس: انًحىس الأول

 انمُى انغىلُح 

 انمُى انغىلُح 
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لبشية التحتية ومحاور (  يهضح معامل ارتباط بيخسهن لمعلبقة الارتباطية بين محاور تأثيخ مذخوعات ا11-4ججول )
 القيم الدهقية وبين تأثيخ السذخوعات والقيم الدهقية بذكل عام

القخب مغ  
 الصخيق الجائخؼ 

سيػلة 
 الػصػؿ

تحديغ شبكة 
 الصخؽ 

انخفاض زمغ 
 التشقل

مذخكعات 
 البشية التحتية

 **606. **655. **636. **509. **349. ارتفاع الأسعار
 **659. **647. **604. **605. **479. زيادة الصمب
الجاذبية 
 الاستثسارية

.408** .589** .544** .585** .598** 

     **669. **675. **637. **614. **446. القيع الدػقية

 الإجابة عن الدؤال الفخعي الخابع:   
ذ ىل يسكغ التشبؤ بالقيع الدػقية للأراضي عمى مخصصات كلي العيج السختبصة بالصخيق الجائخؼ الخام

 بسكة السكخمة في ضػء تأثيخ مذخكعات البشية التحتية عمى جاذبية الأراضي؟

كللإجابة عغ ىحا الدؤاؿ تع استخجاـ تحميل الانحجار البديط لمكذف عغ إمكانية التشبؤ ككانت الشتائج 
 (.  4-12كسا في ججكؿ رقع ) 

هقية للؤراضي في ضهء تأثيخ مذخوعات البشية (  يهضح  نتائج تحميل الانحجار البديط لمتشبؤ بالقيم الد12-4ججول )
 التحتية عمى جاذبية الأراضي

 قيسة ؼ
مدتػػ 
 دلالة ؼ

معامل 
 الارتباط

معامل 
 التحجيج

معامل 
التحجيج 
 السعجؿ

الانحخاؼ 
السعيارؼ 

 لخصأ التقجيخ
 قيسة ت

مدتػػ 
 دلالة ت

قيسة 
 بيتا

قيسة بيتا 
 السعيارية

ثابت 
 الانحجار

80.105 .000 .669a .447 .442 .46297 4.162 .000 .669 .698 1.453 

 

أف قيسة )ت( دالة إحرائي ا مسا يعشي أنو يسكغ التشبؤ بالقيع الدػقية  (4-12يتزح مغ ججكؿ رقع ) 
للأراضي عمى مخصصات كلي العيج السختبصة بالصخيق الجائخؼ الخامذ بسكة السكخمة في ضػء تأثيخ 

 الأراضي، كذلظ مغ خلاؿ معادلة الانحجار الخصي التالية:مذخكعات البشية التحتية عمى جاذبية 

  1.453تأثيخ مذخكعات البيشة التحتية + ×  2.698القيع الدػقية = 
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 : ئجخلبصة الشتا
بعج ىحا العخض الإحرائي فيسا يتعمق بأثخ مذخكعات  البشية التحتية عمى القيع الدػقيةػ كتحجيجا  أثخ 

سكخمة عمى مخصصات كلي العيج التي تقع حػؿ الصخيق، يسكغ لمباحث الصخيق الجائخؼ الخامذ  بسكة ال
 تمخيز الشتائج الدابقة في الشقاط التالية:

 نتائج السحهر الأول: مذخوعات البشية التحتية:

   مدتػػ  تأثيخ القخب مغ الصخيق الجائخؼ الخامذ عمى جاذبية الأراضي كاف مختفعا ججا كبستػسط
 933,معيارؼ قجره،كانحخاؼ 4,30حدابي قجره 

   مختفعا ججا كبستػسط    -محػر القخب مغ الصخيق الجائخؼ  –كحلظ  كاف تأثيخ السحػر كاملا
  736,، كانحخاؼ معيارؼ قجره 4.35حدابي قجره 

  مدتػػ تأثيخ  تأثيخ سيػلة الػصػؿ عمى جاذبية الأراضي كاف مختفعا ججا بستػسط حدابي قجره
ككحلظ تأثيخ السحػر كاملا كاف مختفعا ججا كبستػسط حدابي  743.   كانحخاؼ معيارؼ قجره  4.50

  586.، كانحخاؼ معيارؼ قجره،  ك4,35قجره 

   مدتػػ تأثيخ فقخات الاستبانة في محػر تأثيخ تحديغ شبكة الصخؽ عمى جاذبية الأراضي كاف
، كانحخاؼ 4.48مختفعا ججا، ككحلظ تأثيخ السحػر كاملا كاف مختفعا ججا كبستػسط  حدابي قجره 

   633.معيارؼ قجره 
   مدتػػ تأثيخ فقخات الاستبانة في محػر تأثيخ انخفاض زمغ التشقل عمى جاذبية الأراضي كاف

، كانحخاؼ 4.38مختفعا ججا ،ككحلظ تأثيخ السحػر كاملا كاف مختفعا ججا كبستػسط حدابي قجره 
  734.معيارؼ قجره 

 ضي:نتائج السحهر الثاني: القيم الدهقية للؤرا

   مدتػػ تأثيخ كل محػر مغ محاكر القيع الدػقية كالقيع الدػقية بذكل عاـ كاف مختفعا ججا كبستػسط
كيلاحع أف محػر ارتفاع الأسعار جاء في السختبة   619.، كانحخاؼ معيارؼ قجره 4,55حدابي قجره 

 .4.63الأكلى بستػسط حدابي  قجره 
   بيغ كل محػر مغ محاكر تأثيخ مذخكعات البشية التحتية كجػد علاقة ارتباشية مػجبة دالة إحرائي ا

ككل محػر مغ محاكر القيع الدػقية، ككحلظ كجػد علاقة ارتباشية مػجبة دالة إحرائي ا بيغ تأثيخ 
 مذخكعات البشية التحتية بذكل عاـ كالقيع الدػقية بذكل عاـ.

 يع الدػقية للأراضي عمى مخصصات يتزح أف قيسة )ت( دالة إحرائي ا مسا يعشي أنو يسكغ التشبؤ بالق
كلي العيج السختبصة بالصخيق الجائخؼ الخامذ بسكة السكخمة في ضػء تأثيخ مذخكعات البشية التحتية 

 عمى جاذبية الأراضي، كذلظ مغ خلاؿ معادلة الانحجار الخصي التالية:
  = 1.453تأثيخ مذخكعات البيشة التحتية + ×  2.698القيع الدػقية  
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 الفرل الخامذ
 مشاقذة الشتائج

    :تسهيج 
بعج أف تػصمت الجراسة إلى عجد مغ الشتائج السيسة مغ خلاؿ آراء عيشة البحث كملاحطة      

حث الباحث السيجانية، كتحميل البيانات كمعالجتيا إحرائيا، كفي ىحا الفرل الخامذ مغ الجراسة يقػـ البا
كمقارنتيا مع الجراسات  بسشاقذة ىحه الشتائج كربصيا بشطخيات الجراسة أك فخضياتيا السػضػعة ما أمكغ،

 الدابقة عمى الشحػ التالي:

 :الشتائج الستختبة عمى أسئمة الجراسة 

 قامت الجراسة عمى سؤاؿ رئيذ تفخعت مشو أربعة أسئمة فخعية، كالدؤاؿ الخئيذ ىػ:

التحتية عمى القيع الدػقية للأراضي في مخصط كلي العيج بالصخيق الجائخؼ  ما أثخ مذخكعات البشية
 الخامذ بسكة السكخمة؟ كتفخعت مغ ىحا الدؤاؿ أسئمة فخعية عمى الشحػ التالي:

 الدؤال الفخعي الأول:  -

 ما مدتػػ تأثيخ مذخكعات البشية التحتية عمى جاذبية الأراضي مغ خلاؿ السحاكر الآتية:

 مغ الصخيق الجائخؼ الخامذ.تأثيخ القخب  - أ

 تأثيخ سيػلة الػصػؿ. - ب

 ج. تأثيخ تحديغ شبكة الصخؽ.

 د. تأثيخ انخفاض زمغ التشقل.

 مشاقذة نتائج السحهر الأول: مذخوعات البشية التحتية:  - 
   في السحػر الأكؿ كاف مدتػػ  تأثيخ القخب مغ الصخيق الجائخؼ الخامذ عمى جاذبية الأراضي

 – كحلظ  كاف تأثيخ السحػر كاملا   933,كانحخاؼ معيارؼ قجره 4,30سط حدابي قجره مختفعا ججا كبستػ 
، كانحخاؼ معيارؼ قجره 4.35مختفعا ججا كبستػسط حدابي قجره    -محػر القخب مغ الصخيق الجائخؼ 

، كفي تقجيخ الباحث أف ىحه الشتيجة مؤشخ جيج لرالح تأثيخ قخب الصخيق الجائخؼ عمى جاذبية  736,
رض، كقج يخجع ىحا التأثيخ السختفع ججا  إلى أف الأرض القخيبة مغ الصخيق ليا مسيدات اكتدبتيا مغ الأ
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ىحا القخب، مشيا عمى سبيل السثاؿ لا الحرخ قج تكػف كاجيات إعلانية أك عقارات تجارية، كىحا بجكره 
 يؤدؼ إلى ارتفاع سعخىا ، كرغبة السدتثسخيغ في شخائيا.

 بشطخية السػقع كالتي ىي مغوثيقاً  الظخيق عمى جاذبية الأرض ارتبط ارتباطاً  كسا أن تأثيخ قخب   
كيفية تأثيخ السػقع الجغخافي عمى  في الاقتراد الحزخي والعقاري، حيث تفدخ الشظخية أىع الشطخيات

ط قيسة العقار، كتذيخ ىحه الشطخية إلى أفَّ قيسة الأرض تتحجد بجرجة قخبيا أك بعجىا مغ مخاكد الشذا
 (.Alonso,1964الاقترادؼ كالخجمات الأساسية ) 

كفي سياؽ ىحه الجراسة فأفَّ قخب الأراضي مغ الصخيق الجائخؼ الخامذ يُعج عاملا  ميسا  في رفع   
قيستيا الدػقية، نطخا  لتحديغ الخبط بيغ السشاشق السختمفة كزيادة سيػلة الػصػؿ ، كسا أفَّ  معطع الشاس 

ع الحؼ يحقق أك يديج مغ رفاىيتيع بسخكر الدمغ، فالسشذآت تفزل السػاقع التي السػق يحاكلػف اختيار
 تؤمغ ليا أعمى ربح كتفي بأغخاضيا التجارية.

ـ(، التي تػصمت إلى 2021) كقج اتفقت ىحه الشتيجة مع نتيجة دراسة الباحث ركماف شػلجاف كآخخكف 
 أفَّ سعخ الأرض يدداد كمسا اقتخبت الأرض مغ الصخؽ.

كبستػسط  ججا   سحػر الثاني كاف مدتػػ  تأثيخ سيػلة الػصػؿ عمى جاذبية الأراضي مختفعا  في ال
كبستػسط  ججا   ككحلظ تأثيخ السحػر كاملا كاف مختفعا   743 كانحخاؼ معيارؼ قجره 4.50حدابي قجره 
ػلة ، كىحه الشتيجة مؤشخ إيجابي لرالح تأثيخ سي586.، كانحخاؼ معيارؼ قجره، ك4,35حدابي قجره 

ة الػصػؿ  إلى السخصصات الػصػؿ عمى جاذبية الأرض. كقج يخجع ىحا التأثيخ السختفع ججا  إلى أف سيػل
كالتجارية كالسخافق العامة مغ العػامل السؤثخة كالسيسة في تقميل التكمفة السادية كالسجة الدمشية؛ مسَّا الدكشية 

 يؤثخ بجكره في رقع قيسة الأرضي السحيصة بالصخيق.     

كقج يخجع ىحا التأثيخ السختفع ججا  إلى أف سيػلة الػصػؿ إلى السخصصات الدكشية كالتجارية    
كالسخافق العامة مغ العػامل السؤثخة كالسيسة في تقميل التكمفة السادية كالسجة الدمشية ؛ مسَّا يؤثخ بجكره عمى 

قارات في التخصيط الحزخؼ رقع قيسة الأرضي السحيصة بالصخيق، كتذيخ نطخية سيػلة الػصػؿ لمع
كالاقتراد العقارؼ إلى قجرة الأفخاد عمى الػصػؿ إلى الخجمات كالسخافق الحيػية، ككمسا ارتفعت مدتػيات 
سيػلة الػصػؿ )مثل القخب مغ الصخؽ الخئيدة، السجارس، كالسشاشق التجارية(، زادت القيسة الدػقية 

دتخجـ ىحه الشطخية لتفديخ العلاقة السباشخة بيغ كت (،Honsen,1959لمعقارية كقمت تكاليف الشقل )
 تحديغ شبكة الصخؽ )مثل الصخيق الجائخؼ الخامذ( كارتفاع القيع الدػقية للأراضي. 

كقج اتفقت نتيجة ىحه الجراسة مع دراسة الباحث أبػ عجيمة علاء مرصفى عبجالسقرػد، دراسة مشذػرة 
لتي أكجت عمى أىسية الصخؽ في البشية التحتية (، كا2018مرخ)  –في مجمة الاقتراد كالسحاسبة 

الاقترادية، كمغ أىع نتائجيا أف الصخؽ تػفخ اتراؿ آمغ للأشخاص كالبزائع، بسا يشعكذ بالإيجابيات 
عمى السدتػػ الاقترادؼ في السجتسع، كمغ أىسية الصخؽ في عسمية التشسية ربط مشاشق الإنتاج بسشاشق 

الإنتاج كالاستيلاؾ، الحؼ نتج عشو زيادة حجع الإنتاج بذكل كبيخ، كسا يعج الاستيلاؾ، كتقميل الفجػة بيغ 
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الشقل أحج الأسباب لازدىار قصاع الدياحة كبػاسصة كسائل الشقل يتع تػفيخ متصمبات الأنذصة الاقترادية 
كالدياحية كالتخكيح في السكاف السقرػد، كسا أف إنذاء الصخؽ كتػفيخ الشقل يديج مغ مرادر دخل 

سشصقة، ككل ما ذكخناه يتفق مع نتيجة بحثشا كالستسثمة في تأثيخ سيػلة الػصػؿ عمى جاذبية الأراضي ال
 الػاقعة حػؿ الصخيق الجائخؼ الخامذ بسدتػػ عاؿٍ.

مدتػػ تأثيخ فقخات الاستبانة في محػر تأثيخ تحديغ شبكة الصخؽ عمى جاذبية الأراضي كاف مختفعا 
، كانحخاؼ معيارؼ قجره 4.48 كاف مختفعا ججا كبستػسط  حدابي قجره ججا، ككحلظ تأثيخ السحػر كاملا

، كىحه الشتيجة مؤشخ إيجابي لرالح تأثيخ فقخات الاستبانة في محػر تأثيخ تحديغ  شبكة الصخؽ 633.
عمى جاذبية الأراضي، كقج يخجع ىحا التأثيخ السختفع ججا  إلى إدراؾ أفخاد عيشة الجراسة أف إنذاء مذخكع 

يق الخامذ بجكره سيؤدؼ إلى رفع كفاءة تحديغ شبكة الشقل، كبالتالي تحديغ الحخكة السخكرية، الصخ 
كتعديد التخابط بيغ أجداء السشصقة، ككسا أدرؾ أفخاد عيشة البحث ىحا بالعقل أدركػه أيزا بخؤية العيغ، 

ل، كقج كقف الباحث بشفدو  ففي كاقع الأمخ أف الصخيق الجائخؼ الخامذ أدؼ إلى تحديغ البشية التحتية لمشق
مغ خلاؿ السلاحطة السيجانية عمى التصػر الحؼ صاحب تصػيخ البشية التحتية بعج إنذاء الصخيق الجائخؼ 
الخامذ بسكة السكخمة، كيدتخجـ دليل التقييع العقارؼ الدعػدؼ في السسمكة العخبية الدعػدية سيػلة 

مغ الصخؽ العامة: مجػ الاتراؿ بالذبكة الخئيدية  القخب الػصػؿ كعامل رئيدي لتحجيج الدعخ، كيذسل:
 كتػفخ السجاخل السباشخة لمعقار.

مدتػػ تأثيخ فقخات الاستبانة في محػر تأثيخ انخفاض زمغ التشقل عمى جاذبية الأراضي كاف مختفعا 
ره ، كانحخاؼ معيارؼ قج4.38ككحلظ تأثيخ السحػر كاملا كاف مختفعا ججا كبستػسط حدابي قجره  ،ججا  

، كىحه الشتيجة مؤشخ إيجابي لرالح مدتػػ تأثيخ انخفاض التشقل عمى جاذبية الأراضي الػاقعة 734.
حػؿ الصخيق، كىحا ما تع مشاقذتو  في الشطخيات الاقترادية كالعقارية، كالتي أكجت عمى أف تحديغ البشية 

ذاء الصخؽ يؤدؼ بجكره إلى التحتية يؤدؼ إلى العجيج مغ السذخكعات التشسػية، فعمى سبيل السثاؿ إن
تحديغ شبكة الشقل، كتحديغ شبكة الشقل يؤدؼ إلى سيػلة الػصػؿ إلى السخصصات التجارية كالدكشية، 

 الأمخ الحؼ يؤدؼ بجكره إلى انخفاض زمغ التشقل، كىحا الانخفاض  يؤدؼ إلى جاذبية الأرض.
 -جامعة دمذق –يخ غيخ مشذػرة رسالة ماجدت –تتفق دراستشا  ىحه  مع دراسة الباحث كساـ عبجه 

(، كالتي عشػانيا تأثيخات  الصخؽ السحيصة عمى استعسالات الأراضي 2009العاـ )  –كمية اليشجسة 
بسجيشة دمذق،  فقج أدػ شخيق تحػيمة دمذق الكبخػ إلى تحػيل نسط السخكر إلى نسط متعجد السخاكد، 

، كىحا الأمخ أدػ بجكره إلى انخفاض زمغ التشقل، الأمخ الحؼ ربط مشاشق السجيشة  دكف السخكر بسخكدىا 
كبالتالي أثيخ عمى استعسالات الأرض لتربح أرض عقارية مختفعة الدعخ، كىي الشتيجة نفديا التي 

 تػصمت إلييا درستشا.
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 :مشاقذة نتائج السحهر الثاني: القيم الدهقية للؤراضي 

 الشتائج الستختبة عمى أسئمة الجراسة: -

 ي الثاني:الدؤال الفخع  

 ما مدتػػ القيع الدػقية للأراضي مغ خلاؿ السحاكر التالية :  -

 أ. ارتفاع الأسعار.   

 ب. زيادة الصمب.  

 ج. الجاذبية الاستثسارية.  

مدتػػ تأثيخ كل محػر مغ محاكر القيع الدػقية كالقيع الدػقية بذكل عاـ كاف مختفعا ججا كبستػسط 
كيلاحع أف محػر ارتفاع الأسعار جاء في السختبة  619.رؼ قجره ، كانحخاؼ معيا4,55حدابي قجره 

. كفي تقجيخ الباحث أف ىحه الشتيجة مؤشخ إيجابي لرالح تأثيخ 4.63الأكلى بستػسط حدابي  قجره 
 إنذاء الصخيق عمى ارتفاع أسعار الأراضي الػاقعة حػلو.

الخامذ في ارتفاع سعخ الأراضي   كقج يخجع ىحا التأثيخ السختفع ججا  إلى أىسية الصخيق الجائخؼ 
، أدت إلى رفع قيسة ىحه الأراضي، غ ميدات كخجمات كبشية تحتية جيجةالػاقعة حػلو، لسا يػفخه الصخيق م

 كتعج ىحه الشتيجة تصبيقا لشطخية السػقع، كالتي تشز عمى أنو كمسا ازداد السػقع قخبا  لمصخيق ارتفع سعخه.
في محػر زيادة الصمب كاف مختفعا ججا، ككحلظ تأثيخ السحػر ككل  مدتػػ تأثيخ كل فقخات الاستبانة

كفي تقجيخ الباحث أفَّ ىحه الشتيجة  695.، كانحخاؼ معيارؼ قجره 4.49مختفعا ججا بستػسط حدابي قجره 
  .ي التي تقخب مغ الصخيق الجائخؼ مؤشخ إيجابي لرالح محػر زيادة الصمب عمى الأراض

تفع ججا  إلى أف الصخيق الخامذ رفع مغ قيسة الأرض ، لسا كفخه مغ خجمات كقج يخجع ىحا التأثيخ السخ 
كسيػلة كصػؿ إلى السخصصات الدكشية كالتجارية، كتػفيخ بيشية تحتية جيجة، كل ىحا جعل ىحه الأراضي 

 قبمة لمسدتثسخيغ كالسذتخيغ. 
الجائخؼ الخامذ، كزيادة كتختبط  نتيجة ىحه الجراسة في زيادة أسعار الأراضي الػاقعة حػؿ الصخيق 

الصمب عمييا، بشطخية العخض كالصمب، كالتي تذيخ إلى أفَّ أسعار الأراضي كالعقارات تحجد كفقا  لسدتػػ 
العخض كالصمب في الدػؽ ، فكمسا زادت جاذبية مشصقة معيشة نتيجة تصػيخ البشية التحتية كتحديغ 

 إلى ارتفاع قيسيا الدػقية. الخجمات، ازداد الصمب عمى الأراضي فييا، مسَّا يؤدؼ

تتفق الشتيجتاف الأخيختاف )تػأثيخ ارتفاع أسعار الأراضي الػاقعة حػؿ الصخيق الجائخؼ الخامذ  كزيادة 
، (2026مع عجد مغ نتائج الجراسات، كمغ ىحه الجراسات دراسة أُجخيت في دكلة جػرجيا ) الصمب عمييا(

العقارات في دكلة جػرجيا؟ التي أصبحت كاحجة مغ أكثخ بعشػاف كيف تؤثخ البشية التحتية عمى أسعار 
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الأسػاؽ العقارية جحبا  لمسدتثسخيغ، كقج أشارت ىحه الجراسة إلى أفَّ أسباب ارتفاع العقارات بعج تصػيخ 
، فتقميل كقت التشقل يجعل  السشصقة أكثخ جاذبية لمدكغ ة يخجع إلى سيػلة الػصػؿ لمسشصقةالبشية التحتي

بب الثاني ىػ زيادة الصمب عمى السشاشق التي شيجت تصػرا  في البشية التحتية كسا يعػد كالعسل، كالد
 (.htts://arcisge.com./2026) الدبب الثالث إلى زيادة الشذاط التجارؼ في مشاشق تصػيخ البشية التحتية

د سببو إنذاء كارتفاع أسعار العقارات في مشاشق كلي العيج بسكة السكخمة كزيادة الصمب عمييا ، يعػ 
الصخيق الجائخؼ الخامذ كما صاحبو مغ تصػيخ لمبشية التحتية، كىحا الشتيجة كسا أشخنا تتفق مع الجراسة 

 التي أجخيت في دكلة جػرجيا.

 :الدؤال الفخعي الثالث 

ىل تػجج علاقة دالة إحرائيا  بيغ تأثيخ مذخكعات البشية التحتية عمى جاذبية الأرض كالقيع   -
 عمى مخصصات كلي العيج السختبصة بالصخيق الجائخؼ الخامذ بسكة السكخمة؟الدػقية ليا 

تػجج علاقة ارتباشية مػجبة دالة إحرائي ا بيغ كل محػر مغ محاكر تأثيخ مذخكعات البشية  -
التحتية ككل محػر مغ محاكر القيع الدػقية، ككحلظ تػجج علاقة ارتباشية مػجبة دالة إحرائي ا بيغ تأثيخ 

بشية التحتية بذكل عاـ كالقيع الدػقية بذكل عاـ ، كىحا يعشي أنو كمسا زاد القخب مغ الصخيق مذخكعات ال
الجائخؼ ازداد ارتفاع الأسعار كزيادة الصمب كالجاذبية الاستثسارية كالقيع الدػقية بذكل عاـ، ككمسا ازداد 

كالقيع الدػقية بذكل عاـ، ككمسا  سيػلة الػصػؿ ازداد ارتفاع الأسعار كزيادة الصمب كالجاذبية الاستثسارية
ازداد تحدغ شبكة الصخؽ ازداد ارتفاع الأسعار كزيادة الصمب كالجاذبية الاستثسارية كالقيع الدػقية بذكل 
عاـ، ككمسا ازداد انخفاض زمغ التشقل ازداد ارتفاع الأسعار كزيادة الصمب كالجاذبية الاستثسارية كالقيع 

دت مذخكعات البشية التحتية بذكل عاـ ازداد ارتفاع الأسعار كزيادة الصمب الدػقية بذكل عاـ، ككمسا ازدا
 كالجاذبية الاستثسارية كالقيع الدػقية بذكل عاـ.

كقج يخجع ىحا إلى البشية التحتية الجيجة التي كفخىا الصخيق الجائخؼ الخامذ، الأمخ الحؼ أدػ بجكره إلى 
غ كل محػر مغ محاكر تأثيخ مذخكعات البشية التحتية ككل كجػد علاقة ارتباشية مػجبة دالة إحرائيا  بي

 محػر مغ محاكر القيع الدػقية.  

 كقج تحققت فخكض ىحه  الجراسة كالتي تسثمت في الفخكض التالية: -
تػجج علاقة ذات دلالة إحرائية بيغ القخب مغ الصخيق الجائخؼ الخامذ كارتفاع القيع الدػقية  -

 للأراضي.

 ة إحرائية بيغ تحديغ إمكانية الػصػؿ كارتفاع أسعار الأراضي.تػجج علاقة ذات دلال -
 تػجج علاقة ذات دلالة إحرائية بيغ تحديغ شبكة الػصػؿ كارتفاع أسعار الأراضي. -

 تػجج علاقة ذات دلالة إحرائية بيغ انخفاض زمغ التشقل كالقيع الدػقية للأراضي. -
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مجاؿ الاقتراد كالعقار، كالتي مشيا عمى سبيل كقج ارتبصت نتيجة ىحه الجراسة بعجد مغ الشطخيات في 
 السثاؿ لا الحرخ نطخية السػقع كنطخية سيػلة الػصػؿ.

كسا اتفقت نتيجة ىحه الجراسة مع عجد مغ نتائج الجراسات كالتي مشيا عمى سبيل السثاؿ دراسة الباحث 
ة الباحث لخزارؼ ( ، كدراس2018( ، كدراسة الباحث أبػ عجيمة علاء مرصفى ) 2009كساـ عبجه ) 

 (.2021 -2020يػلشػار) 

 :الدؤال الفخعي الخابع 
  ىل يسكغ التشبؤ بالقيع الدػقية للأراضي عمى مخصصات كلي العيج السختبصة بالصخيق الجائخؼ

 الخامذ بسكة السكخمة في ضػء تأثيخ مذخكعات البشية التحتية عمى جاذبية الأراضي؟
   يعشي أنو يسكغ التشبؤ بالقيع الدػقية للأراضي عمى  يتزح أف قيسة )ت( دالة إحرائي ا مسا

مخصصات كلي العيج السختبصة بالصخيق الجائخؼ الخامذ بسكة السكخمة في ضػء تأثيخ مذخكعات 
 البشية التحتية عمى جاذبية الأراضي، كذلظ مغ خلاؿ معادلة الانحجار الخصي التالية:

  = 1.453التحتية + تأثيخ مذخكعات البيشة ×  2.698القيع الدػقية  

كتعج ىحه الشتيجة مؤشخ إيجابي لرالح التشبؤ بالقيع الدػقية للأراضي عمى مخصصات كلي العيج السختبصة 
 بالصخيق الجائخؼ الخامذ بسكة السكخمة في ضػء تأثيخ مذخكعات البشية التحتية عمى جاذبية الأرض.

لسدػقيغ تي شسمت السدتثسخيغ كالسصػريغ كاكتعػد ىحه الشتيجة في تقجيخ الباحث لخبخة عيشة البحث كال
 .العقارييغ كملاؾ الأراضي

 :التهصيات 

 في ضػء الشتائج التي تػصمت إلييا  الجراسة يسكغ تقجيع عجد مغ التػصيات عمى الشحػ التالي :
  ضخكرة الأخح في الاعتبار أف تأثيخ مذخكعات الصخؽ عمى القيع الدػقية للأراضي لا يعتسج فقط

السكاني ، بل يعتسج بذكل أكبخ بسدتػػ إمكانية الػصػؿ ؛ لحا يجب التخكيد عمى  عمى القخب
 تحديغ مجاخل كمخارج الصخؽ بذكل فعَّاؿ مع السشاشق الدكشية.

  .ضخكرة مخاعاة الجػانب الترسيسية في تشفيح الصخؽ مثل مشاسبة الصخؽ كارتباشيا بالأراضي السجاكرة 

 جـ الاعتساد فقط عمى قخب  الأرض مغ الصخيق ، يل دراسة تػجيو السدتثسخيغ العقارييغ إلى ع
 عػامل أخخػ مثل سيػلة الػصػؿ، كتػعية الاستخجاـ ، كمدتػػ الخجمات .

  تذجيع إجخاء دراسات مدتقبمية تتشاكؿ تأثيخ مذخكعات البشية التحتية عمى القيع العقارية في مشاشق
 عمسي ليحا السجاؿ.أخخػ، أك باستخجاـ متغيخات أخخػ، لتعديد الفيع ال
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 قــــــالسلبح
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 جامعة ميد اوشو
 كلية الإدارة

 القشم: ماجشتير الإدارة العقارية

 

 
 

 

 

 استبانة دراسة علمية
 

 عنوان الدراسة

 أثر مصروعات البهية التحتية على القيم الشوقية للأراضي
 «لدائري الخامس بمكة المكرمةدراسة تطبيقية على مخططات ولي العهد المرتبطة بالطريق ا»

 

 

 

 

 
 إعداد الباحث

 مشاعد القهاوي
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 سلمه/ــا الله                                                                                                      سعادة الأستاذ/ة 
  السلام عليكن ورحمة الله وبركاته

اف "أثخ مذخكعات البشية التحتية عمى القيع الدػقية للأراضي" ]دراسة يقػـ الباحث بإجخاء دراسة بعشػ 
تصبيقية عمى مخصصات كلي العيج السختبصة بالصخيق الجائخؼ الخامذ[، استكسالا  لستصمبات الحرػؿ 

 عمى درجة الساجدتيخ في الإدارة العقارية.

 حيث تيجؼ ىحه الجراسة إلى: 

ع الدػقية للأراضي في مخصصات كلي العيج السختبصة بالصخيق أثخ مذخكعات البشية التحتية عمى القي
 الجائخؼ الخامذ بسكة السكخمة؛ كذلظ مغ خلاؿ: 

 التعخؼ عمى دكر القخب مغ الصخيق. -1

 سيػلة الػصػؿ. -2

 تحديغ شبكة الصخؽ. -3

 انخفاض زمغ التشقل في التأثيخ عمى القيع الدػقية للأراضي. -4

عادتكع التكخـ بالإجابة عمى فقخات الاستبانة بجقة كمػضػعية، كتحقيقا  لأىجاؼ ىحه الجراسة نخجػ مغ س
حيث سيتع استخجاـ ىحه البيانات لأغخاض البحث العمسي فقط، كبدخية تامة لمػصػؿ إلى نتائج دقيقة 

 بفزل تعاكنكع إف شاء الله.

خلاؿ كضع كذلظ كفقا  لسقياس ليكخت الخساسي الحؼ يتصمب الإجابة عمى استسارة الاستبانة، كذلظ مغ 
 ( في الخانة السشاسبة لكل عبارة.علامة )

 لا تأثيخ تأثيخ محجكد تأثيخ متػسط تأثيخ كبيخ تأثيخ كبيخ ججا  
5 4 3 2 1 

 

 مع خالز الذكخ كالتقجيخ،،،

 الباحث: مداعج القشاوي 
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 :أولًا: البيانات الجيسهغخافية 
 ما العسخ؟ – 1

 سشة 36 – 31)     (     سشة  32 – 25)     ( 

 سشة فأكثخ  43)     (     سشة  42 – 37)     ( 

 

 السؤىل العمسي؟ – 2

 )     ( دبمػمة       )     ( ثانػية

 )     ( ماجدتيخ فأعمى      )     ( بكالػريػس

 

 الحالة الاجتساعية؟ – 3

 )     ( متدكج       )     ( أعدب

 )     ( أرمل        )     ( مصمق

 

 ارية السدتخجمة؟الرفة العق – 4

 )     ( مدتثسخ عقارؼ    )     ( كسيط/ مدػؽ عقارؼ 

 )     ( مالظ أرض      )     ( مصػر عقارؼ 

 

 سشػات الخبخة في السجاؿ العقارؼ؟ – 5

 سشػات 12 – 5)     (     سشػات   5)     ( أقل مغ 

 سشة  15)     ( أكثخ مغ     سشة   15 – 12)     ( 
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 الاستبانة: ثانياً: محاور 

 المحاور والأبعاد م

 مقياس الاستجابة

جداً
بير 

ير ك
تأث

 
بير

ير ك
تأث

سط 
متو

ثير 
تأ

 
دود

 مح
ثير

تأ
 

ثير
لا تأ

 

 السحهر الأول: مذخوعات البشية التحتية
 البعج الأول: القخب من الظخيق الجائخي الخامذ

      يدهم القخب من الجائخي الخامذ في زيادة جاذبية الأراضي 1

2 
تفزل الاستثسارات العقارية الأراضي القخيبة من الجائخي 

 الخامذ
     

      يؤثخ القخب من الظخيق عمى قخار شخاء الأراضي 3
      تدداد فخص تظهيخ الأراضي القخيبة من الجائخي الخامذ 4

 البعج الثاني: سههلة الهصهل
      ساهم الجائخي الخامذ في تحدين الهصهل إلى السخظظات 5
      سهل الظخيق الهصهل إلى الخجمات والسخافق العامة  6

7 
أدى الظخيق إلى تحدين الخبط بين الأحياء والسخظظات 

 السجاورة 
     

      يعج سههلة الهصهل عاملًب مهساً في تقييم الأراضي 8
 البعج الثالث: تحدين شبكة الظخق 

9 
كة الشقل أسهم الجائخي الخامذ في رفع كفاءة تحدين شب

 بالسشظقة
     

      أدى السذخوع إلى تحدين الحخكة السخورية 12
      ساعج الظخيق في تعديد التخابط بين أجداء السشظقة 11
      ساهم السذخوع في تحدين البشية التحتية لمشقل 12

 البعج الخابع: انخفاض زمن التشقل
      أدى الظخيق إلى تقميل زمن الخحلبت اليهمية 13
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 المحاور والأبعاد م

 مقياس الاستجابة

جداً
بير 

ير ك
تأث

 
بير

ير ك
تأث

سط 
متو

ثير 
تأ

 
دود

 مح
ثير

تأ
 

ثير
لا تأ

 

      انخفض الهقت اللبزم لمهصهل إلى السهاقع الخئيدية 14
      ساهم انخفاض زمن التشقل في رفع جاذبية السشظقة  15
      يؤثخ تقميل زمن التشقل في قخارات الاستثسار العقاري  16

 السحهر الثاني: القيم الدهقية للؤراضي
 البعج الأول: ارتفاع الأسعار

      ر الأراضي بعج تشفيح مذخوعات البشية التحتية ارتفعت أسعا 17

      انعكذ تظهيخ الظخق ع لى القيسة الدهقية للؤراضي 18

      ساهست مذخوعات البشية التحتية في زيادة أسعار البيع 19

      شهجت الأراضي القخيبة من الظخيق نسهاً في قيستها الدهقية 22
 البعج الثاني: زيادة الظمب

      ازداد الظمب عمى الأراضي في السشظقة بعج تشفيح السذخوع  21

22 
ارتفع اهتسام السدتثسخين بالأراضي الهاقعة ضسن نظاق تأثيخ 

 الظخيق
     

      ساهم السذخوع في جحب مدتثسخين ججد 23

      زادت حخكة التجاول العقاري في السشظقة  24
 ةالبعج الثالث: الجاذبية الاستثساري

      أصحب السشظقة أكثخ جاذبية للبستثسار العقاري  25

      شجعت مذخوعات البشية التحتية عمى الاستثسار طهيل الأجل 26

      ساهم السذخوع في تعديد الثقة بالدهق العقاري السحمي 27

      تؤثخ جهدة البشية التحتية في القخارات الاستثسارية 28
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 ة(أسئلة إضافية )اختياري
 :أولًا: من وجهة نظخك 

ما أبخز العػامل التي تؤثخ في تحقيق الأثخ الستػقع لسذخكعات البشية التحتية عمى القيع الدػقية 
 للأراضي؟

 سخعة تشفيح السذخكعات. 
 جػدة التشفيح كالريانة. 
 تكامل الخجمات كالسخافق العامة. 
 كضػح الخصط التشسػية السدتقبمية لمسشصقة. 
 طخكؼ الاقترادية العامة.ال 
 أخخػ.................. 
  ثانياً: ما السقتخحات التي تدهم في تعديد أثخ مذخوعات البشية التحتية عمى القيم

 الدهقية للؤراضي؟
 تدخع تشفيح السذخكعات. 
 رفع جػدة التشفيح كالريانة. 
 تػفيخ معمػمات محجثة عغ السذخكعات لمجسيػر. 
 قة بسذخكعات كخجمات إضافية.ربط السشص 
 تصػيخ الأنطسة السشطسة لمدػؽ العقارؼ. 
 أخخػ.................. 
 :ثالثاً: سؤال مقتخح 

ما أىع الإجخاءات التي تقتخحيا لزساف تحقيق أثخ مذخكعات البشية التحتية عمى القيع الدػقية للأراضي 
 خامذ؟في مخصصات كلي العيج السختبصة بالصخيق الجائخؼ ال

 :الخاتسة 
 نذكخكع عمى كقتكع كتعاكنكع، كسػؼ تديع مذاركتكع في دعع البحث العمسي كتصػيخ الجراسات العقارية. 
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 السرادر والسخاجع
 :السخاجع العخبية 

مجمة  (، دكر تشسية تجييدات البشية التحتية في تشػيع مرادر الجخل،2020أبػ ضيف، سمػػ )  -
 لامي، الأزىخ.مخكد صالح كامل للإعلاـ الإس

(، أثخ الصخؽ في الحياة الاقترادية كالاجتساعية كالدياسية بسرخ، 2018أبػ عجيمة، علاء )  -
 دراسة مشذػرة في مجمة الاقتراد كالسحاسبة ، مرخ.

(، استخجاـ الأراضي عمى الصخيق الجائخؼ الثاني بالسجيشة 2019الأحسجؼ، عبجالله كآخخكف )   -
 جامعة الإسكشجرية . -جمة كمية الآدابالسشػرة، دراسة مشذػرة في م

(، قياس أثخ الستغيخات عمى سػؽ الأسيع في السسمكة العخبية الدعػدية، دراسة 2001باسمع، أحسج ) -
 مشذػرة في مجمة السؤسدة العخبية لمعمػـ كالشذخ.

صة بخنامج الأمع الستحجة الإنسائي، بخنامج مداعجة الذعب الفمدصيشي، تشسية مغ أجل الحخية ، خ -
 .2014 -2012السداعجة 

(، تأثيخ تكشػلػجيا ىشجسة الشقل كالسػاصلات عمى تذكيل السجيشة، القاىخة، 1990بذشجؼ، سعاد )  -
 رسالة دكتػراه غيخ مشذػرة، كمية اليشجسة، جامعة القاىخة.

 (، تقييع العقار كالأساليب الحجيثة، الخياض.2019الحخبي، خالج )  -

(، الإنفاؽ العاـ عمى مذخكعات البشية التحتية كأثخه في 2010) كعمي، محمد عمي ،داغخ، محسػد -
 .51الشسػ الاقترادؼ في ليبيا، مجمة بحػث اقترادية عخبية، العجد 

(، إدارة التشسية السدتجامة في البيئة الحزخية لسجيشة بغجاد، العخاؽ، 2009الجيمسي، خمف )  -
 أشخكحة  دكتػراه.

(، الذخاكة بيغ القصاعيغ العاـ كالخاص، أداة للإدارة الحجيثة 2018رشيج، فخاح، ككخيسة، كخيسة )  -
في السخافق العسػمية كإنذاء مذاريع البشية التحتية، مجمة البحػث الاقترادية كالسالية، دار البازكرؼ 

 العمسية لمشذخ كالتػزيع.

 (، التخصيط الحزخؼ كالشقل، الخياض، مكتبة السمظ فيج.2020الذسخؼ، محمد )  -

مجمة الاستجامة،  (، تأثيخ الصخؽ عمى قصع الأراضي كفقا  لشتائج التقييع،2021ركماف )  شػلجاف، -
 السعيج الجكلي لمحفاظ عمى التشػع، سػيدخا، مجيشة بازؿ.
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 (، اقتراديات السجف، القاىخة، دار الفكخ العخبي.2018عبجالله، أحسج )  -

الأراضي بسجيشة دمذق، رسالة  (، تأثيخات الصخؽ السحيصة عمى استعسالات2009عبجه، كساـ ) -
 غيخ مشذػرة، جامعة دمذق، كمية اليشجسة. –ماجدتيخ 

(، الأراضي الخشبة  السذيجة كأداة لمسداىسة في تحقيق الاستجامة في 2023العداؿ، أمشية )  -
 السعخفة السرخية، رسالة ماجدتيخ في اليشجسة السعسارية، جامعة بشيا، كمية  اليشجسة.

 (، الاستثسار كالبيئة الاستثسارية، فمدصيغ.2002مكحػؿ، باسع )  -

 (، البشية التحتية، معيج أبحاث الدياسات الاقترادية الفمدصيشية.1997مػدؼ، أشػكا ) -

(، دكر البشية التحتية في الشسػ الاقترادؼ في 2019نرخ الله، عبجالفتاح، أبػ زيادة، زكي )  -
لعمػـ الاجتساعية، نحػ رؤية شاممة لتعديد البشية فمدصيغ ،السؤتسخ الثاني السحكع لكمية الاقتراد كا

 التحتية الاقترادية في فمدصيغ.

 (، تقخيخ الدػؽ العقارؼ، السسمكة العخبية الدعػدية.2023الييئة العامة لمعقار)  -

 (، الاقتراد الحزخؼ كتخصيط السجف، عساف، دار السديخة.2017يػسف، محسػد )  -

ة التحتية لتكشػلػجيا السعمػمات كالاتراؿ عمى الشسػ (، أثخ البشي2020يػلشػار، لخزارؼ ) -
الاقترادؼ في عيشة مغ بمجاف شساؿ أفخيقيا، رسالة لشيل درجة الجكتػراة، الجامعة الجدائخية 

 الجيسقخاشية بسجيشة ميمة.
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