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دة الأبعاد لا تقتصر على البعد   یتناول ھذا البحث تحلیل كُلفة السكن في المشاریع الإسكانیة المنظمة بوصفھا منظومة متعدِّ
إطارًا   البحث  السكني للأفراد. اعتمد  القرار  أبعاداً مكانیة وخدمیة وإنشائیة تؤثِّر مجتمعة في  المالي المباشر، بل تشمل 

الأدبیات إلى  مستنداً  المكاني،    نظریاً  الإیجار  ونظریة  المكانیة  والبنیة  الحضریة  الإسكان  أسواق  ونظریتي  الحضریة 
والكثافة   الخدمیة،  بالشبكات  والارتباط  السكن،  السكن، وجودة  نمط  ھي:  السكن  لكلفة  رئیسة  مؤشرات  أربعة  لاشتقاق 

عي ا  لمختار والسلطان في محافظة النجف، من  السكنیة والإسكانیة. طبّق البحث ھذا الإطار على دراسة مقارنة بین مجمَّ
خلال التحلیل المكاني، والمسح المیداني، واستبیانات السكان والخبراء. أظھرت النتائج وجود تباین واضح في كلفة السكن  
الفعلیة بین المجمعین، یعود بالأساس إلى اختلاف الموقع الحضري، وجودة البناء، وتنوّع الخیارات السكنیة، ومستوى  

داء الطاقي، بالإضافة إلى تباین مستویات الكثافة والإشغال. بینّت الدراسة أن ارتفاع كلفة السكن في بعض المشاریع لا  الأ
یرتبط بالثمن الابتدائي للوحدة فقط، بل یتأثر بشكل مباشر بالكُلف التشغیلیة طویلة الأجل وجودة التنفیذ وكفاءة الارتباط  

أھمیة اعتماد مؤشرات تخطیطیة شاملة عند تقییم المشاریع الإسكانیة، بما یساھم في تحسین بالخدمات. كما أكَّدت النتائج  
 قرارات السكن الفردیة وتعزیز كفاءة التخطیط الحضري المستقبلي. 
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 ABSTRACT 
 This research analyzes housing costs in organized housing projects as a multidimensional 

system that extends beyond the direct financial aspect to include spatial, service, and 
construction dimensions that collectively influence individuals' housing decisions. The 
research adopts a theoretical framework based on urban literature, urban housing market 
theories, spatial structure, and spatial rent theory to derive four key housing cost indicators: 
housing type, housing quality, connection to service networks, and housing density. This 
research applied this framework to a comparative study between the Al-Mukhtar and Al-
Sultan housing complexes in Najaf Governorate, through spatial analysis, field surveys, and 
questionnaires administered to residents and experts. The results showed a clear difference in 
the actual cost of housing between the two complexes, primarily due to differences in urban 
location, construction quality, variety of housing options, energy performance levels, and 
varying levels of density and occupancy. The study revealed that the high cost of housing in 
some projects is not solely related to the initial unit price, but is also directly affected by long-
term operating costs, construction quality, and the efficiency of service connections. The 
findings also emphasized the importance of adopting comprehensive planning indicators 
when evaluating housing projects, which contributes to improving individual housing 
decisions and enhancing the efficiency of future urban planning. 
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 المقدمة 
دات المؤثِّرة في قرارات الأفراد السكنیة في          تمُثلِّ كلفة السكن أحد أھم المحدِّ

البیئات الحضریة، وھي عنصر رئیس في تقییم جودة الحیاة وقدرة الأسُرة على 
فإن  أساسیة،  حاجة  یعُد  السكن  أن  من  الرغم  وعلى  المدینة.  داخل  الاستقرار 

فِّر الوحدات، بل یتطلَّب فھمًا دقیقاً الوصول إلى سكن ملائم لا یعتمد فقط على تو
أم خدمیة.  أم مكانیة  مالیة  للسكن، سواء كانت  الفعلیة  الكلفة  التي تشكل  للعوامل 
السریع،  بالتوسّع  تتسم  التي  الحضریة  البیئات  في  الموضوع  ھذا  أھمیة            وتزداد 

 وتعدد أنماط السكن، وتفاوت مستویات الخدمات والبنیة التحتیة بین المناطق. 
أبرز         أحد  النقل  وكلفة  السكن  كلفة  بین  المفاضلة  تعُدُّ  السیاق،  ھذا  في 

الإشكالیات التي تواجھ الأفراد عند اختیار مواقع سكنھم، إذ یسعى الفرد إلى تحقیق 
توازن بین إیجار معقول أو سعر مناسب للوحدة السكنیة وبین قدرة مناسبة للوصول 

ت ھذه المفاضلة محورًا مھمًا في الفكر إلى العمل والخدمات الأساسیة. وقد أصبح
التخطیطي والنظریات الحضریة، لا سیما في ظل تزاید اعتماد المدن على التخطیط 
المتكامل للنقل والسكن. البحث یركّز على كلفة السكن، من خلال تحلیل عناصرھا 

نُّب المباشرة وغیر المباشرة، بھدف تمكین الفرد من فھم كلفتھ السكنیة الفعلیة لتج
القرار  واتخاذ  المفاضلة  في  خطا  وبالتالي  السكن  كلفة  وحساب  تقدیر  في  خطأ 

 السكني. 
 

 مشكلة البحث 
تتمثَّل مشكلة البحث في أن كلفة السكن في المشاریع الإسكانیة تتُعامل غالباً        

تفاعل  عن  ناتجة  أنھا  من  الرغم  على  السكنیة،  للوحدة  ابتدائیًا  سعرًا  بوصفھا 
منھجیة  غیاب  ویقود  والخدمیة.  والمكانیة  الاقتصادیة  المتغیرات  من  مجموعة 

ر غیر دقیق للكلفة السكنیة الفعلیة، مما تحلیلیة متكاملة لفھم ھذا التفاعل إلى تقدی
 ینعكس على قرارات سكنیة غیر متوازنة داخل المدینة 

 
 فرضیة البحث 

یفترض البحث أن كلفة السكن في المشاریع الإسكانیة لا تتحدَّد بالبعد المالي       
فقط، بل تتأثَّر بشكل مباشر بنمط السكن، وجودة السكن، ومستویات الكثافة السكانیة 
تباین  إلى  یؤدي  السكنیة  المشاریع  بین  العوامل  ھذه  اختلاف  وأن  والإسكانیة، 

 لھا الساكن.ملموس في الكلفة الفعلیة التي یتحمَّ 
 

 ھدف البحث 
خلال          من  الإسكانیة  المشاریع  في  السكن  كلفة  تحلیل  إلى  البحث  یھدف 

وجودتھ  السكن  نمط  اختلاف  أثر  وبیان  التخطیطیة،  المؤشرات  من  مجموعة 
والكثافة السكانیة في تشكیل الكلفة الفعلیة للسكن، بما یساھم في دعم اتخاذ القرار 

 السكني والتخطیطي على أسس أكثر دقة وواقعیة. 
 

 مفھوم كلفة السكن 
تشیر كُلفة السكن إلى مجموع النفقات المباشرة وغیر المباشرة التي تتحملَّھا       

ثمن  المباشرة  المالیة  الكلفة  وتشمل  ملائمة.  سكنیة  وحدة  على  للحصول  الأسرة 
والخدمات  الصیانة  نفقات  إلى  بالإضافة  الشھري،  الإیجار  أو  الوحدة  شراء 

الوقت   المباشرة  غیر  الكلفة  تشمل  كما  إلى الأساسیة.  للوصول  المبذول  والجھد 
العمل)  ومكان  الأمان،  ومستوى  البیئیة،  والخصائص  الیومیة،  الخدمات 

)Mulliner & Maliene, 2015   أن كلفة السكن لا تعكس السعر الاسمي للوحدة
بین  التحتیة  والبنیة  الخدمات  ومستوى  الحضري  الموقع  بتفاوت  تتأثر  بل  فقط، 

ختلفة من الحرمان السكني داخل المدینة الواحدة الأحیاء، مما یؤدي إلى أنماط م
)Motlak, 2025 .( 

وتشیر الأدبیات الحضریة إلى أن كلفة السكن لا تقُاس بالقیمة المالیة فقط،         
والمكانیة  الاقتصادیة  العوامل  فیھا  تتداخل  الأبعاد  متعددة  منظومة  بوصفھا  بل 
السكنیة  الأفراد  قرارات  تفسیر  في  محوریاً  عنصرًا  یجعلھا  ما  وھو  والخدمیة، 

Bramley, 2012) .(فة السكن بثلاثة أبعاد رئیسة: وفي ھذا الإطار، ترتبط كل 
البعد المالي: ویتمثَّل في ثمن السكن أو قیمة الإیجار، بالإضافة إلى الكلف المرتبطة  
ل العبء المالي الأكثر وضوحًا على دخل الأسرة،       بتشغیل المسكن وصیانتھ، وتشكِّ

في   OECD, 2020ویعُدُّ ھذا البعد الركیزة الأساسیة في تقییم میسوریة السكن  
الأسر  لاستقرار  الأبرز  المحدَّد  یمثلِّ  للسكن  المالي  العبء  أن  العراقي  السیاق 
المالي  التخطیط  أن ضعف  المنظمة  الإسكانیة  المشاریع  في  سیما  لا  الحضریة، 

تفاع الكلفة النھائیة للوحدة السكنیة،  وكفاءة إدارة الموارد ینعكس مباشرة على ار
 ). Husain et al., 2018سواء عند الشراء أم خلال مرحلة التشغیل والصیانة (

ویتعلَّق بموقع الوحدة السكنیة داخل النسیج الحضري وبعدھا عن    البعد المكاني:
د نظریات الإیجار المكاني وأسواق   مراكز العمل والنشاط الاقتصادي، حیث تؤكِّ
ي دورًا حاسمًا في تحدید كلفة السكن، إذ ترتفع الأسعار في  الإسكان أن الموقع یؤدِّ

,  Mullinerلاتجاه نحو الأطراف  المواقع القریبة من المراكز وتنخفض تدریجیًا با 
E., & Maliene, V. ,2015  (( وقد أظھرت دراسة محلیة على مدینة النجف أن

الموقع الحضري یعُد عاملاً حاسمًا في تباین كلفة السكن بین الأحیاء والمجمعات 
 السكنیة، حتى عند تشابھ الخصائص الفیزیائیة للوحدات 

 
: ویشمل مستوى توفر وجودة البنیة التحتیة والخدمات الأساسیة داخل البعد الخدمي

الحي السكني، مثل المدارس والأسواق والمراكز الصحیة وشبكات الخدمات، إذ 
القیمة  المباشرة، وفي  التشغیلیة غیر  الكلف  العناصر بشكل مباشر في  تؤثِّر ھذه 

 UN-Habitat, 2016السكنیة الفعلیة للوحدة ) (
وتؤثِّر ھذه الأبعاد مجتمعة بشكل مباشر في قرار الفرد إذ تعُد كلفة السكن مرتفعة 
كلما ارتفع الإیجار أو ازدادت المسافة بین السكن ومركز العمل أو انخفض مستوى 

 الخدمات. 
 

 النظریات المفسّرة لكلفة السكن 
تفُسَّر كلفة السكن في الفكر الحضري بوصفھا نتاجًا لآلیات السوق الحضري         

والعلاقات المكانیة داخل المدینة، حیث یتداخل تأثیر الموقع والكثافة وجودة السكن 
البحث على نظریات أسواق  في تحدید قیمتھ الفعلیة. وبناءً على ذلك، یعتمد ھذا 

ونظ  المكانیة  والبنیة  الحضریة  السكن الإسكان  كلفة  لتفسیر  المكاني  الإیجار  ریة 
 واشتقاق مؤشراتھا التخطیطیة. 

 

 نظریة أسواق الإسكان الحضریة والبنیة المكانیة 
قدمھا           التي  المكانیة  والبنیة  الحضریة  الإسكان  أسواق  نظریة   Kainتبُیّن 

لھا   Quigley (1975)و ما یحقِّق  بناءً على  یتم  السكن  لموقع  أن اختیار الأسُر 
أعلى فائض من الدخل الحقیقي بعد خصم كلف السكن وكلف النقل. فالموقع السكني 

ة وكلفة التنقل الیومي من جھة أخرى،  یمُثلِّ أداة للمفاضلة بین تكلفة السكن من جھ
نتیجة  والخدمات  العمل  مراكز  من  القریبة  المواقع  في  السكن  كلفة  ترتفع  حیث 
مقابل زیادة كلف ووقت  المناطق الأبعد  بینما تنخفض في  قیمة الأرض،  ارتفاع 

 التنقل. 
الوحدات            من  مختلفة  أنماطًا  توفر  الإسكان  أسواق  أن  النظریة  د  تؤكِّ كما 

السكنیة من حیث المساحة، ونوع الملكیة، وجودة السكن، ما یسمح للأسُر باختیار 
التوزیع  ھذا  وینعكس  واحتیاجاتھا.  الاقتصادیة  قدراتھا  مع  یتناسب  الذي  البدیل 

ح والإسكانیة،  السكانیة  الكثافة  على  المناطق المكاني  في  الكثافات  ترتفع  یث 
المركزیة بسبب محدودیة الأرض وارتفاع قیمتھا، وتنخفض في الأطراف حیث 
بین  السكن عملیة توازن  ما یجعل قرار  أقل، وھو  أكبر وأسعار  تتوفَّر مساحات 

 ). Kain & Quigley, 1975كلفة السكن، كلفة النقل، وجودة السكن (
 

 ) Bid-Rent Theoryنظریة الإیجار المكاني (
من أھم النظریات   Alonso (1964)تعُدّ نظریة الإیجار المكاني التي قدمھا          

المفسّرة للعلاقة بین موقع السكن وكلفتھ داخل المدینة، إذ تنطلق من فرضیة أن 
الأسر تفاضل بین القرب من مراكز العمل والخدمات من جھة، وكلفة السكن وكلفة 

ا من  السكن  اقترب  فكلما  أخرى.  جھة  من  قیمة النقل  ارتفعت  الحضري  لمركز 
الأرض وكلفة السكن، وازدادت الكثافة السكنیة نتیجة محدودیة المساحات وارتفاع 
الطلب، بینما تنخفض كلفة السكن تدریجیًا بالاتجاه نحو الأطراف مقابل زیادة كلفة 

 ووقت التنقل الیومي.
وتعدد          السكن  جودة  في  أیضًا  تؤثرّ  المفاضلة  ھذه  أن  النظریة  وتوضّح 

خیاراتھ، حیث تقتصر المناطق المركزیة على وحدات أصغر مساحة وأعلى كثافة، 
في حین توفر المناطق الطرفیة وحدات أوسع وأقل كلفة وبجودة أفضل نسبیًا، لكنھا 

ملیة توازن اقتصادي بین تتطلب أعباء نقل أعلى. وبذلك یصبح القرار السكني ع
ینعكس  ما  التنقل، وھو  في  المبذول  والمال  الوقت  وكلفة  التملك  أو  الإیجار  كلفة 

) السكنیة  البیئة  وجودة  السكانیة،  الكثافة  السكن،  نمط  على  ,  Alonsoمباشرة 
1964 .( 
استناداً إلى ما تقدمّ من الأدبیات الحضریة والنظریات المفسّرة لكلفة السكن        

الإیجار  ونظریة  المكانیة  والبنیة  الحضریة  الإسكان  أسواق  نظریتي  سیما  ولا 
المكاني، تبیّن أن كلفة السكن لا یمكن فھمھا من خلال البعد المالي وحده، وإنما من 

 بطة بنمط السكن وجودتھ والكثافة السكانیة خلال تفاعل مجموعة من العوامل المرت
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) أن ھذه المحاور الثلاثة تمثل القواسم   1والإسكانیة. وقد أظھر الجدول (          

 المشتركة التي تتكرر في مختلف الأطُر والنماذج التفسیریة لكلفة السكن. 
 

 المؤشرات الرئیسة لكلف السكن المستخلصة من الادبیات )   1جدول ( 
المصدر النظري  

الإطار    /
 المفاھیمي 

المرتكز النظري  
 الأساسي 

المفھوم    / البعد 
 المستخلص 

المؤشر الرئیسي  
 لكلفة السكن 

Bramley 
)2012 (  

السكن   كلفة 
متعددة   منظومة 
الأبعاد لا تقتصر  
القیمة   على 
المالیة، بل تشمل  
وجودة   الموقع 

 البیئة السكنیة 

البعد  
الاقتصادي،  

المكاني،   البعد 
 البعد الخدمي 

السكن    –نمط 
السكن    –جودة 
 الكثافة السكانیة 

OECD 
(2020) 

السكن   میسوریة 
على   تعتمد 
المالي   العبء 
والكلف   المباشر 
طویلة   التشغیلیة 

 الأجل 

المالي   العبء 
 وكلفة التشغیل 

 نمط السكن 

Mulliner     &
Maliene 

)2015 (  

الموقع الحضري  
في  حاسم  عامل 
قیمة   تحدید 
وقرارات   السكن 

 الاختیار

ضمن   الموقع 
 النسیج الحضري 

السكن    –نمط 
 الكثافة 

UN-Habitat 
(2016) 

الخدمات   جودة 
التحتیة   والبنیة 
القیمة   في  تؤثر 
والكلف   السكنیة 

 غیر المباشرة 

البیئة   جودة 
السكنیة 

 والخدمات 

 جودة السكن 

أسواق   نظریة 
الإسكان 

الحضریة والبنیة  
)  Kainالمكانیة 

  &Quigley  ,
1975 ( 

الأسر   مفاضلة 
السكن   كلفة  بین 
تبعاً   النقل  وكلفة 
وجودة   للموقع 

 السكن والكثافة 

السكن،   كلفة 
جودة   الموقع، 

 السكن، الكثافة 

السكن    –نمط 
السكن    –جودة 

السكانیة   الكثافة 
 والإسكانیة 

الإیجار   نظریة 
  المكاني

)Alonso  ,
1964 ( 

كلفة   ارتفاع 
قرب   السكن 
یقابلھ   المراكز 
الكثافة   ارتفاع 

وانخفاض  
الجودة  

 والمساحة 

الموقع   علاقة 
والكثافة   بالكلفة 

 وجودة السكن 

السكن    –نمط 
السكن    –جودة 

السكانیة   الكثافة 
 والإسكانیة 

 المصدر : الباحث 
 

التخطیطیة             والنظریات  الحضریة  الأدبیات  أن  أعلاه  في  الجدول  یظُھر 
السكن،  نمط  ھي  رئیسة،  محاور  ثلاثة  من خلال  السكن  كلفة  تفسیر  في  تتقاطع 
التحلیلیة  المخرجات  تمثلِّ  التي  والإسكانیة،  السكانیة  والكثافة  السكن،  وجودة 

كان والإیجار المكاني. المشتركة بین الأطر النظریة العامة ونظریات أسواق الإس
 وبناءً على ذلك، تم اعتماد ھذه المحاور الثلاثة كمؤشرات رئیسیة لكلفة السكن

 

 تحدید المؤشرات الرئیسیة لكلفة السكن واشتقاق المؤشرات الثانویة 
 • مؤشر نمط السكن 

لا یقتصر تأثیر نمط السكن على السعر الابتدائي للوحدة السكنیة، بل یمتد         
إلى تشكیل تنوّع العرض السكني قبل الشراء أو الاستئجار، ثم تحدید مسار النفقات 
الجاریة بعد الاستقرار. إذ تظُھر دراسات سوق الإسكان أن المطوّرین یعمدون إلى 

(أفقي الشكل  حیث  من  السكن  أنماط  والمساحة /تنویع  عمودي) 
 (كبیرة/متوسطة/صغیرة) بھدف استھداف شرائح مختلفة من القدرة على الدفع، 

 

وھو ما یؤدي إلى خلق مستویات سعریة متعددة تتیح فرص دخول متفاوتة          
وتؤكد دراسات مقارنة ).  Leishman & Watkins, 2014إلى السوق السكني (  

في سیاقات حضریة مختلفة أن التوسع في السكن العمودي یساھم في توسیع طیف  
بما یسمح باستیعاب الخیارات الحجمیة وإعادة تنظیم العلاقة بین السعر والمساحة،  

 .)) Monkkonen, 2018فئات دخل متباینة ضمن المشروع السكني الواحد 
السكن على الكلف التشغیلیة           ینعكس نمط  وعلى مستوى ما بعد الإشغال، 

مشتركة  خدمات  بأنظمة  عادةً  الطوابق  متعددة  المباني  ترتبط  حیث  الشھریة، 
إضافیة، مثل المصاعد، وأنظمة التھویة، والمساحات المشتركة، وأنظمة السلامة،  

نت دراسات المباني السكنیة مما یرفع من نفقات التشغیل والصیانة الدوریة. وقد بیَّ 
المرتفعة أن كلف الطاقة والخدمات تتأثر بارتفاع المبنى وكثافة الإشغال وطبیعة 

 Lamالأنظمة المشتركة، مقارنة بالأنماط السكنیة الأفقیة ذات الخدمات الأبسط ( 
et al., 2008  (. كما تشُیر دراسات كلفة دورة الحیاة وتقاریر سیاسات الإسكان

ا أن  التشغیلیة إلى  الرسوم  في  واضحة  فروقات  إلى  ي  یؤدِّ السكن  نمط  ختلاف 
 ) CMHC, 2019والصیانیة على المدى المتوسط والطویل( 

كما یرتبط نمط السكن أیضًا بالعوامل الموقعیة والبیئیة للموقع السكني، إذ           
د الأدبیات التخطیطیة أن اختیار مواقع معرضة للمخاطر الطبیعیة أو البیئیة،  تؤكِّ
ي إلى كلف إضافیة غیر مباشرة على  مثل الفیضانات أو التلوث والضوضاء، یؤدِّ

الحمایة   السكنیة الساكن، سواء من خلال إجراءات  القیمة  انخفاض  أو  والصیانة 
على المدى المتوسط، مما یجعل المخاطر الموقعیة أحد المحددات المؤثرة في كلفة 

) الفعلیة  (   World Bank, 2021؛  )UN-Habitat, 2016السكن  )  2الجدول 
 یظھر مؤشرات نمط السكن

 
 المؤشرات الثانویة لنمط السكن )   2جدول ( 

المؤشر 
 الرئیسي 

 مضمون المؤشر  المؤشر الثانوي 

ومساحاتھ   تنوّع خیارات السكن نمط السكن  السكن  أنماط  تعددّ 
سعریة   خیارات  یوفّر  بما 

 تناسب قدرات الدفع المختلفة 
الكلف التي ینفقھا الساكن 

 للحصول على السكن 
أو   الشراء  كلفة  إجمالي 
الإیجار، والمقدمّة، والأقساط،  

 والقرض إن وجد 
الكلف التشغیلیة (الأجور 

 الثابتة) 
الثابتة   الشھریة  النفقات 
بعد   والصیانة  للخدمات 

 الإشغال 
الموقعیة  المخاطر 

 والعوامل البیئیة 
تعرّض الموقع لمخاطر طبیعیة  
الفعلیة   الكلفة  تزید  بیئیة  أو 

 للسكن
 المصدر : الباحث 

 
 • مؤشر جودة السكن 

داً بنیویًا في كلفة السكن، لما لھا من تأثیر مباشر في             تعُد جودة السكن محدِّ
الكلف التشغیلیة والطاقیة طویلة الأجل. إذ تشُیر الدراسات إلى أن كفاءة المباني في 
یؤدي  حیث  الشھریة،  النفقات  خفض  في  كبیرة  بدرجة  تسُاھم  الطاقة  استھلاك 

لنوافذ، والتوجیھ المعماري للواجھات تحسین عناصر العزل الحراري، ونوعیة ا
إلى تقلیل استھلاك الطاقة المنزلیة بنسب ملحوظة، مما ینعكس مباشرة على تقلیل  

 International Energy Agency, 2019العبء المالي المستمر للسكان (
عاملاً            تعُدّ  التي  البناء والتشطیبات،  مواد  السكن بجودة  كما ترتبط جودة 

تظُھر   الجودة  منخفضة  فالمباني  الإشغال.  بعد  الصیانة  كلف  تحدید  في  حاسمًا 
ي إلى ارتفاع الإنفاق  معدلات أعلى من الأعطال والتسربات والرطوبة، مما یؤدِّ

ات ثابتة إلى نفقات مستمرة یصعب الدوري على الصیانة ویُحوّل كلفة السكن من نفق
).  World Green Building Council, 2021 UNECE, 2020ضبطھا (

د الأدبیات أن تحسین جودة التنفیذ یُقلِّل الحاجة إلى أعمال الإصلاح الدوریة،  وتؤكِّ
وأظھرت ).  BRE, 2018ویسھم في استقرار الكلفة الإجمالیة للسكن عبر الزمن (

 لمجمعات السكنیة أھمیة تطبیق دراسات حدیثة على ا
مبادئ الاستدامة في تصمیم المشاریع والحفاظ على البیئة السكنیة مع تقلیل           

) التشغیلیة  دراسات )  Tareq & Al-Kindy, 2025الكلفة  النتائج  ھذه  وتدعم 
ي إلى  محلیة بینت أن ضعف جودة التنفیذ ومواد البناء في المشاریع الإسكانیة یؤدِّ

التشغیل والصیانة بعد الإشغال، ب للسكن على ارتفاع كلف  الفعلیة  الكلفة  یثقل  ما 
ح المؤشرات الثانویة لجودة السكن 3المدى المتوسط الجدول (  ) یوضِّ
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 ) المؤشرات الثانویة لجودة السكن 3جدول ( 
 مضمون المؤشر المؤشر الثانوي  المؤشر الرئیسي 

 جودة السكن 

 الأداء الطاقي 

كفاءة المبنى في تقلیل استھلاك  
الطاقة من خلال العزل، نوع 

النوافذ، التظلیل، توجیھ 
 الواجھات، والموقع داخل المجمع 

جودة مواد البناء  
 والإنھاءات 

مستوى جودة التشطیبات ومواد  
البناء وانعكاسھا على تكرار  

الأعطال والحاجة إلى الصیانة 
 الدوریة 

 المصدر : الباحث 
 

 • مؤشر الارتباط بالشبكات الخدمیة 
الصرف            المیاه،  (الكھرباء،  الأساسیة  الخدمیة  بالشبكات  الارتباط  یعُدّ 

الصحي) أحد المحدَّدات الرئیسیة لكلفة السكن، لما لھ من تأثیر مباشر في استقرار 
الكلف التشغیلیة الشھریة والسنویة للوحدة السكنیة. فقد بینت الدراسات أن انتظام 

تقلیل في  یساھم  العامة  الكھرباء  تذبذب   تغذیة  ي  یؤدِّ حین  في  التشغیلیة،  النفقات 
العبء  یرفع  بما  الأھلیة،  المولدات  مثل  مكلفة،  بدائل  على  الاعتماد  إلى  الخدمة 

كما ).)  World Bank, 2020المالي على الأسر ویؤثِّر في القیمة السكنیة للعقار  
ي یرتبط توفر المیاه عبر الشبكة الرسمیة باستقرار جودة الخدمة والكلفة، ب ینما یؤدِّ

غیاب الربط إلى الاعتماد على ناقلات المیاه أو الخزانات الخاصة، ما یزید النفقات 
) الحضریة  الأحیاء  بین  الاقتصادیة  الفوارق  ویعُمّق   Asianالإجمالیة 

Development Bank, 2019  ؛UN Water, 2022  .( وفیما یتعلَّق بخدمات
د الأدبیات أن عدم الارتباط بالشبكة الرسمیة یفرض نفقات  الصرف الصحي، تؤكِّ
دوریة إضافیة على السكان ویولد آثارًا صحیة وبیئیة غیر مباشرة، تنعكس بدورھا 

ح المؤشرات 4ول (الجد)  WHO, 2020على ارتفاع الكلفة الفعلیة للسكن ( ) یوضِّ
 الثانویة للارتباط بالشبكة الخدمیة 

 
  المؤشرات الثانویة للارتباط بالشبكة الخدمیة)  4جدول ( 

 مضمون المؤشر (مختصر) المؤشر الثانوي  المؤشر الرئیسي 

الارتباط بالشبكات  
 الخدمیة 

 الكھرباء 
من   التغذیة  واستقرار  انتظام  مدى 
عن  ینتج  وما  الرسمیة  الشبكة 

 الانقطاعات من كلف إضافیة 

 المیاه 
العامة   المیاه  بشبكة  الاتصال  درجة 
الكلفة وجودة   وانعكاسھ على استقرار 

 الخدمة 

 الصرف الصحي 
الرسمیة   بالشبكة  الارتباط  مستوى 
كلف   ذات  بدائل  على  الاعتماد  مقابل 

 دوریة
 المصدر : الباحث 

 
 • مؤشر الكثافة السكنیة 

تعُدّ الكثافة السكنیة من المحددات المكانیة المؤثرة في كلفة السكن، لما لھا من دور 
في توزیع كلف الأرض والبنیة التحتیة والخدمات بین الوحدات السكنیة. وتشُیر 
الأدبیات التخطیطیة إلى أن الكثافة یمكن أن تساھم في خفض الكلفة الإنشائیة لكل 

الأرض، لكنھا قد تؤدي في المقابل إلى زیادة الكلف  وحدة من خلال كفاءة استغلال  
 التشغیلیة في حال تجاوز المستویات الملائمة أو ضعف إدارة الخدمات المشتركة.

وبناءً على ذلك، تسُتعمَل مؤشرات الكثافة السكانیة والإسكانیة بوصفھا أدوات قیاس 
 OECDمكانیة لتقییم كفاءة المشروع السكني وأثره في الكلفة الإجمالیة للسكن.  

) كما تشُیر دراسات محلیة إلى أن الكثافة السكنیة المتوسطة تمُثذِل الحالة 2020(
السكنیة  المجمعات  داخل  التحتیة  والبنیة  الخدمات  كلف  توزیع  في  كفاءة  الأكثر 

ح المؤشرات الثانویة للكثافات 5العراقیة الجدول (  ) یوضِّ
 

 المؤشرات الثانویة للكثافة )  5جدول (
 مضمون المؤشر  المؤشر الثانوي  المؤشر الرئیسي 

ضمن  كثافة سكانیة صافیة   الكثافة السكنیة  السكان  عدد 
المخصصة   المساحة 

) فقط  – 120للسكن 
 شخص/ھكتار) 200

ضمن  كثافة سكانیة إجمالیة  السكان  عدد 
المخصصة   المساحة 

–90للسكن والخدمات (
 شخص/ھكتار) 160

السكنیة   كثافة إسكانیة صافیة  الوحدات  عدد 
السكنیة   المساحة  ضمن 

)   50–40فقط 
 وحدة/ھكتار)

السكنیة   كثافة إسكانیة إجمالیة  الوحدات  عدد 
السكنیة   المساحة  ضمن 

) للحي  – 30والخدمیة 
 وحدة/ھكتار) 40

 المصدر : الباحث 

 

 الجزء العملي: التحلیل المقارن لكلف السكن في مجمعي المختار والسلطان 
ضمن           السكن  لكلف  العملي  التحلیل  على  البحث  من  الجزء  ھذا  یركّز 

ومجمع  المختار  مجمع  ھما  النجف،  محافظة  في  مختلفین  سكنیین  مشروعین 
  ) الشكل  لكونھما   1السلطان كما موضَّح في  المجمعین  تم اختیار ھذین  ) . وقد 

لمساحات السكنیة، یمُثِّلان نمطین متباینین من حیث الموقع، وجودة البناء، وتنوّع ا
السكنیة   الكثافة  مستویات  في  اختلافھما  إلى  بالإضافة  التحتیة،  بالبنى  والارتباط 
أربعة  عبر  مجمع  كل  في  الفعلیة  السكن  كلفة  تقییم  إلى  التحلیل  والإشغال.یھدف 

 مؤشرات رئیسة تم اشتقاقھا نظریًا، ھي: 

 نمط السكن،

 جودة السكن،

 الارتباط بالشبكات الخدمیة،

 الكثافة السكنیة والإسكانیة. 
السكان          استبیان  نتائج  مع  المیدانیة  البیانات  دمج  على  التحلیل  ویعتمد 

والخبراء، بھدف فھم كیفیة اختلاف كلف السكن بین المشروعین، وتحدید العوامل 
التي تزید أو تخفضّ العبء المالي على الساكن، وبذلك توفیر أساس تطبیقي لتقییم 

 المشروعات السكنیة المستقبلیة 

 
 ) موقع مجمعین المختار والسلطان 1الشكل (

 المصدر : الباحث 

 

 مؤشر نمط السكن 
 • تنوع العرض لخیارات السكن 

یظُھر التحلیل أن مجمع المختار یتمتَّع بتنوّع أكبر في المساحات السكنیة            
مقارنةً بمجمع السلطان، الأمر الذي یتیح طیفًا أوسع من خیارات الشراء تتناسب 
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المختار  في مجمع  السكان  آراء  متوسط  ذلك  وقد عكس  مختلفة.  دفع  قدرات  مع 
دة من حیث المساحة والكلفة،  2.7( )، ما یشیر إلى إدراكھم لتوفر بدائل سكنیة متعدِّ

) أقل  متوسطًا  السلطان  مجمع  سجّل  حین  محدودیة  1.33في  على  یدل  بما   ،(
 ختیار الاقتصادي للسكان. الخیارات السكنیة المتاحة وتأثیرھا في مرونة الا

 

 
 ) آراء السكان حول تنوع خیارات السكن / المصدر : الباحث 2الشكل (

 
 • كلف السكن: 

تظُھر نتائج التحلیل وجود تباین واضح في كلف السكن بین مجمع المختار            
ومجمع السلطان، یعود بالأساس إلى اختلاف الموقع ومستوى الطلب. ففي مجمع 
المختار، ترتبط كلفة الوحدة السكنیة بمساحتھا وموقعھا داخل المجمع، مع تسجیل 

لتنفیذ الأولیة، وھو ما یعكس زیادة ارتفاع ملحوظ في الأسعار الحالیة مقارنةً بكلفة ا 
الطلب الناتجة عن المیزات الموقعیة والخدمیة للمجمع. في المقابل، تسُجّل الوحدات 
السكنیة في مجمع السلطان أسعارًا أقل نسبیًا، ولم تشھد معدلات الزیادة ذاتھا، الأمر  

 بمجمع الذي یعُزى إلى بعده النسبي عن المراكز الخدمیة وضعف الطلب مقارنةً 
 المختار. 
وقد أكَّدت نتائج الاستبانة ھذا التفاوت إذ بلغ متوسط الرضا عن كلف السكن           

)، مما یشُیر إلى قبول مرتفع من قبل السكان، بینما سجّل 2.7في مجمع المختار (
) منخفضًا  متوسطًا  السلطان  كلف  1.3مجمع  عن  السكان  رضا  عدم  یعكس   ،(

 مجمع. السكن، ویشُیر إلى محدودیة الجاذبیة الاقتصادیة لل
 

 
 ) آراء السكان حول تنوع كلف السكن / المصدر : الباحث 3الشكل (

 
 • الكلف التشغیلیة (الأجور الثابتة):

تتعلَّق الكُلف التشغیلیة بالنفقات الدوریة التي یتحملھا السكان بعد الاستقرار           
النفایات  ورفع  والتنظیف  والمیاه  الكھرباء  أجور  وتشمل  السكنیة،  الوحدة  في 
بین  الكلف  تقییم ھذه  تقاربًا نسبیًا في  نتائج الاستبانة  وخدمات الإنترنت. وتظُھر 

) في 2.38)، مقابل ( 2.66مجمع المختار (المجمعین؛ إذ بلغ متوسط الرضا في  
كلا  في  التشغیلیة  الكلف  مستوى  عن  عام  رضا  إلى  یشیر  ما  السلطان،  مجمع 

 المجمعین، مع أفضلیة طفیفة لمجمع المختار.

 
 ) اراء السكان بشأن ملائمة كلف التشغیلیة الثابتة 4الشكل ( 

 
 • المخاطر الموقعیة والعامل البیئي: 

بیئیة              أو  موقعیة  مخاطر  یواجھان  لا  المجمعین  كلا  أن  التحلیل  یظُھر 
مرتفعة تؤثِّر بصورة مباشرة في كلفة السكن. إذ یتمتع مجمع المختار بخصائص 
موقعیة تقلل من مخاطر تجمع میاه الأمطار، من خلال انحداره الطبیعي ووجود 

ث الرئیسة كالطرق منظومة تصریف فعّالة، فضلاً عن ابتعاده عن مصادر التلو 
منخفض  السلطان قرب  یقع مجمع  وبالمقابل،  العالي.  الضغط  السریعة وخطوط 
المباشرة  میاه الأمطار، غیر أن ملاصقتھ  النجف مع توفر شبكة لتصریف  بحر 
للشارع الحولي تعُرّض بعض الوحدات لمستویات أعلى من الضوضاء والتلوث 

المو الفروقات  ھذه  من  الرغم  الاستبانة  الھوائي.وعلى  نتائج  أظھرت  فقد  قعیة، 
) المجمعین  كلا  في  منخفضة  وھذا   1.36للمختار و  1.18متوسطات  للسلطان)، 

یدلُّ على أن السكان لا یدركون وجود مخاطر بیئیة مؤثرة، ویعكس استقرارًا نسبیاً  
مقارنة  السكن  كلفة  في  حاسمًا  عاملاً  المؤشر  ھذا  اعتبار  وعدم  السكنیة  للبیئة 

 ت الأخرى. بالمؤشرا

 
 ) نسبة اراء السكان حول وجود المخاطر الموقعیة والبیئیة 5شكل ( 

 مؤشر جودة السكن 
 • الأداء الطاقي 

تظُھر نتائج المسح أن معظم ھذه العناصر غیر متحقذِقة بشكل فعّال في           
مجمع المختار، إذ تعتمد الوحدات على مواد بناء غیر عازلة حراریاً، مع غیاب 
من  یقلل  البلوكات  لغالبیة  ملائم  غیر  توجیھ  عن  فضلاً  للاحتراق،  مقاومة  مواد 

ارع مع محدودیة التشجیر فرص التظلیل الطبیعي للواجھات. كما أن اتساع الشو 
یزید من تعرض المباني المباشر لأشعة الشمس، وھو ما ینعكس سلبًا على كفاءة  
یوفذِر  المقابل،  التبرید.وفي  الطاقة لأغراض  استھلاك  من  ویرفع  الطاقي  الأداء 
داخل  المركبات  ووقوف  الحركة  بحریة  تتعلق  وظیفیة  میزة  الشوارع  عرض 

لا یعوض ضعف العناصر المرتبطة بالكفاءة الطاقیة  المجمع، إلا أن ھذا الجانب  
 عند تقییم كلفة السكن التشغیلیة. 

الأداء           مؤشرات  أن  التحلیل  نتائج  تظُھر  المختار،  مجمع  خلاف  وعلى 
الطاقي في مجمع السلطان متحقذقَة بدرجة أعلى، باستثناء مؤشر استعمال مواد 
بناء غیر قابلة للاحتراق. إذ تعتمد وحداتھ السكنیة على الطابوق الأحمر المجوف،  

وھذا یساھم في خفض   الذي یتمیز بقدرة أفضل على العزل الحراري والصوتي، 
الشوارع  عرض  محدودیة  أن  كما  التبرید.  بأغراض  المرتبط  الطاقة  استھلاك 
مقارنة بالمختار، إلى جانب ارتفاع مستوى التشجیر، یقللان من تعرض المباني 
للمجمع.في  العام  الطاقي  الأداء  كفاءة  من  ویرفعان  الشمسي،  للإشعاع  المباشر 

ي ضیق أغلب الشو  م) إلى تقلیل مرونة الحركة   10ارع السكنیة (نحو  المقابل، یؤدِّ
وركن المركبات، وھو ما یمثل قیداً وظیفیًا، إلا أنھ لا یلغي الأفضلیة التي یحققھا 

 مجمع السلطان على مستوى مؤشر الأداء الطاقي مقارنة بمجمع المختار. 
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 ) توجیھ البلوكات السكنیة وعرض الشارع في مجمع المختار  1خارطة ( 

 

 ) توجیھ البلوكات السكنیة وعرض الشارع في مجمع السلطان 2خارطة ( 
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 • جودة التشطیبات والانھائات 

السكان،           آراء  إلى  المختار، بالاستناد  المؤشر في مجمع  أظھر تحلیل ھذا 
وجود ضعف واضح في جودة مواد الإنھاءات وأنظمة الماء والصرف الصحي، 
مما أدى إلى تكرار أعمال الصیانة والترمیم وظھور تسربات متعددة. كما دفعت 

عدداً   (الشتایكر)  الأسطح  وإكساء  والأصباغ  الأرضیات  إلى رداءة  السكان  من 
استبدالھا خلال فترة قصیرة من السكن، الأمر الذي فرض كُلفًا إضافیة غیر متوقعة 
تضُاف إلى كلفة المسكن الأصلیة.في المقابل، أظھر مجمع السلطان مستوى أفضل 
الصیانة  إلى  الحاجة  قلّت  حیث  الإمدادات،  وأنظمة  التشطیبات  جودة  في  نسبیاً 

ن كلفًا إضافیة مشابھة، ما انعكس إیجاباً على استقرار الدوریة، ولم یتحمل السكا
المتوسط  بلغ  إذ  التفاوت؛  ھذا  الاستبانة  نتائج  د  للمساكن.وتؤكِّ التشغیلیة  الكلفة 

)، مشیرًا إلى عدم رضا السكان عن جودة مواد 1.37الحسابي في مجمع المختار (
)، معبّرًا عن  2.22البناء والإنھاءات، في حین بلغ المتوسط في مجمع السلطان (

السلطان نسبیًا في ھذا  إلى القبول، وھو ما یعكس تفوق مجمع  تقییم محاید یمیل 
 المؤشر ضمن عامل جودة السكن. 

 

 
 

) یوضح آراء السكان لتأثیر جودة البناء والانھاءات على تكرار  6الشكل ( 
 أعمال الصیانة 

 

 مؤشر الارتباط بالشبكات الخدمیة: 
والكھرباء          الماء  بشبكات  السكنیة  الوحدات  ارتباط  المؤشر  ھذا  یشمل 

والصرف الصحي ومنظومات إطفاء الحرائق الحكومیة، بوصفھا عناصر مؤثرة 
في استقرار الكلفة التشغیلیة وجودة السكن. وقد أظھر المسح المیداني أن مجمع 

 ي، بالإضافة إلى المختار مرتبط بالشبكات الحكومیة للكھرباء والمیاه والمجار
إطفاء  منظومات  توفذِر  عن  فضلاً  الأھلیة،  المولدات  على  الجزئي  الاعتماد 
مجمع  في  الأساسیة.أما  الخدمات  تكامل  من  جیداً  مستوى  یعكس  مما  الحرائق، 
السلطان، فعلى الرغم من توفر شبكات الكھرباء والمیاه ومنظومات الإطفاء، إلا 

أجبر الرئیسة  الصحي  الصرف  بشبكة  الارتباط  غیاب  الاعتماد   أن  السكان على 
) ما یمثل عبئاً تشغیلیاً إضافیًا على )،  Septic Tanksعلى حفر الصرف  وھو 

المدى الطویل.وعلى مستوى تقییم السكان، بلغ المتوسط الحسابي لمجمع المختار 
) لمجمع السلطان، ما یشُیر إلى رضا عام ومتقارب عن 2.66)، مقابل (2.62(

 خدمیة في كلا المجمعین.مستوى الارتباط بالشبكات ال
 

 
 

 ) یوضح آراء السكان لتأثیر الارتباط بالشبكات الخدمیة 7الشكل (
\ 

 

 مؤشرالكثافة السكانیة 
المعاییر          إلى  أقرب  مستویات  المختار  مجمع  في  الكثافة  نتائج  أظھرت 

التخطیطیة، سواء على مستوى السكان أم الوحدات، إذ جاءت الكثافات السكانیة 
والإسكانیة ضمن الحدود المقبولة أو قریبة منھا، ما یعكس توازناً بین عدد السكان، 

ذ انعكس  وقد  المفتوحة،  والمساحات  الوحدات،  السكان وحجم  رضا  في  لك 
 ). 2.77– 2.62بمتوسطات مرتفعة نسبیاً تراوحت بین ( 

في          المعیاریة  الحدود  من  أقل  فیھ  الكثافات  كانت  فقد  السلطان،  مجمع  أما 
أغلب المؤشرات نتیجة انخفاض الإشغال ووجود وحدات غیر مسكونة، إلا أن ھذه  
الكثافات المنخفضة منحت السكان شعورًا بالراحة وعدم الاكتظاظ، مع متوسطات 

 ). 2.61–2.44رضا معتدلة تراوحت بین (
وبشكل عام تشیر النتائج إلى أن كلا المجمعین یوفران بیئة مریحة من حیث الكثافة،  
مع أفضلیة نسبیة لمجمع المختار الذي یقترب أكثر من مستویات الكثافة التخطیطیة 

 المُثلى ویحقق توازناً أفضل بین الإشغال والخدمات والمساحات المتاحة. 
 

 الاستنتاجات 
تظُھر نتائج البحث أن كلفة السكن تمثل منظومة مركبة تتداخل فیھا الأبعاد         

المالیة والمكانیة والخدمیة والإنشائیة، ولا یمكن تفسیرھا أو تقییمھا اعتماداً على 
الكلفة  لمكونات  السكنیة فقط، بل من خلال تحلیل شامل  للوحدة  السعر الابتدائي 

 المباشرة وغیر المباشرة. 
د الأدبیات النظریة والتطبیق العملي أن الموقع الحضري وجودة السكن          تؤكِّ

یجعل  بما  للسكن،  الفعلیة  الكلفة  تشكیل  في  تمُثلِّ عوامل حاكمة  السكنیة  والكثافة 
 القرار السكني عملیة مفاضلة معقدة بین السعر، والموقع، وجودة البیئة السكنیة. 

أظھرت المقارنة أن مجمع المختار یتمتع بمیزة تنوّع الخیارات السكنیة والموقع 
السوقیة، على  قیمتھ  الطلب علیھ ورفع  المراكز الحضریة، ما عزز  القریب من 
ما  الطاقي، وھو  والأداء  التشطیبات  في جودة  تسجیل ضعف واضح  من  الرغم 

 انعكس في ارتفاع الكلف التشغیلیة بعد الإشغال. 
السكن         كلف  انخفاض  من  الرغم  على  السلطان،  مجمع  أن  النتائج  بینّت 

الابتدائیة نسبیًا، یتمتع بأفضلیة في مؤشرات جودة السكن والأداء الطاقي، ما یسھم 
في تقلیل الكلف التشغیلیة على المدى المتوسط، إلا أن بعده النسبي عن المراكز 

 یة. الحضریة وضعف الطلب أثرا في جاذبیتھ الاقتصاد 
المتوسطة         المستویات  أن  والإسكانیة  السكنیة  الكثافة  مؤشرات  أظھرت 

والمقتربة من المعاییر التخطیطیة تسھم في تحقیق بیئة سكنیة مریحة وتوزیع أكثر 
الإشغال  انخفاض  أن  حین  في  المختار،  مجمع  في  كما  الخدمات،  لكلف  كفاءة 

ن یعزز بالضرورة والكثافات في مجمع السلطان قلل الضغط على الخدمات دون أ
 الكفاءة الاقتصادیة للمشروع. 

 
 التوصیات 

السیاسات            في  الشاملة  السكن  كلفة  مفھوم  باعتماد  الدراسة  توصي 
الإسكانیة، بحیث لا یقتصر تقییم المشاریع على السعر الابتدائي للوحدات، بل یشمل 
التحتیة  بالبنى  الارتباط  وكفاءة  البناء،  وجودة  الأجل،  طویلة  التشغیلیة  الكلف 

 والخدمات. 
ضمن            السكنیة  والكثافة  وجودتھ  السكن  نمط  مؤشرات  إدماج  ضرورة 

أدوات التقییم التخطیطي للمشاریع الإسكانیة، لضمان تحقیق توازن بین میسوریة 
 السكن وجودة البیئة السكنیة واستدامة الكلفة على المدى الطویل. 

في           الإنھاءات  ومواد  التنفیذ  جودة  تحسین  بضرورة  الدراسة  توصي 
بناء  المختار، من خلال اعتماد معاییر  في مجمع  الإسكانیة، ولا سیما  المشاریع 

 أكثر كفاءة طاقیاً، بما یساھم في خفض الكلف التشغیلیة المستقبلیة على السكان. 
كامل  بشكل  السلطان،  مجمع  مثل  الجدیدة،  الإسكانیة  المشاریع  بربط  توصي 
بالشبكات الخدمیة الرئیسة ولا سیما الصرف الصحي، لتقلیل الأعباء التشغیلیة غیر 

 المباشرة التي یتحمّلھا السكان بعد الإشغال.
ضرورة تحقیق توازن تخطیطي في مستویات الكثافة السكنیة والإسكانیة،           

من خلال رفع نسب الإشغال في المشاریع منخفضة الكثافة، وتوجیھ التنمیة السكنیة 
نحو الكثافات المتوسطة التي أثبتت كفاءة أعلى في توزیع كلف الأرض والخدمات 

 وتحقیق الراحة السكنیة. 
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