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  الملخص

ىجفت الجراسة إلى تحميل التبايؽ السكاني لأسعار الأراضي والإيجارات وأسباب ىحا التبايؽ في مجيشة 

درنة، وإلقاء الزؾء عمى أسعار الأراضي والإيجارات وتؾضيح مجى تأثيخ العؾامل الجغخافية، ومؽ ثؼ 

لى عمى الاستبانة بيان أثخ ىحه الأسعار في استعسالات الأرض. لقج اعتسجت الجراسة بالجرجة الأو 

والجراسة السيجانية في عسمية استقاء السعمؾمات والبيانات. وقج تؾصمت الؾرقة إلى أن لعامل سيؾلة 

الؾصؾل ووجؾد الظخق والسؾاصلات أثخًا في أسعار الأراضي والعقارات، حيث إن الأحياء التي تستاز 

الأسعار، مثل الأراضي الؾاقعة في بديؾلة الؾصؾل والتي تقع عمى الذؾارع الخئيدية تتسيد بأعمى 

أحياء )الحجائق وزاوية بؽ عيدى والخفاعي وبؾمشرؾر والعقاري(. وأن الأحياء الأقل سعخًا ىي 

الأحياء التي تُدتغل في الدكؽ بالجرجة الأولى، حيث لا تتؾفخ فييا مغاىخ للاستعسال التجاري، مثل 

 .(حي )الفتائح وأمبخ القخوض وأمبخ العسارات

شت الجراسة أيزًا وجؾد ارتباط بيؽ تؾفخ الخجمات وارتفاع أسعار الأراضي، إذ بمغت أعمى وبي  

مدتؾياتيا في الأحياء ذات الخجمات الكاممة، في حيؽ كانت أدنى الأسعار في تمػ الأحياء التي 

ر تفتقخ إلى السقؾمات الخجمية. وأثبتت الجراسة صحة الفخضية بأن ىشاك تبايشًا مكانيًا في أسعا

وإيجارات الأرض الدكشية في مجيشة درنة. وأن لعامل الأمان دورًا كبيخًا ججًا في تحجيج قيؼ الأراضي 

والسباني الدكشية، لحلػ نجج العلاقة بيؽ عشرخ الأمؽ وسعخ الأرض والسباني علاقة طخدية. وىحا 

حي شعبية ما عيخ بذكل واضح مؽ خلال الاستبيان في حي الغافمة، وكحلػ في حي الإسكشجر و 

الرفخاء والحسخاء، وفي أحياء مؽ مشظقة الفتائح وحي الدنتان وفي حي سيجة زيشب في وادي الشاقة 
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في مشظقة الجراسة، حيث يكثخ فييا أعسال الذغب والدخقة؛ لحا نجج الدكان في تمػ السشاطق غيخ 

 .آمشيؽ وأصبحت أحياء طاردة لمدكان في السشظقة

 .السكاني، أسعار الاراضي، السشافدة بيؽ الاستعسالات، مجيشة درنةالتحميل  الكلمات المفتاحية:

 

Abstract 

The study aimed to analyze the spatial variation of the prices of lands and 

rents and the reasons for this contrast in the city of Derna, and to shed light 

on prices and lands and rents and clarify the impact of geographical factors 

and then explain the impact of these prices on the uses of the earth, the study 

relied in the first degree on the questionnaire and the field study in the 

process of drawing information and data. The paper has concluded that the 

easy access factor and the presence of roads and transportation have an 

impact on the prices of land and real estate, as the neighborhoods that are 

easy to reach and which are located on the main streets are characterized by 

the highest prices. Like the lands located in the neighborhoods of (gardens, 

Zawia bin Isa, Al -Rifai, Boumansur and Al -Aqari). And that the lower 

neighborhoods are the neighborhoods that are used in housing in the first 

place, as there are no manifestations of commercial use, for example, alive 

(Al -Futuna, the loan of loans, and the smoothness of the buildings). The 

study also showed the existence of a link between the availability of services 

and the high prices of lands, as it reached its highest levels in the 

neighborhoods with full services, while the lowest prices in those 

neighborhoods that lack the service ingredients.  . The study showed the 

validity of the hypothesis that there is a place in the prices and rents of 

residential land in the city of Derna. The safety factor has a very big role in 
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determining the values of land and residential buildings, so we find the 

relationship between the security element and the price of the land and the 

buildings is a direct relationship. This was clearly shown through the 

questionnaire in the Al -Ghafala neighborhood, as well as in the Alexander 

neighborhood, the neighborhood of its yellow and red peoples, in 

neighborhoods of the Al -Fatah and Al -Zintan district, and in the 

neighborhood of Sayeda Zeinab in Wadi Al -Naqa in the study area, where 

riots and theft abound, so we find the residents in those areas that are not 

safe and have become a displaced neighborhood of the population in the 

area. 

Keywords  : Spatial analysis, land prices, competition between uses, the city 

of Derna. 
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  ةمقجمال

كبيخًا وتشؾعًا في استعسالات الأرض الحزخية،  شيجت مجيشة درنة نسؾًا حزخيًا رافقو نسؾ مداحيًا

الأمخ الحي أدى إلى ارتفاع أسعار الأرض مع التظؾر الحزخي لمسجيشة. وبحلػ أخحت عؾامل 

السشافدة )"العخض والظمب"( بيؽ الاستعسالات السختمفة تفعل فعميا داخل الحيد الحزخي، مسا 

ىشاك تبايؽ واضح حدب نؾع الاستعسال؛ إذ  انعكذ عمى أسعار الأرض والإيجارات، وبالتالي عيخ

أصبحت الأسعار عاملًا متحكسًا في تؾجيو الاستعسالات، وفي رسؼ ملامح الذارع أو الحي أو أي 

 (.465م، ص 2023)السيالي،  .مكان في السجيشة

تشذأ السجن عادة بأشكال مختمفة، سؾاء كانت عذؾائية أو مُخظظة، إذ إنيا تشسؾ وتتدع السداحة 

سبشية لمسجيشة وفقًا لعؾامل جغخافية. إذ إن ىحه العؾامل يتعمق الكثيخ مشيا بسقؾمات السؾقع ال

والسؾضع، وبعزيا يتعمق بعشاصخ السشاخ، فزلًا عؽ تأثيخ طخق الشقل والسؾاصلات وأسعار 

الأراضي ونسؾ الدكان واليجخة مؽ الخيف إلى السجن وأسباب أخخى كثيخة. حيث إن كل ىحه العؾامل 

ؤثخ في اتجاىات نسؾ السجن وتخظيظيا، وبالتالي زيادة مداحة السجيشة، سؾاء كان ذلػ عمى شكل ت

تذييج السباني الدكشية أو السشذآت والسخافق والاستخجامات العامة التي تمبي احتياجات الدكان. تتدؼ 

تعسالات أسعار الأراضي بقجر كبيخ مؽ الأىسية لسا ليا مؽ تأثيخ عمى أساس السجيشة ونسط اس

الأرض؛ فيي فزلًا عؽ تأثيخىا عمى حياة الدكان والسدتؾى الاجتساعي ليؼ، حيث إن ارتفاع أسعار 

الأراضي يؤثخ في رفع تكاليف السعيذة ويديج مؽ ندبة الفقخ، فيعجد السؾاطشؾن عؽ بشاء مدكؽ 

لفخدي والسدتؾى العسخ، لحا يزظخ الكثيخ مشيؼ إلى الدكؽ في بجل الإيجار، وىحا يؤثخ عمى دخميؼ ا

الاقترادي. فزلًا عؽ أن ارتفاع أسعار الأراضي يجفع الكثيخ مؽ الشاس إلى البشاء والتذييج عمى 
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أراضٍ تعؾد ممكيتيا إلى الجولة أو البشاء عمى الأراضي الدراعية والتجاوز عمى ممكيتيا، وىحه مذكمة 

ت والسشاطق غيخ السخظظة وغيخ أخخى تتسثل بالتجاوزات العسخانية داخل السجن وعيؾر العذؾائيا

السخجومة. كسا أن لدعخ الأرض أثخًا في تفاقؼ أزمة الدكؽ والعجد الدكشي ومذاكل أخخى، سؾاء مؽ 

 .(1م، ص2022خلال تغيخ الاستعسال ومذاكل التجاوز عمى الاستعسالات الأخخى. )الديجي، 

حتسية لسلاءمة مؾضعيا ومؾقعيا  تؾسعت مجيشة درنة واستسخ ىحا التؾسع عسخانيًا وسكانيًا كشتيجة

حتى تحؾلت إلى مخكد إداري كبيخًا، وأصبحت مجيشة بسا يحسمو ىحا السرظمح مؽ معشى؛ تشؾعت 

فييا استعسالات الأرض وأخحت عؾامل السشافدة بيؽ تمػ الاستعسالات تفعل فعميا، فانعكذ ذلػ 

لاستعسالات وعلاقتيا السكانية. عمى أسعار العقارات والأراضي والإيجارات، ومؽ ثؼ تؾزيع تمػ ا

أصبحت تمػ الأسعار ىي التي تؾجو استعسالات الأرض في أغمب الأحيان، وعميو فإنيا قج تكؾن 

سببًا أحيانًا ونتيجة أحيانًا أخخى، ويبجو ىشاك تبايؽ في تمػ الأسعار مؽ استعسال إلى آخخ ومؽ 

احث ىحا السؾضؾع مجالًا لجراستو وتحميل مكان إلى آخخ في مجيشة درنة، مسا دفع إلى أن يختار الب

معظياتو، لعميا تكؾن مداىسة عمسية تخجم السجيشة وسكانيا، وذلػ مؽ خلال البجء بخظؾات ميسة 

م، 2010وضخورية في كتابة البحث، وأن ىحه الخظؾات يجب أن تكؾن مختبة ومشدقة. )الفيجاوي، 

 .(3ص

: مذكلة الجراسة  أولًا

إن مذكمة الجراسة تشجرج ضسؽ مفيؾم عام، وىؾ أن تبايؽ أسعار الأراضي يتدؼ بالشدكية مؽ السخاكد 

الأكثخ ارتفاعًا إلى الأطخاف الأقل سعخًا، إلا أن ما بيؽ ىاتيؽ الشقظتيؽ تؾجج حالة مؽ التبايؽ 
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فإن ىشاك  السكاني لأسعار الأراضي لسدببات كثيخة سؾف تحاول الجراسة الإجابة عشيا. وكحلػ،

 :مذكمة ثانؾية تديؼ في وجؾد ىحا التبايؽ، مشيا ما يمي

تتحجد السذكمة بؾجؾد تبايؽ في أسعار العقارات والإيجارات في مجيشة درنة، مسا يتختب عميو  .1

 حجوث تغيخ في نؾع ومكان استعسالات الأرض؟

 السجيشة؟ىل ىشاك تجرج في قيسة الأراضي الدكشية بحدب بُعج السدافة عؽ مخكد  .2

 ما ىي أىؼ العؾامل الجغخافية التي كان ليا تأثيخ كبيخ في تبايؽ الأسعار في مجيشة درنة؟ .3

 ثانياا: أهجاف الجراسة

 .التعخف عمى أىؼ العؾامل الجغخافية التي تؤثخ في تبايؽ أسعار الأرض في مجيشة درنة .1

 .تدميط الزؾء عمى واقع الأراضي في مجيشة درنة .2

السكاني لأسعار الأراضي والعقارات بيؽ الأحياء الدكشية في مجيشة  التعخف عمى التبايؽ .3

 .درنة

 .إنذاء قاعجة بيانات تؾضح متؾسط أسعار الأراضي الدكشية في مجيشة درنة .4

 ثالثاا: أهمية الجراسة

في مؽ الشاحية التظبيكية، تُعجُّ مجيشة درنة مؽ السجن التي تذيج نسؾًا سكانيًا كبيخًا واتداعًا متدارعًا 

السداحة سشة بعج أخخى. وىحا الاتداع سؾف يؤدي إلى زيادة الظمب عمى الأراضي لتمبية الستظمبات 

الستعجدة لداكشي السجيشة، كتذييج السباني الدكشية واستعسالات الأرض الستشؾعة ما بيؽ استعسال 

 .صشاعي وتجاري وتخفييي وغيخىا
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 رابعاا: مبررات الجراسة

 :فعت الباحث إلى دراسة ىحا السؾضؾع ما يميمؽ أىؼ السبخرات التي د

انعجام الجراسات الجغخافية التي تبحث عؽ التبايؽ السكاني لأسعار الأرض عمى مدتؾى مجيشة  .1

 .درنة

إن دراسة ىحا الشؾع مؽ السؾاضيع تُعجُّ مكسمة لمجؾانب الأخخى، وتعظي تفديخًا لمحخاك السكاني  .2

 .والتغيخ الؾعيفي داخل السجيشة

 .الأسعار وعجم استقخارىا بيؽ حيؽ وآخختحبحب  .3

ا: فرضيات الجراسة  خامدا

 .ىشاك تبايؽ كبيخ في أسعار الأراضي الدكشية مقارنة مع التدعيخات الخسسية وبيؽ الؾاقع الفعمي .1

 .ىشاك تبايؽ مكاني في قيسة الأرض الدكشية والإيجارات بيؽ أجداء مجيشة درنة .2

 .عمى أسعار الأراضي في مشظقة الجراسةلمعؾامل الجغخافية تأثيخ كبيخ ججًا  .3

ا: منهجية الجراسة  سادسا

تؼ الاعتساد في ىحه الجراسة عمى البيانات التي تؼ الحرؾل عمييا مؽ خلال مكاتب العقارات 

ومالكييا ومؽ ذوي الاختراصات، وذلػ عؽ طخيق استسارة استبيان صُسست ليحا الغخض ووُزعت 

عمى جسيع مكاتب العقارية في مجيشة درنة، فزلًا عؽ عجد مؽ مالكي العقارات ومؤجخييا ضسؽ 

الجراسة السيجانية. ساىست ىحه البيانات في إعظاء صؾرة واقعية لأسعار الأراضي وإيجاراتيا بخنامج 

في مشظقة الجراسة، بالإضافة إلى ذلػ تؼ الاستفادة مؽ السرادر السكتبية والجراسات التي بحثت في 

السباشخة مع مؾاضيع مؽ ىحا الشؾع، إضافةً إلى السذاىجة السيجانية والسلاحغة الذخرية والسقابلات 
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عجد مؽ الدكان ومالكي العقارات ومؤجخييا، وضسؽ سياق السشيج التحميمي والتعميمي لجغخافية السجن 

 .وفقًا لسا تتظمبو الجراسة

 سابعاا: منطقة الجراسة

تُسثل الحجود السكانية لسجيشة درنة في مؾقعيا الفمكي حدب خظؾط الظؾل ودوائخ العخض، حيث تقع 

' 45°32 -' 30°32' شخقًا، وبيؽ دائختي عخض 45°22 -' 30°22ؾل السجيشة بيؽ خظي ط

 .شسالاً 

أما بالشدبة لسؾقع السجيشة الجغخافي، فيي تقع في شسال شخق ليبيا عمى الداحل السظل عمى البحخ 

. أما بالشدبة لسؾضعيا، فيي تقع عمى السخوحة -1-الأبيض الستؾسط، كسا ىؾ مؾضح في الذكل 

سعخوف باسؼ "وادي درنة"، ويحجىا مؽ جية الذسال شؾاطئ البحخ الأبيض الفيزية لمؾادي ال

الستؾسط ومؽ الجشؾب ىزبة الجبل الأخزخ. تزؼ ىحه السجيشة مجسؾعة مؽ الأحياء الدكشية وىي: 

البلاد". وتُقجر مداحة مشظقة الجراسة في حجود  -الجبيمة  -السغار  -بؾمشرؾر  -"الداحل الذخقي 

 (.7م، ص 2007بع. )مفمح، كيمؾمتخ مخ  921.17
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 يبين المهقع الجغرافي لمنطقة الجراسة " مجينة درنة " – 1 –الذكل رقم 

، " الشسؤ الدكاني واثخه عمي تؾزيع الدكان وتخكيبيؼ م2007 مفمح، علاء الجيؽ فارس،: السرجر

، ماجدتيخ، رسالة م"2006 – 1954مجيشة درنة خلال الفتخة ما بيؽ   وتغيخ استخجامات الارض في

 7غيخ مشذؾرة، قجمت الي كمية الآداب جامعة قاريؾنذ،  بشغازي، ص

 الدابقة الجراسات: ثامناا

 "الجيهانية مجينة في الأراضي أسعار لقيم المكاني التحليل" م،0202 الخزاعي، عجنان عبير: دراسة

 البمجية بحجودىا الجيؾانية مجيشة في الأراضي بأسعار السكاني التبايؽ تحميل إلى البحث ييجف

 بيشت. الأراضي أسعار قيسة في السؤثخة الجغخافية العؾامل عؽ والكذف سكشيًا، حيًا 59 مؽ الستكؾنة

 ومؽ لمدكان، والاجتساعي الاقترادي والسدتؾى  الأرض مداحة ىي السؤثخة العؾامل أكثخ أن الجراسة

 الجغخافية العؾامل دور ضعف بخوز وبالتالي الخاص، الشقل وسائل تؾفخ بدبب السؾقع يمييا ثؼ

 الإداري  والفداد م2003 عام بعج الجولة سمظة غياب وكحلػ الأرض، سعخ تحجيج في الأخخى 

 دور لو كان الاستعسال بشؾع تمدمو رقابة وجؾد بعجم السؾاطؽ إحداس ثؼ ومؽ الخقابة، دور وضعف

 بالقظاع الاستثسارات تذجيع بزخورة الباحث أوصى الشياية وفي. الأرض استعسالات تبجيل في كبيخ

 يحتاجيا التي السسيدة التحتية والبشى السجتسعية الخجمات ذات الدكشية السجسعات تؾفيخ في الخاص

 تحجيج ىؾ الجولة دور ويكؾن  السجيشة، في الدكشي القظاع وتشسية تظؾيخ أجل مؽ الجيؾاني الإندان

 جية ومؽ جية، مؽ التداحؼ ذلػ السجيشة عؽ تخفف بحيث السجسعات تمػ فييا تُقام التي الأراضي

 .(402ص م،2020 الخداعي،. )الغخبي والجشؾب الجشؾب باتجاه السجيشة تسجد اتجاه تحجد أخخى 
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 مجينة في والإيجارات الأراضي لأسعار المكاني التباين" م،0212 عهاد، حدن أحمج: دراسة

 "الرمادي

 مجيشة في التبايؽ ىحا وأسباب والإيجارات الأراضي لأسعار السكاني التبايؽ تحميل إلى البحث ىجف

 بيؽ متبادلة تأثيخ علاقة وجؾد الجراسة بيشت حيث حيًا، 28 الـ وأحيائيا البمجية بحجودىا الخمادية

 والإيجارات الأراضي أسعار في كبيخ انخفاض وجؾد وكحلػ الأرض، استعسال ونؾع الأسعار

 تؾفخ لعجم السخكدية بالسشظقة قياسًا الدكانية الكثافة لقمة وذلػ السخكدية السشظقة عؽ بالابتعاد

 لمدكان الذخائية القجرة مع يتشاسب لا بسا الأسعار ارتفاع ذلػ إلى بالإضافة كاممة، برؾرة الخجمات

 والعامة، الخجمية للاستعسالات السخررة السشاطق عمى التجاوزات مؽ كثيخ حرؾل في تدبب قج

 تشص التي البحث في الؾاردة الفخضية إثبات وكحلػ السجال، ىحا تخص التي الفخضية يؤيج ما وىحا

 والإيجارات الأراضي أسعار مدتؾى  تحجيج في كبيخًا أثخًا والبذخية الظبيعية الجغخافية لمعؾامل أن عمى

 أحياء ربط بزخورة الباحث أوصى الشياية وفي. الإيجابي أو الدمبي بالجانب وتؾافخىا يتشاسب وبسا

 في التبايؽ وتقميل الؾصؾل سيؾلة لتحقيق والسؾاصلات الظخق  مؽ جيجة بذبكة السجيشة ومشاطق

 ومشغؼ عمسي بذكل السجيشة تخظيط عمى الديظخة وكحلػ السجيشة، في والإيجارات الأراضي أسعار

 (.42-41ص م،2013 عؾاد،. )الأساسية والتراميؼ السخظظات عمى التجاوزات ومشع
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 الأرض لقيم المكاني التباين تحليل" م،0202 محمد، رحيم وأمجج حمج، الرحمن عبج عمر: دراسة

 "هيت مجينة في الدكنية

 ىيت بسجيشة التبايؽ ىحا وسبب الدكشية الأرض لكيؼ السكاني التبايؽ تحميل إلى الجراسة ىحه تيجف

 وذلػ السعمسيؽ، حي في كانت للأرض قيسة أعمى أن الجراسة أوضحت حيث البمجية، وبحجودىا

 والخاقية، السخظظة الأحياء مؽ كؾنو عؽ فزلاً  فييا الأراضي مداحة وكبخ فيو، الخجمات لتؾفخ

 الؾحجة إيجار معجل وبمغ عخاقي، ديشار ألف 700 إلى السخبع الستخ سعخ متؾسط يرل حيث

 التي الدكشية الأراضي أسعار في كبيخ تبايؽ ىشاك وكحلػ. شيخيًا ديشار ألف 400 إلى فيو الدكشية

 ذلػ ويُعدى  ،(العقار مكاتب تقجيخات) الفعمية الأسعار مع بالسقارنة الخسسية، الجولة دوائخ ترجرىا

 بيشسا كامل عام لسجة سارية وتبقى متخررة لجان تحجدىا ثابتة أسعار ىي الخسسية الأسعار أن إلى

 واجتياد التجارية لمسزاربات خاضعة لكؾنيا قريخة؛ فتخات في لمتغيخ عخضة تكؾن  الفعمية الأسعار

 خاصة شعبة أو قدؼ استحجاث بزخورة الباحثان وأوصى. العقارية والسكاتب العقارات أصحاب

 ومكانية، عمسية معاييخ وفق الأراضي وتدعيخ وتقييؼ إدارة تتؾلى ىيت بمجية مجيخية ليكمية ضسؽ

 ما وفق الأراضي بأسعار يتلاعبؾن  الحيؽ العقارات، بدؾق  السزاربيؽ بيج الأمخ تخك عجم وكحلػ

 (.2267ص م،2023 ومحمد، حسج. )الذخرية مرالحيؼ تقتزيو

 

 

 

 



  
 

 https://researchersportal-iq.com                    انعذد انثبنييهحك  –انًجهذ الاول     

 

65 
 Supplement 

 March 31,2025 

 

2025 

 

2025 

 

 Supplement 

 March 31,2025 

 درنة مجينة عن جغرافية لمحة: الأول المبحث

 كيمؾمتخات، 4 طؾل عمى وخرب، صغيخ سيل امتجاد مع الداحمي الذخيط عمى درنة مجيشة تقع

 متخًا 60 إلى يرل مختفع صخخي  سظح إلى وعخة برؾرة الأرض تختفع الديل ىحا مؽ الجشؾب وإلى

 يشتيي حتى درنة وادي حؾض داخل جشؾبًا تؾغمشا كمسا مشدؾبو ويدداد البحخ، سظح مدتؾى  فؾق 

 2.5 مدافة عمى تستج التي السجيشة يسيد ما أىؼ وىي متخًا، 250 قخابة ارتفاعيا يبمغ جبمية بالدمدمة

 الحافة يقظع الحي الخئيذ الؾادي مجخى  أىسيا مائية مجاري  عجة وتقظعيا الجشؾب، مؽ كيمؾمتخ

. التجاري  درنة ميشاء مؽ الغخب إلى البحخ إلى مشتييًا نرفيؽ إلى ويذظخىا عالية، بحخوف

 .(1984 دوكيدادس،)

 السجيشة، عمى الستعاقبة الدمشية الفتخات خلال الدكان أعجاد تبايؽ في دورًا التزاريذ عامل لعب لقج

 إلى ذلػ في الدبب ويخجع الساضية، العقؾد خلال الجبيمة ومحمة البلاد محمة في عجدىؼ ارتفع حيث

 إلى الساسة الحاجة دفعت ثؼ فييا، السؾجؾدة الأراضي عمى والظمب القجيؼ السحلات تمػ تاريخ

 تحد لؼ أنيا إلا والسغار، بؾمشرؾر محمتي أقيست حيث السشحجر بعج ما إلى لمعسخان إضافية مداحة

 مدتؾى  وارتفاع السجيشة مخكد عؽ بعجىا بدبب الؾقت، ذلػ في السجيشة سكان مؽ قميل عجد عمى إلا

 ولكؽ إلييا، لمؾصؾل العشاء بعض يتظمب مسا البحخ، سظح مدتؾى  فؾق  متخًا 60 إلى فييا الأرض

 لمؾعائف لاستخجاميا إضافية مداحة إلى واحتياجيؼ السجيشة في الدكان أعجاد زيادة استسخار مع

 ربط وتؼ والسغار مشرؾر بؾ محمتي مؽ كل في التؾسع في السجيشة مداحة أخحت والخجمية، الدكشية

 الدكان أعجاد زيادة إلى أدى مسا والاترال الؾصؾل عسمية لتدييل طخق  بعجة الدابقتيؽ السحمتيؽ
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 درنة مجيشة سكان جسمة مؽ% 75.4 حؾالي السحكؾرتيؽ السحمتيؽ في ندبتيؼ وصمت حيث فييسا،

 .(103ص م،2006 مفمح،. )م2006 عام في

 كسا جحابة، وطبيعة معتجل بسشاخ تتسيد التي الأخزخ الجبل في السجن أىؼ مؽ درنة مجيشة تُعتبخ

 جعل مسا شساليا، في يقع الحي البحخ ىحا عمى السباشخ مؾقعيا بحكؼ الستؾسط البحخ بسشاخ تتستع

 قزاء في رغبة الريف؛ فرل في خرؾصًا إلييا، الؾافجيؽ الدكان مؽ لمعجيج مقرجًا السجيشة

 .كيمؾمتخًا 14 إلى ترل لسدافة السستج شاطئيا عمى مستعة أوقات

 ونقاء جؾدة إلى إضافة الجؾفية خداناتيا وفخة في الأخزخ الجبل مشاطق أغشى مؽ درنة مجيشة كانت

 مشرؾر بؾ عيؽ أىسيا مؽ والتي درنة وادي في السشتذخة العيؾن  بعض الخئيذ ومرجرىا مياىيا،

 البلاد وعيؽ درنة لذلال الخئيذ السرجر تُعجُّ  وىي الؾادي، أعمى في مختفعة حافة عمى والسؾجؾدة

 والذتاء الريف بيؽ مياىيا بتحبحب العيؽ ىحه وتتسيد كيمؾمتخات 4 بعج عمى السجيشة جشؾب تقع التي

 مداحتيا حجؼ وازدياد السجيشة رقعة اتداع ومع. ثانية/لتخ 100 - 40 بيؽ ما ترخيفيا معجل ليرل

 ليحا الستدايجيؽ، الدكان متظمبات لتغظية ججيجة مائية مرادر إلى الحاجة ازدادت سكانيا وحجؼ

 بعض حفخ إلى فتؾجيت ججيجة مائية مرادر عؽ بالبحث لمسياه العامة والييئة السخافق أمانة قامت

. طبخق  باب حي في آخخ بئخ حفخ إلى بالإضافة السغار محمة في الكائشة أمبخ مشظقة في الآبار

 (.99ص م،2001 إسساعيل،)

 مؾرفؾلؾجيتيا لجراسة مخة مؽ أكثخ خزعت التي ليبيا في القجيسة السجن مؽ الجراسة مشظقة وتُعجُّ 

 ىؾ لمسجيشة مخظط أقجم ويُعجُّ  الخحالة، الباحثيؽ مؽ العجيج قبل مؽ الؾعيفي وتخكيبيا تكؾيشيا وطبيعة

ه الحي ،"بيتذي الإخؾان" مخظط  40 مؽ أكثخ مخور وبعج. م1821 القخن  مؽ الثالث العقج في أعجَّ
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 السخظط وأعيخ م،1980 عام في ذلػ كان ،"مامؾلي" الإيظالي بإعجاده قام آخخ مخظط نذخ سشة

 كالسشارة القجيسة السعالؼ بعض إلى إضافة البعض، بعزيا عؽ السشفرمة السجيشة أحياء الأخيخ

 تحققت التي السدتججات مؽ وغيخىا القجيؼ والسيشاء الأمخيكية والقمعة ليا، السقابمة والجديخة القجيسة

 دي" السقجم تخكيا خخيظة السخظظات ىحه تمت. السخظظيؽ بيؽ فرمت التي الدمشية الفتخة خلال

 السجيشة سؾر مثل البارزة السجيشة ملامح بعض الخخيظة ىحه أعيخت وقج. م1924 عام" أوجدتيشي

 إلى بالإضافة السجيشة جشؾب كيمؾمتخ مؽ أكثخ لسدافة يستج والحي الإيظالية القؾات أنذأتو الحي

 يختمف بؾضع الأربعة السجيشة محلات تقديؼ خخيظة بيشت كسا شسالًا، عدة أبؾ رأس في القجيؼ السيشاء

 يكؾن  يكاد مخظط بخسؼ" بؾرو" قام م،1960 عام وفي. الدابقة السخظظات في عميو كانت عسا

 اىتسامو كل صبَّ  أنو إلا السجيشة، في" أوجدتيشي دي" قجمو الحي السخظط مع ما حج إلى متذابيًا

 م،1998 السشرؾري،. )تُحكخ أىسية الأخخى  للاستعسالات يعط   ولؼ الدراعي الاستخجام عمى

 (.305ص

 درنة مجينة في الأراضي بأسعار المكاني التباين في المؤثرة العهامل: الثاني المبحث

 الشقل، تقبل لا سمعة باعتبارىا مؾقعيا في الأرض قيسة حؾلو تتخكد الحي الأساس ىؾ السؾقع يُعجُّ 

 السحيظة لمسشاطق بالشدبة الأرض مؾقع أيؽ ىؾ والذخاء البيع عسميات في الذائع الدؤال فإن لحلػ

 مع علاقتيا بحدب أرض قظعة كل قيسة تختمف إذ الأرض، لاستعسالات العام الذكل إطار وفي بيا

 ومؾقع الخئيذ الظخيق ووجؾد الخجمات بتؾفخ الستعمقة السختمفة الأسئمة عؽ فزلاً  الأخخى  الأراضي

 الأرض قظعة لسؾقع أن لشا يتزح وىشا الأسئمة، مؽ وغيخىا السجيشة لسخكد بالشدبة الأرض قظعة

 أن إلى الإشارة مؽ ولابج القظعة، تمػ سعخ في كبيخًا أثخًا الاستعسال نؾع وفق وعمى لمسدتيمػ بالشدبة
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 الحكؾمية الجيات قبل مؽ السقجرة بالأسعار ويتسثل الأول: الأسعار مؽ لشؾعيؽ تخزع الأرض قظعة

 فيؾ الثاني الشؾع أما والذخاء، البيع عسمية عمييا تديخ وضعيا يتؼ وشخوط قؾانيؽ وفق والسخترة

 الأسجي،. )والظمب العخض لقانؾن  تخزع أخخى  سمعة أي حال حاليا الدؾق  في الأرض قظعة سعخ

 .(90ص م،2016

 الأرض قطعة مهقع .1

 مؽ العقار نقل مؽ يتسكؽ لؽ لكشو الأرض، خؾاص إعيار الإعلان طخيق عؽ العقار بائع يدتظيع

 عبخ أسعارىا انخفاض أو ارتفاع في تتسثل الأراضي لقظع بالشدبة الحخكة فإن لحلػ لآخخ، مكان

 لقظعة الجغخافي السؾقع دور عخض ويسكؽ(. 11ص م،2013 الخاشج،. )والظمب العخض مفيؾم

 :يمي ما خلال مؽ الأرض

 :المجينة لمركز بالندبة الأرض قطعة مهقع -أ 

 تدداد إذ السجيشة، مخكد إلى بالشدبة الجغخافي لسؾقعيا تبعًا مشظقة أي في الأراضي أسعار تتبايؽ

 .الأطخاف نحؾ السخكد مؽ ابتعجنا ما كل وتقل السجيشة مخكد مؽ القخيبة الأحياء في الأراضي أسعار

 :والمهاصلات النقل لطرق  بالندبة الأرض مهقع  -ب 

 كبيخ بذكل أثخت فقج الظخق  لأىسية ونغخًا لمسجيشة، بالشدبة الحياة شخاييؽ بسثابة الشقل طخق  تُعتبخ

 عؽ يديج العامة الظخق  عمى تقع التي الأرض سعخ فسثلاً  السجيشة، داخل الأراضي قظع أسعار عمى

 .الأراضي سعخ عمى كبيخ أثخ لو لمذؾارع الاستعسال نؾع أن كسا فخعي، طخيق عمى تقع التي مثيمتيا

 : المتهفرة الأرض قطعة مداحة -ج 
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 نذاط، لكل اقتراديًا استغلاليا يسكؽ التي السداحة بتحجيج بيشيا فيسا الأنذظة تختمف حيث

 يرعب قج الرغيخة التجارية السحلات مثل التجاري  الشذاط في استغلاليا يسكؽ التي فالسداحة

 (. 134ص م،2022 الديجي،. )صحيح والعكذ الدكشي للاستعسال استغلاليا

 م .0202مهقع قطعة الًرض بالندبة للاستعمالًت في مجينة درنة لدنة  – 1 –ججول 

استعًبل  اسى انحي

 تجبري %

استًبل صحي 

% 

 استعًبل 

 تعهيًي %

اننمم  استعًبل

% 

استعًبل 

 صنبعي %

 8 08 08 08 08 حي انتىانست

 8 08 08 08 08 حي انحذائك

 8 08 88 08 08 حي انفنبر

 8 8 8 8 08 حي وسع ببنك

 8 8 8 8 77 حي  بن عيسي

 8 8 08 08 08 حي انرفبعي

 8 8 08 8 08 حي انضيبء

 88 8 8 8 0 انًنطمت انصنبعيت

 58 08 08 08 08 انفتبئح

 8 8 08 08 58 بىردة

 88 8 8 8 78 حي انصبلاث سبحم

 8 00 08 58 08 انجبيهت

 8 08 8 8 08 انبلاد

 8 00 08 58 08 انسبحم انشرلي

 8 08 88 78 08 ببة طبرق

 0 88 8 8 08 ايبخ انمروض

 0 08 8 8 0 ايبخ انعًبراث

 8 88 08 88 08 شيحب انغربيت

 8 8 00 08 08 حي انسهىر

 8 8 58 8 8 نبصرحي بن 

 8 8 88 8 8 حي اسكنذر

 8 8 00 8 08 انغبفهت 

 8 08 08 08 8 حي انعمبري

 8 8 88 8 8 شعبيت انحًراء

 8 8 88 8 8 شعبيت انصفراء

 8 08 80 08 08 حي بىينصىر

 7 05 08 07 08 انًتىسظ

 الججول من عمل الباحث . بالًعتماد على بيانات استمارة الًستبيان .    
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 :( ما يمي1بشاءً عمى تحميل استسارة الاستبيان وإجابات الدكان، يتبيؽ مؽ الججول )

  وتخكد في أحياء 35بمغت ندبتو حؾالي  :مهقع قطعة الأرض بالندبة للاستعمال التجاري ،%

)سؾق التؾاندة، شارع الحجائق، الفشار، حي الزياء، الخفاعي، بؾردة، شارع الرالات في 

ػ، بؽ عيدى، وحي الخفاعي(. تختفع أسعار الذؾارع في ىحه الأحياء الداحل، حي وسع بال

 - 2000بدبب قخبيا مؽ مخكد السجيشة ذي الاستعسال التجاري، حيث تتخاوح أسعارىا ما بيؽ 

 .ديشار لمستخ السخبع 3000

 وتخكد في حي السشظقة 7بمغت ندبتو  :مهقع قطعة الأرض بالندبة للاستعمال الرناعي ،%

الرشاعية الؾاقعة في الداحل الذخقي )حيث الؾرش والسرانع( وفي الفتائح وحي الرالات، 

 .ديشار لمستخ السخبع 1300 - 900حيث تخاوحت الأسعار في ىحه الأحياء ما بيؽ 

 لبلاد، %، وتخكد في حي )الجبيمة، ا16بمغت ندبتو  :مهقع القطعة من استعمال النقل

الداحل الذخقي، باب طبخق، أمبخ القخوض والعسارات، وشيحة الغخبية(، وتخاوحت الأسعار ما 

 .ديشار لمستخ السخبع 1600 - 1200بيؽ 

 وتخكد في أحياء )حي 17بمغت ندبتو  :مهقع قطعة الأرض بالندبة للاستعمال الرحي ،%

 - 1400ت الأسعار ما بيؽ الدىؾر، الداحل الذخقي، الجبيمة، وشيحة الغخبية(، وتخاوح

 .ديشار لمستخ السخبع 1700

 وتخكد في أحياء )بؽ 25بمغت أعمى ندبة وىي  :مهقع القطعة من الًستعمال التعليمي ،%

ناصخ، إسكشجر، الغافمة، الفشار، الذعبية الرفخاء في شيحا، الذعبية الحسخاء في الداحل، باب 
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تخاوحت الأسعار في تمػ الأحياء ما بيؽ طبخق، بؾمشرؾر، العقاري، والداحل الذخقي(، و 

 .ديشار لمستخ السخبع 1200 - 800

يتزح مؽ العخض الدابق أن مؾقع قظعة الأرض بالشدبة للاستعسال التعميسي جاء في السختبة 

الثانية بعج مؾقع قظعة الأرض بالشدبة للاستعسال التجاري، حيث يخغب الشاس بالدكؽ بالقخب مؽ 

 .التجارية لديؾلة الؾصؾل إلييا، لحلػ يدداد الظمب عمييا وبالتالي تختفع أسعارىاالسخاكد التعميسية و 

ومؽ خلال الاستبيان، اتزح أن ارتفاع سعخ الأرض كان لو أثخ في زيادة ندبة التجاوز، حيث 

% بأن تأثيخ الارتفاع لو أثخ عمى زيادة التجاوز، في حيؽ بمغت ندبة 85أجاب أفخاد العيشة بشدبة 

إجابات عيشة الجراسة أن الارتفاع ليذ لو علاقة بالتجاوز. وىحا يجل عمى أن دور سعخ  % مؽ15

الأرض في عيؾر التجاوزات جاء بشدبة عالية ججًا، بسعشى أنو كمسا ارتفع سعخ الأرض كمسا ازدادت 

ع ندبة التجاوزات، أي أن العلاقة بيشيسا علاقة طخدية. أما بالشدبة لتأثيخ سعخ الأرض عمى أنؾا 

%، أما 73الاستعسالات السخاد إقامتيا، فقج كانت إجابات أفخاد عيشة الجراسة بشدبة بمغت حؾالي 

%. 27الحيؽ أجابؾا بأن لدعخ الأرض تأثيخًا كبيخًا عمى نؾع الاستعسال السخاد إقامتو فكانت ندبتيؼ 

عمى نؾع الاستعسال أما سبب التأثيخ فقج كان نؾع الاستعسال، بسعشى أن سعخ الأرض لو تأثيخ كبيخ 

السخاد إقامتو عمى قظعة الأرض، فقج عيخ لشا ىحا بذكل واضح في مخكد السجيشة والستسثل في شارع 

الفشار والحجائق ووسع بالػ والسلاىي. لقج تبيؽ لشا مؽ خلال الجراسة السيجانية أيزًا بأن قظعة 

عسؾدي، وعمى العكذ وعيخ لشا الأرض التي يختفع سعخىا بذكل كبيخ يزظخ أصحابيا إلى البشاء ال

ذلػ بذكل واضح في شارع الفتح وذيل الؾادي وبؾردة والحذيذة. ومسا سبق يتزح لشا أن لسؾقع 

قظعة الأرض أىسية كبيخة في تحجيج الأسعار وفي نؾع الاستعسال السخاد إقامتو وعجد الظؾابع. فزلًا 
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، فإن الأراضي التي تكؾن قخيبة عؽ ذلػ، نجج أن أسعار الأرض تختمف بحدب مؾقع قظعة الأرض

مؽ مخكد السجيشة يكؾن أسعارىا مختمفًا عؽ الأراضي التي تقع عمى أطخاف السجيشة، فسثلًا قظع 

ديشارًا، أما  150الأراضي التي تقع في محمة الفتائح ووادي الشاقة لا يتجاوز سعخ الستخ فييا عؽ 

ل حي البلاد والجبيمة والسغار فيي قج تجاوزت بالشدبة لقظع الأراضي السؾجؾدة في مخكد السجيشة مث

 .ديشار 3500ديشار لترل إلى حؾالي  2500

ومؽ خلال الاستبيان أيزًا اتزح لشا بأن مؾقع قظعة الأرض بالشدبة لدبب الدكؽ فقج جاء الدبب 

%، ثؼ جاء في السختبة الثانية الدبب الخغبة 39الاجتساعي في السقجمة بشدبة بمغت حؾالي 

%، وفي السختبة الثالثة جاء الدبب الاقترادي بشدبة مئؾية بمغت 33ة بشدبة مئؾية بمغت الذخري

% مؽ 11%، في حيؽ جاء في السختبة الخابعة والأخيخة سبب تؾافخ الأمؽ بشدبة مئؾية بمغت 17

إجسالي أفخاد عيشة الجراسة. مسا يعشي أن مؾقع قظعة الأرض يتحجد بالدبب الاجتساعي وكحلػ 

 .الذخرية للأشخاص، وىحا بجوره يحجد سعخ الأرض السخاد بيعيا أو شخاؤىا بالخغبة

 سههلة الهصهل  .0

تُعجُّ سيؾلة الؾصؾل عاملًا آخخ إلى جانب العؾامل الأخخى التي تؤثخ عمى قيؼ وأثسان الأرض، 

فالأحياء التي تترف بديؾلة الؾصؾل إلى السؾاقع السفزمة، فعمى سبيل السثال نجج أن بعض 

قع ضسؽ الأحياء الدكشية أفزل مؽ مؾاقع أخخى غيخىا، تكؾن أسعارىا أعمى مقارنة بالسؾاقع السؾا

الأقل أفزمية، فعمى سبيل السثال نجج أن بعض السؾاقع ضسؽ الأحياء الدكشية أفزل مؽ مؾاقع 

أخخى غيخىا، لاعتبارات عجة، إما أن تكؾن قخيبة مؽ الأسؾاق أو مؽ السؤسدات العامة كالسجارس 

ماكؽ الخاحة والتخفيو، وسيؾلة الؾصؾل يتؼ تحكيقيا مؽ خلال عجة أساليب تخظيظية مشيا شق وأ
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م، 1977الظخق والذؾارع العامة وتعبيجىا، ووضع قؾانيؽ تشغؼ حخكة السخور وغيخىا. )حديؽ، 

(. إن مخكد السجيشة ىؾ مؽ السؾاقع التي تتستع بسدايا القخب السادي وإمكانية الؾصؾل إلى 83ص

ع أنحاء السجيشة، لحلػ تكؾن أسعار الأراضي والإيجارات فيو ىي الأعمى، وأن إجخاء تحديؽ جسي

الشقل وغيخىا يسكؽ أن يزيف مدايا لإمكانية الؾصؾل لبعض السؾاقع الحزخية، وبالتالي التأثيخ عمى 

جب أن قيستيا وأسعارىا، إذ إن الأشخاص الحيؽ يسارسؾن الأعسال التجارية والسؾعفيؽ والدبائؽ ي

 .يكؾنؾا قادريؽ عمى القجوم إلى السشاطق التجارية والخخوج مشيا بخاحة وفي وقت معقؾل

السدافة السقظؾعة بالجقائق مؽ الحي إلى مخكد السجيشة، حيث بمغت السدافة  - 2 -ويؾضح الججول 

، أما دقيقة( 15السقظؾعة في وقت الخخاء مؽ حي الفتائح )وىي أبعج نقظة مؽ جية الذخق( حؾالي )

دقيقة(. وفي حي السبخ القخوض الحي يقع إلى  35في وقت الازدحام )أي الحروة( فترل إلى )

دقائق(، وفي وقت  8الذخق مؽ مخكد السجيشة، فبمغ الؾقت السرخوف في وقت الخخاء إلى )

دقيقة(. وفي حي شيحا الغخبية التي تقع إلى الجشؾب مؽ مشظقة الجراسة،  20الازدحام ترل إلى )

دقيقة(،  16دقائق(، وفي أوقات الازدحام بمغت حؾالي ) 6مغ الؾقت السرخوف في وقت الخخاء )فب

حيث حجد وقت الؾصؾل إلى مخكد السجيشة سعخ الأرض، حيث يفزل الدكان شخاء الأراضي القخيبة 

 مؽ السخكد لديؾلة وصؾليؼ إلى العسل وإلى الدؾق فتختفع أسعار الأراضي القخيبة مؽ السخكد، حيث

ديشار لمستخ السخبع الؾاحج. لحلػ نجج سعخ الأراضي مختفعًا  3500إلى  2000تبمغ أسعارىا ما بيؽ 

ججًا في مشظقة البلاد وكحلػ الجبيمة وبؾمشرؾر والسغار وذلػ لقخبيا مؽ مخكد السجيشة حيث انتذار 

 .الأسؾاق التجارية وكحلػ انتذار السخاكد الرحية والخجمات التعميسية
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يبين سههلة الهصهل إلى مركز المجينة بالجقائق في مجينة درنة حدب الأحياء  – 0 –ججول 

 .م 0202لدنة 

 اسى انحي
سهىنت انىصىل ببنذلبئك في  حبنت 

 عذو الازدحبو

سهىنت انىصىل ببنذلبئك في حبنت 

 الازدحبو

 00 00 حي انتىانست

 8 0 حي انحذائك

 0 0 حي انفنبر

 8 0 حي وسع ببنك

 0 0 عيسي حي زاويت بن

 5 0 حي انرفبعي

 0 8 حي انضيبء

 08 0 انًنطمت انصنبعيت

 08 08 انفتبئح

 5 0 بىردة

 00 08 حي انصبلاث سبحم

 7 0 انجبيهت

 8 0 انبلاد

 00 08 انسبحم انشرلي

 00 7 حي ببة طبرق

 08 0 ايبخ انمروض

 05 7 ايبخ انعًبراث

 05 5 شيحب انغربيت

 08 0 حي انسهىر

 05 7 نبصر حي بن

 0 8 حي اسكنذر

 08 5 حي انغبفهت

 08 0 حي انعمبري

 07 0 شعبيت انحًراء

 08 0 شعبيت انصفراء

 05 0 حي بىينصىر

 00.0 5.0 انًتىسظ

 تما قياس المدافة المقطهعة بالديارة  الججول من عمل الباحث بالًعتماد علي الجراسة الميجانية .
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 سعر الأرضتهافر الخجمات وتأثيرها على  .2

يمعب وجؾد طخق الشقل والسؾاصلات ومجى تحقق سيؾلة الؾصؾل مؽ حيث )الجيج والؾقت والكمفة( 

وتؾفخ خجمات البشى التحتية )ماء ومجاري وكيخباء واترالات( والخجمات السجتسعية )التعميؼ، 

في تحجيج أسعار  الرحة، التخفيو، إلخ( والحي يختبط أحيانًا بالتاريخ الدكشي لمسشظقة دورًا بارزًا

الأرض وإيجار العقارات، فكمسا تؾفخت ىحه العؾامل بالجانب الإيجابي كمسا اشتجت الخغبة لجى 

الدكان لمحرؾل عمييا، ومؽ ثؼ ازدياد الظمب عمييا وبسا يشعكذ بذجة عمى رفع أسعار العقارات 

 .(26م، ص2013عؾاد، ) .والإيجارات، والعكذ تسامًا في حالة عجم تؾفخىا

يُعجُّ مفيؾم الخجمات مؽ السفاليؼ التي حغيت باىتسام كبيخ مؽ قبل كثيخ مؽ الستخرريؽ في 

الآونة الأخيخة، بدبب تدايج حاجة الإندان إلى تمػ الخجمات خاصة بعج التقشيات والأساليب 

 السدتخجمة في تؾفيخ تمػ الخجمات، وإن الاىتسام بيحا السؾضؾع أخح قجرًا كبيخًا مؽ الأىسية مع

مخور الدمؽ، لكؾن الخجمات تتعمق بحياة الأفخاد، وتسثل إحجى السعاييخ الأساسية لكياس تظؾر 

السجتسعات، فسؽ خلال نؾعية وكسية وكفاءة الخجمات يسكؽ قياس مدتؾى التظؾر الحزاري الحي 

جفًا تحققو كل دولة، إن لجسيع ىحه الخجمات أىسية كبيخة في حياة الإندان حيث تُعجُّ عشرخًا أو ى

أساسيًا لو، فالتعميؼ مرجر تقجم وتظؾر الأمؼ والذعؾب وتشعكذ آثاره عمى جسيع مفاصل الحياة 

الأخخى الاقترادية والاجتساعية والدياسية والثقافية، كسا أن الرحة تُعجُّ مؤشخًا ومختكدًا أساسيًا مؽ 

 .ؼ أفزل الخجمات لومختكدات التشسية البذخية التي تيجف إلى الارتقاء بالعشرخ البذخي وتقجي

لحا نجج أن أسعار الأراضي داخل مجيشة درنة في تفاوت ما بيؽ (. 27م، ص2015الجليسي، )

 – 3 -ججول   .السشاطق والأحياء بحدب مدتؾى الخجمات السؾجؾدة في كل حي
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 م0202يبين تهزيع مدتهى الخجمة على أحياء في مجينة درنة لدنة  – 2 –ججول 

 .بالًعتماد على استمارة الًستبيانالججول من عمل الباحث  

 

تبيؽ أن تؾزيع الخجمات متبايؽ بيؽ أحياء مشظقة الجراسة، وىؾ ما يؤثخ  - 3 -بشاءً عمى الججول 

بجوره عمى اختلاف سعخ الأرض. إذ جاءت أحياء )الحجائق، الفشار، وسع بالػ، بؾردة، الخفاعي، 

 - 1500وباب طبخق( بسدتؾى جيج ججًا مؽ الخجمات، حيث وصل سعخ الستخ السخبع ما بيؽ )

( ديشارًا. ويعؾد ذلػ إلى أن ىحه الأحياء يقظشيا العجيج مؽ الأشخاص الحيؽ لجييؼ الدمظة 2500

 سعر انًتر انًربع جيذ جذا جيذ يتىسظ ضعيف اسى انحي

 0588  جيذ   حي انتىانست

 0888 جيذ جذا    حي انحذائك

 0088 جيذ جذا    حي انفنبر

 0788 جيذ جذا    حي وسع ببنك

 0088  جيذ   حي زاويت بن عيسي 

 0888  جيذ   حي انرفبعي

 588   يتىسظ  حي انضيبء

 588   يتىسظ  انًنطمت انصنبعيت

 088    ضعيف انفتبئح

 0088 جيذ جذا    بىردة

 588   يتىسظ  حي انصبلاث سبحم

 0588  جيذ   انجبيهت

 0088  جيذ   انبلاد

 0088  جيذ   انسبحم انشرلي

 0888 جيذ جذا    حي ببة طبرق

 088    ضعيف ايبخ انمروض

 088   يتىسظ  ايبخ انعًبراث

 0088  جيذ   شيحب انغربيت

 0088 جيذ جذا    حي انسهىر

 588   يتىسظ  حي بن نبصر

 888   يتىسظ  حي اسكنذر

 788  جيذ   حي انغبفهت 

 0088  جيذ   حي انعمبري

 588   يتىسظ  شعبيت انحًراء

 588   يتىسظ  شعبيت انصفراء

 088  جيذ   حي بىينصىر
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والقجرة عمى تؾفيخ الكثيخ مؽ الخجمات ليحه الأحياء. أما أحياء )التؾاندة، زاوية بؽ عيدى، الخفاعي، 

وبؾمشرؾر( فقج الجبيمة، البلاد، الداحل الذخقي، شيحا الغخبية، الغافمة، العقاري، حي الدىؾر، 

حغيت بالسختبة الثانية في مدتؾى الخجمات، حيث كانت عمى السدتؾى الجيج ولكؽ الأسعار فييا 

مختفعة، ويعؾد سبب الارتفاع إلى أن ىحه الأحياء واقعة في قمب السجيشة والتي تحتؾي عمى مشظقة 

يشارًا، والتي تؤثخ عمى ( د1400 - 700الأعسال السخكدية، وتخاوح سعخ الستخ السخبع فييا ما بيؽ )

الأسعار بالجرجة الأساس، إذ يأتي تأثيخ الخجمات بذكل ضعيف. أما باقي الأحياء والستسثمة في حي 

)الزياء، السشظقة الرشاعية، الرالات، الذعبية الرفخاء والحسخاء، أمبخ العسارات، إسكشجر، بؽ 

ث مدتؾى الخجمات، فكانت ضعيفة ناصخ، الفتائح، والقخوض( فقج احتمت السختبة الأخيخة مؽ حي

ومتؾسظة لكؾنيا أحياء مشيا ما ىي قجيسة ججًا ومدتيمكة في البشية التحتية لمخجمات، ومشيا ما ىي 

ججيجة أي حجيثة الشذأة وغيخ متكاممة الخجمات، لحلػ تشخفض فييا أسعار الستخ السخبع لتتخاوح ما 

 .( ديشارًا650 - 200بيؽ )

 الهجهات المائية .4

 سبحانو وتعالى جعل مؽ مجيشة درنة مؾضعًا قل نغيخه بيؽ مجن العالؼ، إذ إنيا تظل عمى إن الله

واجية مائية متسثمة في البحخ الأبيض الستؾسط، إضافة إلى ذلػ مجخى الؾادي الحي يفرل ىحه 

ؽ السجيشة إلى شظخيؽ: قدؼ في شخق الؾادي والآخخ في غخب الؾادي. فتُعتبخ الأحياء القخيبة مشيا م

الأحياء الجاذبة لمدكان باعتبار تؾفخ مرجر السياه القخيب مؽ ناحية، واستغلال ضفافيا كسؾاقع 

سياحية مؽ ناحية أخخى، إضافة إلى أنيا تجعل تمػ الأحياء القخيبة ذات مشاعخ طبيعية جسيمة، وىحا 

حخ، ذيل يداىؼ في رفع الأسعار بعض الذيء عؽ الأحياء الأخخى، فأحياء )بؾمشرؾر، شارع الب
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الؾادي، البلاد، السغار، والجبيمة( مؽ الأحياء التي أصبحت جاذبة لمدكان، وإن أحج أسباب ىحا 

الجحب ىؾ وقؾعيا عمى ضفاف مجخى وادي درنة حيث السشاعخ الدياحية الخلابة، إضافة إلى ذلػ 

نقص في الخجمات تؾفيخ السياه في تمػ السجخى، أما الأحياء البعيجة عشو فتعاني بيؽ مجة وأخخى مؽ 

 .بسختمف أنؾاعيا

 العهامل البيئية .5

لمعؾامل البيئية تأثيخ مباشخ في أسعار العقارات سؾاء كانت خاصة بقظع الأراضي أم السباني 

الدكشية، فالإندان بظبيعتو يبحث عؽ البيئة الرالحة الشغيفة والسخيحة، لأن أي تمؾث سيؤدي إلى 

الإندان ونذاطو. فيؾ يبتعج قجر الإمكان عؽ مرادر  تأثيخ مباشخ أو غيخ مباشخ عمى فعالية

التمؾث السختمفة والستسثمة في تمؾث اليؾاء والساء والتمؾث الزجيجي )الزؾضاء( وغيخىا، لحا يُلاحظ 

أن أسعار العقارات تشخفض بؾضؾح في السشاطق القخيبة مؽ الرشاعات الثقيمة كسا ىؾ الحال في 

شجارة في السشظقة الرشاعية في حي الداحل الفؾقي وفي أطخاف مشظقة الفتائح وورش الحجادة وال

السجيشة كسا ىؾ الحال في وادي الشاقة والغيخ الحسخ، حيث تشخفض أسعار الأراضي ىشاك بالسقارنة 

مع أحياء مخكد السجيشة، كسا أن وجؾد بعض السدابل التي تختخق جدج السجيشة والتي أصبحت مكانًا 

فزلات السداكؽ الدائمة مشيا والرمبة مسا جعميا مأوى لمحذخات الزارة، مفزلًا لخمي الشفايات و 

بل حتى محظة استخاحة لمحيؾانات الدائبة ومبعثًا لمخوائح الكخيية بجلًا مسا كان يُفتخض أن تكؾن 

واجيات جسيمة ومتشفدًا لمدكان يقزؾن بعض أوقات فخاغيؼ عمى ضفافيا، كسا ىي الحال بالشدبة 

لدنتان والأربعسائة ومشاطق متفخقة مؽ الفتائح والغيخ الحسخ وأماكؽ في أمبخ إلى كل مؽ حي ا

 .القخوض والعسارات إلخ
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 العهامل الًقترادية .6

إن الؾضع الاقترادي في ليبيا برؾرة عامة وفي مجيشة درنة برؾرة خاصة يترف بالزعف في 

ضعف قجراتيؼ الذخائية مختمف قظاعاتو، وىؾ ما انعكذ سمبًا عمى مجخؾلات الأفخاد وبالتالي 

لمؾحجات الدكشية، إذا ما أخحنا بعيؽ الاعتبار تؾزيع دخل السؾاطؽ بيؽ احتياجاتو اليؾمية وتؾفيخ 

مخرص مؽ الجخل يكفي لذخاء قظعة أرض مبشية أو غيخ مبشية. إن سعخ الأرض مؽ أىؼ العؾامل 

ية أو الرشاعية أو الدكشية الاقترادية التي تحجد استعسال قظعة مؽ الأرض سؾاء للأغخاض التجار 

أو غيخىا مؽ الاستعسالات، بالإضافة إلى ذلػ فإن سعخ الأرض يعيؽ نؾعية البشاء الحي يجب 

إقامتو عمى الأرض ويحجد ارتفاعو وإمكانية تخميسو. إن السختريؽ باقتراد الدؾق يظبقؾن عادة 

خزع لمعخض والظمب نغخية التؾازن الاقترادي عمى استعسال الأرض، أي أن الأرض سمعة ت

وكحلػ عامل سيؾلة الؾصؾل الشدبية التي تترف بيا الأرض أي قخبيا مؽ استعسالات الأرض 

الأخخى والعؾامل الجغخافية، ونجج أن أعمى الأسعار يؾجج عادة في السشاطق التي تترف بأعمى 

 .(66م، ص1977حخكة لمسخور والدكان وتقع في السشظقة التجارية السخكدية. )حديؽ، 

ومؽ خلال استسارة الاستبيان التي أُجخيت في مشظقة الجراسة، تبيؽ أن مشظقة الأعسال السخكدية 

تتسيد بأعمى الأسعار لؾجؾد الاستعسال التجاري والرشاعات الخفيفة وتمتقي فييا طخق السؾاصلات، 

إلى ارتفاع  ثؼ تتجرج الأسعار نحؾ الانخفاض كمسا ابتعجنا عؽ مخكد السجيشة، والدبب في ذلػ راجع

أثسان الأرض الؾاقعة في السخكد أو القخيبة مشيا، حيث نجج أن استغلاليا كان كثيفًا مؽ خلال 

التؾسع العسؾدي للاستفادة مؽ أصغخ وحجة مداحية مؽ الأرض، وىحا ما نخاه واضحًا في حي الفشار 

 .وحي وسع بالػ وأجداء مؽ حي الجبيمة وحي الحجائق
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 عامل الأمان .7

العؾامل السيسة التي تعسل عمى تقجيؼ خجمة كبيخة في السخاكد الحزخية، إن الدمؾك الذاذ يُعتبخ مؽ 

الحي يسارسو بعض الشاس الخارجيؽ عؽ القانؾن في ترخفاتيؼ ضج حخية الدكان القاطشيؽ في 

الأحياء الدكشية والاستيتار بالكيؼ والعادات فيتدببؾن بأحجاث الكثيخ مؽ السذاكل في السشاطق التي 

يتؾاججون فييا مثل مسارسة أساليب الانحخاف والدخقة، أو التظاول عمى مستمكات وأمؾال الشاس 

وتعاطي السخجرات والسذخوبات الكحؾلية وغيخىا وعيؾر العرابات الإجخامية والأفخاد التي تعسل 

 (.157م، ص2022عمى زعدعة أمؽ وسلامة الدكان. )الديجي، 

حجيج قيؼ الأراضي الحزخية، وكحلػ أثسان السباني الدكشية في وليحا العامل دور كبيخ ججًا في ت

مشظقة الجراسة، إذ إن للأمؽ دورًا كبيخًا في حياة السجتسع أو الؾحجة الدكشية، وبجون تؾفخ عشرخ 

الأمان ترعب الحياة وسبل السعيذة ويبجأ الشاس في التفكيخ باليجخة والانتقال مؽ أماكشيؼ إلى أماكؽ 

فخ الأمؽ والاستقخار في أي بقعة أصبحت ىحه البقعة أو الحي جاذبًا لمدكان، لحلػ أخخى، فكمسا تؾ 

نجج العلاقة بيؽ عشرخ الأمؽ وسعخ الأرض والسباني والؾحجات الدكشية علاقة طخدية، وقج لا يكؾن 

مؽ الديل الحرؾل عمى قظعة أرض في تمػ السشظقة أو في ذلػ الحي فتختفع بحلػ أسعار 

ني فيو. أما في السشاطق التي تقل فييا عشرخ الأمان فيي مشاطق طاردة لمدكان الأراضي والسبا

وبالتالي تديج فييا الدمؾكيات غيخ مخغؾب فييا، وىحا يشعكذ عمى أسعار تمػ السشاطق مسا تأخح 

بالانخفاض، ومؽ ثؼ يشتج عشو انخفاض في عسمية البيع والذخاء. وىحا ما عيخ بذكل واضح مؽ 

في حي الغافمة وكحلػ في حي الإسكشجر وحي شعبية الرفخاء والحسخاء مؽ مشظقة  خلال الاستبيان

الفتائح وفي حي سيجة زيشب في وادي الشاقة في مشظقة الجراسة حيث يكثخ فييا أعسال الذغب 
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والدخقة، لحا نجج الدكان في تمػ السشاطق غيخ آمشيؽ بذكل كبيخ وأصبحت أحياء طاردة لمدكان في 

حيث بيشت الاستبيان أيزًا أن أسعار الأرض والسباني في تمػ الأحياء مشخفزة  مشظقة الجراسة

 .مقارنة بالأحياء الأخخى السؾجؾدة في مشظقة الجراسة

 الأزمات الطارئة .8

تمعب الغخوف والأزمات الظارئة دورًا كبيخًا وميسًا إلى جانب كل ما ذكخناه مؽ العؾامل في التأثيخ 

 - 11ات والؾحجات الدكشية وغيخىا، إن ما حجث ليحه السجيشة في يؾم عمى أسعار الأراضي والعقار 

م كارثة بسا تعشيو الكمسة مؽ معشى، وىؾ انييار الدجيؽ الؾاقعيؽ خمف ىحه السجيشة وما 2023 - 9

خمفو مؽ أضخار بذخية ومادية كبيخة ججًا، حيث انيارت العجيج مؽ السباني والعسارات في ىحه السجيشة 

لى أعساق البحار، وكحلػ انييار الظخق والبشية التحتية وانييار السؤسدات الخجمية وتؼ جخفيا إ

السؾجؾدة في ىحه الخقعة، وكحلػ خدائخ كبيخة في الثخوة الحيؾانية والسحاصيل الدراعية، إضافة إلى 

 ندسة مؽ تعجاد مشظقة الجراسة، وقج أثخت ىحه 11500ذلػ فقج أدى ىحا الظؾفان إلى قتل أكثخ مؽ 

الكارثة سمبًا عمى واقع السجيشة الاقترادي بذكل خاص، حيث تدببت ىحه الكارثة بذمل تاريخي غيخ 

مدبؾق تسثل في تعظيل مغاىخ الحياة وانقظاع الجوام في جسيع السؤسدات التدامًا بالإجخاءات 

التعاقج الاحتخازية التي فخضتيا الدمظة الحكؾمية عمى مشظقة الجراسة، حيث قام صشجوق الإعسار ب

شخكة أجشبية وعخبية مؽ أجل إرجاع الدجود التي انيارت في ىحه السجيشة وبشاء  138مع أكثخ مؽ 

الظخق والبشية التحتية السشيارة كميًا مؽ جخاء الفيزان، وكحلػ قامت بفتح مدارات مسا أدى إلى 

ي ارتفاع أسعار تقميص مؽ مداحات الأراضي الؾاقعة في مخكد السجيشة، لقج تدببت ىحه الكارثة ف
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الأراضي السؾجؾدة في تمػ الخقعة وذلػ بدبب تقمريا، إضافة إلى ذلػ إلى ارتفاع أسعار مؾاد 

 .البشاء مؽ الظؾب والأسسشت والدلط والحجيج إلى الزعف نتيجة لفتخة الإعسار في تمػ السشظقة

 المنافدة بين استعمالًت الأرض .9

اصخ، وتغمبو عمى العشاصخ الأخخى في الغيؾر، يُقرج بالسشافدة ىؾ عيؾر عشرخ معيؽ مؽ العش

فعشجما تتعارض عشاصخ السكان بعزيا مع بعض يشتج عؽ ذلػ تغمب عشرخ عمى بكية العشاصخ 

في البخوز والغيؾر، وفي مجال استعسالات الأرض تقؾم السشافدة عمى مبجأ أنيا لا يسكؽ لأي 

تُعجُّ الاستعسالات التجارية أفزل نذاطيؽ أن يدتغل الحيد السكاني نفدو في الؾقت نفدو، و 

الاستعسالات لأنيا تحقق أفزل السخدودات الاقترادية مقارنة بغيخىا مؽ استعسالات الأرض، لحلػ 

فإن الاستعسال التجاري غالبًا ما يخبح عامل السشافدة مع بكية الاستعسالات، ويكؾن عامل السشافدة 

يؤدي إلى استسخار عيؾر نذاطات ججيجة وفي الؾقت  عمى أشجه في السشظقة التجارية السخكدية، وىحا

نفدو يعسل عمى اختفاء، واضسحلال، أو ىجخة نذاطات أخخى لعجدىا عؽ السشافدة، وبسا أن 

الأرض ىي مؾرد محجود وىحا السؾرد تتدايج فيو السشافدة بذكل مدتسخ بدبب التؾسع الحزخي 

 (.62م، ص2021لاقترادية. )الجبؾري، الدخيع والديادة في معجلات نسؾ الدكان والزخورات ا

اتزح أن السشافدة عمى الأسعار تغيخ بيؽ الأحياء التي تحتؾي عمى  - 4 -بشاءً عمى الججول 

استعسالات أرض متكاممة مثل أحياء )التؾاندة، الفشار، الخفاعي، الجبيمة، الداحل الذخقي، باب 

فييا الأسعار لأنيا تتؾفخ فييا كل الخجمات. طبخق، شيحا الغخبية، وبؾمشرؾر(. فيحه الأحياء تختفع 

أما بكية الأحياء فتتؾزع فييا الاستعسالات بذكل غيخ متداوٍ، ويغمب عمى ىحه الاستعسالات الدكشي 
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والتجاري، والمحان يُعجان الأساسيؽ في تكؾيؽ السجيشة، فزلًا عؽ الاستعسال التعميسي الحي يشتذخ في 

 .ؽ حي وآخخ بحدب رغبات الدبائؽ وبحدب قانؾن العخض والظمبكل الأحياء. وتختمف الأسعار بي

يبين سعر المتر المربع الهاحج في أحياء مجينة درنة بحدب نهع الًستعمال المهجهد  – 2 –ججول 

 م0202فيه لدنة 

 .الميجانيةلى الًستبيان والجراسة الججول من عمل الباحث أعتمادا ع

 

  

          

 سعر انًتر نمم إداري صنبعي صحي تعهيًي خذيي تجبري استعًبلاث الارض

 0588 * * * * * * * حي انتىانست

         

 0888     *  * حي انحذائك

 0088 * * * * * * * حي انفنبر

 0788 *      * حي وسع ببنك

 0088 *   * *  * حي زاويت بن عيسي

 0888 * * * * * * * حي انرفبعي

 588 *   * *   حي انضيبء

 588 *  *  *  * انًنطمت انصنبعيت

 088 *  * * *   انفتبئح

 0088       * بىردة

 588        حي انصبلاث سبحم

 0588 * * * * * * * انجبيهت

 0088       * انبلاد

 0088 * * * * * * * انسبحم انشرلي

 0888 * * * * * * * ببة طبرق

 088 *   * *  * ايبخ انمروض

 088 *   * *   ايبخ انعًبراث

 0088 * * * * * * * شيحب انغربيت

 0088 *   * *  * حي انسهىر

 588        حي بن نبصر

 888     *   حي اسكنذر

 788 *    * * * انغبفهت 

 0088 *    *  * حي انعمبري

 588 *   * *   شعبيت انحًراء

 588 *    *   شعبيت انصفراء

 088 * * * * * * * حي بىينصىر
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 المبحث الثالث: التهزيع المكاني لأسعار الأراضي والإيجارات في مجينة درنة

تختمف التؾزيعات السكانية لأسعار الأراضي والإيجارات مؽ مكان إلى آخخ في السجن، وذلػ تبعًا 

يشة لعؾامل متعجدة تؼ ذكخىا في السبحث الدابق، حيث إن الأراضي التي تقع في مشظقة مخكد السج

ىي الأعمى سعخًا، ثؼ تتجرج الأسعار نحؾ الانخفاض إلا في مشاطق التقاطعات السيسة لمذؾارع 

الخئيدية ومشاطق الأركان، فإنيا تعؾد للارتفاع مخة أخخى، حيث تستاز بأعمى حخكة لمسخور وتمتقي 

مق طمبًا كبيخًا فييا طخق السؾاصلات وتذتج فييا السشافدة بيؽ الاستعسالات السختمفة للأرض، مسا يخ

عمييا وتدتجيب الأسعار ليحا الظمب بالارتفاع، فتزظخ الاستعسالات الزعيفة القجرة عمى الجفع 

بالتخمي عؽ مؾاقعيا السخكدية في القظاع السخكدي لتشتقل نحؾ القظاع الأوسط ومؽ ثؼ إلى القظاع 

الحمقة الأضعف في سمدمة  الخارجي، ومؽ أىؼ ىحه الاستعسالات ىؾ الاستعسال الدكشي الحي يُعجُّ 

الاستعسالات وذلػ لكؾنو استعسالًا استيلاكيًا وغيخ مشتج ماديًا، ويذاركو في ذلػ استعسال 

الرشاعات الثقيمة الحي لا يخخج مؽ القظاع السخكدي لعجم قجرتو عمى الجفاع فحدب، بل لكؾنو 

بأسعار باىغة أيزًا  يحتاج إلى مداحات واسعة مؽ الأرض لا تتؾفخ ىشا، وإن تؾفخت فدتكؾن 

فزلًا عؽ كؾنيا ممؾثة يتشافى وجؾدىا مع قؾاعج وقؾانيؽ سلامة البيئة، فزلًا عؽ ذلػ ىشاك مشاطق 

تستاز بارتفاع أسعار أراضييا وإيجاراتيا تبعًا لتؾفخ عجة عؾامل ملائسة كتؾفخ بعض مدتمدمات البشية 

 .(31م، ص2013عؾاد، ) .التحتية

ومؽ خلال الجراسة السيجانية والاستبانة التي تؼ إجخاؤىا في مشظقة الجراسة، تبيؽ لشا أن ىشاك اختلافًا 

كبيخًا في سعخ الأرض ومقجار الإيجار بيؽ مشظقة وأخخى في مجيشة درنة، حيث تؼ الاعتساد في ىحه 

الأرض أو مؾقع  الجراسة عمى مدتؾى الأحياء في السجيشة مؽ دون الخؾض في تفاصيل استعسالات
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العقار، وذلػ مؽ أجل تؾضيح أسباب تبايؽ الأسعار، حيث اعتسجنا في عسمية السقارنة عمى الستؾسط 

العام وإعيار مؤشخات دالة عمييا في ىحه الأحياء، تاركيؽ الجراسة التفريمية لمبحؾث والجراسات 

 .اللاحقة

 :الآتيةندتظيع الخخوج بالشقاط  - 5 -فسؽ خلال تحميل الججول 

ىشاك تبايؽ كبيخ في أسعار الأراضي بيؽ أحياء مجيشة درنة، حيث بمغ متؾسط سعخ الستخ  .1

أما عمى مدتؾى الأحياء والسشاطق  .ديشارًا 1350السخبع الؾاحج مؽ الأرض في العسؾم حؾالي 

فقج سجل حي )الحجائق والفشار( أعمى سعخ مؽ بيؽ جسيع الأحياء في مشظقة الجراسة، إذ 

( ديشارًا، أما 2500 – 2200سعخ الستخ السخبع الؾاحج مؽ الأرض فييسا ما بيؽ )تخاوح 

بالشدبة لأسعار إيجار السشازل فقج احتل حي )الفشار والحجائق والخفاعي وباب طبخق( السختبة 

( ديشارًا، ويخجع الدبب في ذلػ لكؾن ىحه 1700 – 1400الأولى بإيجار تخاوح ما بيؽ )

قعة في السشظقة التجارية السخكدية في مجيشة درنة، كسا يتبيؽ تجرج الأراضي والسشازل وا

الأسعار بالاتجاه نحؾ الأحياء السجاورة لمسشظقة السخكدية مثل )شيحا الغخبية، وأمبخ، والداحل، 

 (.والفتائح

كحلػ وجؾد تبايؽ بيؽ إيجار السحلات التجارية بيؽ مختمف أحياء مشظقة الجراسة، حيث احتمت  .2

السحلات التجارية الؾاقعة في حي )الحجائق والفشار ووسع بالػ وزاوية بؽ عيدى إيجارات 

وبؾردة( السختبة الأولى مؽ حيث ارتفاع سعخ الإيجار، حيث تخاوح سعخ الإيجار ما بيؽ 

( ديشار شيخيًا، ويخجع الدبب في ارتفاع إيجار السحلات التجارية في ىحه 3000 – 2000)
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شي ليسا فزلًا عؽ تكامل خجماتيسا واتداع رقعة شؾارعيسا إضافة الأحياء إلى التاريخ الدك

 .إلى أنيسا مؽ الأحياء التي تتستع باتداع مداحات قظع الأراضي فييا

كحلػ نلاحظ انخفاضًا في أسعار الأراضي في حي )الفتائح وأمبخ القخوض وأمبخ العسارات(  .3

حظ انخفاضًا في أسعار إيجارات ( ديشار، وكحلػ الحال نلا300 – 200التي تخاوحت ما بيؽ )

السشازل والذقق في نفذ الأحياء الدابقة، حيث تخاوحت ىي الأخخى في أسعار السشازل ما بيؽ 

( ديشارًا، 750 – 600( ديشار، أما أسعار إيجار الذقق فتخاوحت ما بيؽ )700 – 500)

اء، فبعج ىحه الأحياء ويخجع الدبب في ذلػ إلى قمة الحخكة التجارية والرشاعية في ىحه الأحي

 .عؽ مخكد السجيشة يجعميا أقل الأسعار سؾاء عمى مدتؾى العقارات أم الإيجارات

قج يزظخ بعض سكان مشظقة الجراسة إلى عسمية التجاوز عمى السداحات الأخخى السخررة 

ضي لمذؾارع أو القظع السخررة لمتخفيو أو الداحات الخزخاء وغيخىا كشتيجة لارتفاع أسعار الأرا

وإيجار العقارات، كسا أن ارتفاع الأسعار للأراضي في بعض الأحياء يجعميا مشاطق طاردة لمدكان 

مسا يجفعيؼ لمبحث عؽ أماكؽ أخخى بحدب إمكانياتيؼ الاقترادية أو قج يمجأ بعض الدكان إلى 

خخى مؽ أجل الانتقال إلى أحياء أخخى، وىحا الأمخ يتظمب تؾفيخ خجمات البشية التحتية والخجمات الأ

 .تؾفيخ عخوف استقخار أفزل لمدكان
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يبين أسعار الأراضي والإيجارات بحدب الأحياء الدكنية في مجينة درنة لدنة  – 5 –ججول 

 م0202

سعر انًتر انًربع  حي انتىانست

 ين الارض

الايجبر انشهري 

 نهًنسل

الايجبر انشهري 

 نهشمت

الايجبر انشهري 

 نهًحم

 0788 088 0088 0588 حي انتىانست

 0888 0888 0888 0888 حي انحذائك

 0888 0088 0788 0088 حي انفنبر

 0088 088 0088 0788 حي وسع ببنك

 0888 088 0088 0088 حي زاويت بن عيسي

 0088 0088 0088 0888 حي انرفبعي

 0588 788 0888 588 حي انضيبء

 0088 888 788 588 انًنطمت انصنبعيت

 588 080 888 088 انفتبئح

 0888 0888 0088 0088 بىردة

 0088 588 0088 588 حي انصبلاث سبحم

 0888 0888 0088 0588 انجبيهت

 0788 0088 0888 0088 انبلاد

 0888 088 0088 0088 انسبحم انشرلي

 0088 0088 0088 0888 ببة طبرق

 788 588 788 088 ايبخ انمروض

 588 888 588 008 ايبخ انعًبراث

 0088 0888 0088 0088 شيحب انغربيت

 0088 088 0088 0088 حي انسهىر

 588 788 1000 588 حي بن نبصر

 088 588 788 888 حي اسكنذر

 088 8 088 788 انغبفهت 

 0088 088 0088 0088 حي انعمبري

 588 588 088 588 شعبيت انحًراء

 088 888 788 588 شعبيت انصفراء

 0088 088 0088 088 حي بىينصىر

     انًتىسظ

 .اد على بيانات استمارة الًستبيانالججول من عمل الباحث بالًعتم    
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 النتائج

أوضحت الجراسة أن لعامل سيؾلة الؾصؾل ووجؾد الظخق والسؾاصلات أثخًا في أسعار الأراضي  .1

والعقارات، حيث إن الأحياء التي تستاز بديؾلة الؾصؾل والتي تقع عمى الذؾارع الخئيدية تتسيد 

بأعمى الأسعار مثل السشاطق الؾاقعة عمى أحياء )الحجائق، زاوية بؽ عيدى، الخفاعي، 

بيشسا الأحياء التي لا تقع عمى الذؾارع الخئيدية ولا تتستع بديؾلة  .(والعقاري  بؾمشرؾر،

الؾصؾل مثل حي أمبخ القخوض والفتائح والأربعسائة، فإن الأسعار تجنت فييا ووصمت إلى أقل 

 .ديشار 300مؽ 

، حيث بيشت الجراسة أن الأحياء الأقل سعخًا ىي الأحياء التي تُدتغل في الدكؽ بالجرجة الأولى .2

لا تتؾفخ فييا مغاىخ للاستعسال التجاري مثلًا حي )الفتائح وأمبخ القخوض وأمبخ العسارات(، 

 .( ديشار300 - 200حيث تتخاوح أسعار الأراضي فييا ما بيؽ )

أوضحت الجراسة ارتباطًا بيؽ تؾفخ الخجمات وارتفاع أسعار الأراضي، إذ بمغت أعمى مدتؾياتيا  .3

الكاممة، في حيؽ كانت أدنى الأسعار في تمػ الأحياء التي تفتقخ  في الأحياء ذات الخجمات

إلى السقؾمات الخجمية، ويؾجج ارتباط أيزًا بيؽ بُعج الأرض وقخبيا مؽ السمؾثات البيئية أو 

 .السخاكد الرشاعية، إذ يتجشب الدكان الاستقخار في مثل تمػ الأماكؽ

م مؽ مخكد السجيشة نحؾ الأطخاف، وأن أوضحت الجراسة بأن أسعار الأراضي تتجرج بذكل عا .4

 .العلاقة ما بيؽ سعخ الأرض ومخكد السجيشة علاقة طخدية

أثبتت الجراسة صحة الفخضية بأن ىشاك تبايشًا مكانيًا في أسعار وإيجارات الأراضي الدكشية في  .5

 .مجيشة درنة
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ؽ مجن العالؼ، إن لمؾاجية البحخية التي تظل عمييا مجيشة درنة جعميا مؾضعًا قل نغيخه بي .6

قدؼ في شخق الؾادي  :إضافة إلى ذلػ مجخى الؾادي الحي يفرل ىحه السجيشة إلى شظخيؽ

والآخخ في غخب الؾادي، فتُعتبخ الأحياء القخيبة مشيا مؽ الأحياء الجاذبة لمدكان باعتبارىا 

فأحياء تؾفخ مرجر السياه القخيب مؽ ناحية واستغلال ضفافيا كسؾاقع سياحية مؽ ناحية أخخى، 

)بؾمشرؾر، شارع البحخ، ذيل الؾادي، البلاد، السغار، والجبيمة( مؽ الأحياء التي أصبحت 

جاذبة لمدكان، وإن أحج أسباب ىحا الجحب ىؾ وقؾعيا عمى ضفاف مجخى وادي درنة حيث 

 .السشاعخ الدياحية الخلابة

الأراضي الحزخية،  كسا أوضحت الجراسة بأن لعامل الأمان دورًا كبيخًا ججًا في تحجيج قيؼ .7

وكحلػ أثسان السباني الدكشية في مشظقة الجراسة، فكمسا تؾفخ الأمؽ والاستقخار في أي بقعة 

أصبحت ىحه البقعة أو الحي جاذبًا لمدكان، لحلػ نجج العلاقة ما بيؽ عشرخ الأمؽ وسعخ 

ل وىحا ما عيخ بذكل واضح مؽ خلا .الأرض والسباني والؾحجات الدكشية علاقة طخدية

الاستبيان في حي الغافمة وكحلػ في حي الإسكشجر وحي شعبية الرفخاء والحسخاء وفي أحياء 

مؽ مشظقة الفتائح وفي حي سيجة زيشب في وادي الشاقة في مشظقة الجراسة حيث يكثخ فييا 

أعسال الذغب والدخقة، لحا نجج الدكان في تمػ السشاطق غيخ آمشيؽ بذكل كبيخ وأصبحت 

دكان في مشظقة الجراسة حيث بيشت الاستبيان أيزًا أن أسعار الأرض والسباني أحياء طاردة لم

 .في تمػ الأحياء مشخفزة مقارنة بالأحياء الأخخى السؾجؾدة في مشظقة الجراسة

 

 



  
 

 https://researchersportal-iq.com                    انعذد انثبنييهحك  –انًجهذ الاول     

 

90 
 Supplement 

 March 31,2025 

 

2025 

 

2025 

 

 Supplement 

 March 31,2025 

 التهصيات

لابج مؽ فخض القانؾن مؽ قبل الجيات السدؤولة وعجم الدساح بإنذاء العذؾائيات عمى حجود  .1

زيعيا بذكل مشتغؼ عمى الدكان وبأسعار مشاسبة لسدتؾى الجخل ولا سيسا السجيشة، بحيث يتؼ تؾ 

 .لمعؾائل الفقيخة والستعففة، بسحاولة الديظخة عمى ارتفاع أسعار الأراضي والعقارات

مؽ الزخوري ججًا ربط أحياء ومشاطق السجيشة بذبكة مؽ الظخق والسؾاصلات لتحقيق سيؾلة  .2

 .لأرض والإيجاراتالؾصؾل وتقميل التبايؽ في أسعار ا

م والفداد الإداري وضعف دور الخقابة البمجية، ومؽ ثؼ 2011إن غياب سمظة الجولة بعج عام  .3

إحداس السؾاطؽ بعجم وجؾد رقابة تمدمو بشؾع الاستعسال، كان لو دور كبيخ في تبجيل 

 .استعسالات الأرض مسا نجؼ عشو التبايؽ الكبيخ في أسعار الأراضي

التحتية إلى أبعج نقظة في السجيشة، وذلػ مؽ أجل تقميل الفؾارق بيؽ الأحياء  تؾفيخ خجمات البشية .4

 .السختمفة فييا

 

 

 

 

 

 

 



  
 

 https://researchersportal-iq.com                    انعذد انثبنييهحك  –انًجهذ الاول     

 

91 
 Supplement 

 March 31,2025 

 

2025 

 

2025 

 

 Supplement 

 March 31,2025 

 المرادر والمراجع

(، التبايؽ السكاني لأسعار الأرض الدكشية في مجيشة كخبلاء 2023) ،السيالي، سسيخ فميح .1

 .465، (3)42مجمة الباحث،  ،السقجسة

 ،ؽ أسعار الأراضي في مجيشة الخالصتحميل السكاني لتباي ،(2022) ،الديجي، وفاء حديؽ .2

 .رسالة ماجدتيخ غيخ مشذؾرة، كمية التخبية لمعمؾم الإندانية، جامعة تكخيت

(، التحميل الجغخافي لتؾزيع سكان ناحية الحبانية لمسجة 2010) ،الفيجاوي، مذتاق ميجي .3

 .عة الأنباررسالة ماجدتيخ غيخ مشذؾرة، كمية الآداب، جام ،1987-2007

(، الشسؾ الدكاني وأثخه عمى تؾزيع الدكان وتخكيبيؼ وتغيخ 2007) ،مفمح، علاء الجيؽ فارس .4

رسالة ماجدتيخ غيخ  ،2006 – 1954استخجامات الأرض في مجيشة درنة خلال الفتخة ما بيؽ 

 .مشذؾرة، كمية الآداب، جامعة قاريؾنذ، بشغازي 

 ة،أسعار الأراضي في مجيشة الجيؾانيالسكاني لكيسة (، التحميل 2020) ،الخداعي، عبيخ عجنان .5

 .56مجمة خ والادب وعمؾم الاندانية والاجتساع، 

، (، التبايؽ السكاني لأسعار الأراضي والإيجارات في مجيشة الخمادي2013) ،عؾاد، أحسج حدؽ .6

 .42-41، 58مجمة ديالي، 

(، التبايؽ السكاني لكيؼ الأرض الدكشية في 2023) ،حسج، عسار عبج الخحسؽ، محمد أمجج رحيؼ .7

 .(3)20مجمة جامعة الأنبار لمعمؾم الإندانية، ، مجيشة ىيت

 .(، التقخيخ الشيائي عؽ السخظط العام لسجيشة درنة1984) ،مؤسدة دوكيدادس .8



  
 

 https://researchersportal-iq.com                    انعذد انثبنييهحك  –انًجهذ الاول     

 

92 
 Supplement 

 March 31,2025 

 

2025 

 

2025 

 

 Supplement 

 March 31,2025 

(، الشسؾ الدكاني وأثخه عمى تؾزيع الدكان وتخكيبيؼ وتغيخ 2007) ،مفمح، علاء فارس .9

رسالة ماجدتيخ غيخ  ،2006 – 1954استخجامات الأرض في مجيشة درنة خلال الفتخة 

 .مشذؾرة، كمية الآداب، جامعة قاريؾنذ، بشغازي 

(، العجد السائي وآثاره في إقميؼ حؾض وادي درنة: دراسة 2000) ،اسساعيل، أنؾر فتح الله .10

 .رسالة ماجدتيخ غيخ مشذؾرة، كمية الآداب والتخبية، جامعة قاريؾنذ، بشغازي  ،جغخافية

رسالة ماجدتيخ غيخ  ،(، مجيشة درنة: دراسة في جغخافية السجن1998) ،السشرؾري، سالسة .11

 .غازي مشذؾرة، كمية الآداب، جامعة قاريؾنذ، بش

 ،الأراضي الدكشية في مجيشة البرخة(، التبايؽ السكاني لكيؼ 2016) ،الاسجي، أحسج سخاج .12

 .أطخوحة دكتؾراه غيخ مشذؾرة، كمية التخبية لمعمؾم الإندانية، جامعة البرخة

(، بعض العؾامل السؤثخة في تبايؽ أسعار الأراضي الدكشية 2012) ،الخاشج، أسامة إسساعيل .13

 .11، (11)1مجمة آداب الفخاىيجي،  ،في مجيشة البرخة

 ،(، تحميل السكاني لتبايؽ أسعار الأراضي في مجيشة الخالص2022) ،الديجي، وفاء حديؽ .14

 .رسالة ماجدتيخ غيخ مشذؾرة، كمية التخبية لمعمؾم الإندانية، جامعة تكخيت

ة (، التبايؽ السكاني لأسعار الأراضي والإيجارات في مجيش2013) ،عؾاد، أحسج حدؽ .15

 .26، 58، ىمجمة ديال ،الخمادي

(، تخظيط الخجمات السجتسعية والبشية التحتية: أسذ، معاييخ، 2015)، الجليسي، خمف حديؽ .16

 .دار صفاء لمشذخ والتؾزيع ،تقشيات

 .كمية الآداب، جامعة بغجاد ،(، جغخافية السجن1977) ،حديؽ، عبج الخازق عباس .17



  
 

 https://researchersportal-iq.com                    انعذد انثبنييهحك  –انًجهذ الاول     

 

93 
 Supplement 

 March 31,2025 

 

2025 

 

2025 

 

 Supplement 

 March 31,2025 

(، تحميل جغخافي بأسعار الأراضي في مجيشة السؾصل وتأثيخه 2021) ،الجبؾري، باسؼ مظذخ .18

رسالة ماجدتيخ غيخ مشذؾرة، كمية التخبية لمعمؾم الإندانية، جامعة  ،عمى مؾرفؾلؾجية السجيشة

 .السؾصل

(، التبايؽ السكاني لأسعار الأراضي والإيجارات في مجيشة 2013) ،عؾاد، أحسج حدؽ .19

 .42-41، 58، ىمجمة ديال ،الخمادي

 


