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 ملخص ال

تشهد الأحياء في مدينة الرياض ظاهرة قلما تلاحظ في المدن الأخرى وتتمثل هذه الظاهرة في تهالك القيمـة العقاريـة                    

ويبـدو أن   . ول أن هذه الظاهرة ملاحظة في معظم أحياء المدينـة         ويمكن الق . للمباني السكنية بعد التطوير الكامل للحي     

وكل يوم يمر   ... أفضل قيمة للعقار السكني في هذه الأحياء هي  القيمة التي يباع فيها العقار بعد اكتمال انشاؤه مباشرة                   

 ملحوظ في حالة استخدامه و تتدهور  قيمة العقار السكني بشكل. بعد اكتمال بناء العقار السكني يساهم في انخفاض قيمته  

فبينما يلاحظ في العديد من العواصم العالمية أن القيمة العقارية للمباني           . كمسكن سواءاً عن طريق التأجير أو البيع للغير       

وتهدف هذه الورقـة الـى محاولـة        . السكنية تزداد سنة بعد سنة نجد ان العكس هو الصحيح في أحياء مدينة الرياض             

 .  الظاهرة  ووضع الحلول المناسبة لهااستكشاف اسباب هذه

 

أحياء سكنية، قيمة العقارالسكني، تطوير انفرادي، سوق العقار في مدينة الرياض، توفر الظل الشجري   :كلمات دالة

 .وأرصفة المشاة
 

 

ABSTRACT 

Single family homes in most Riyadh communities deprecaite right after their occupation by the first 
owner. This phenomena can be witnessed in most residential communities in the city of Riyadh, Saudi 
Arabia. The highest value of a home is that which occur right after its development and prior to its use 
or in other word when the home is brand new. Once used, the home value depreciate very quickly. 
This paper aims to uncover the underlying causes of this phenomena and tries to propose appropriate 
remedies. 
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 أهداف الدراسة وأسئلة البحث

ان الهدف الرئيسي لهذه الدراسة يخلص في محاولة استكشاف ظاهرة عقارية خاصة بالمساكن في مدينة الرياض على 

وهذه الظاهرة تتلخص في تهالك قيمة العقار السكني . وجه الخصوص وفي المدن السعودية الأخرى على وجه العموم

هالك يؤدي بصفة عامة الى تهالك الحي السكني والذي قد يؤدي الى التهالك العمراني وهذا الت. بعد استخدامه مباشرة

وحيث انه لم  يسبق أن تمت دراسة هذه الظاهرة على مستوى مدينة الرياض فإن هذه . العام على مستوى المدينة

ي حيث ان اسعار الأراضي وتمثل هذه الظاهرة نوع من التناقض العقار. الدراسة ستمثل اضافة جديدة في هذا السياق

 ! الأرض بعد تطويرالعقار بينما يدب الأنخفاض في  قيمة في الغالبهي بإرتفاع 

 

 :واسئلة البحث الرئيسية تتلخص فيما يلي

ماهو السبب الرئيس لتهالك القيمة العقارية للمسكن بعد استخدامه؟ و هل هنالك علاقة بين ظاهرة التطوير الانفرادي 

التطوير المتكامل في تهالك القيمة العقارية؟ واخيراً هل هنالك اية علاقة بين غياب الأرصفة المظللة السائدة وغياب 

 والآمنة للمشاة  وانخفاض القيمة العقارية للمسكن بعد استخدامه؟

 

 نوعية الدراسة وطبيعتها

ر من دول العالم إلا ان هذا النوع على الرغم من أن الدراسات العقارية تعتبر جزء مهم من الدراسات العمرانية في كثي

فهنالك دراسات محدودة جداً ظهرت في هذا . من الدراسات يعتبر قليل ونادر في كثير من الأحيان في المدن السعودية

. المجال لم تتعامل مباشرة مع سعر العقار السكني وأسباب هبوطه وسيتم التعرض لهذه الدراسات في أدبيات البحث

لدراسة تهدف الى تحليل اسباب هبوط سعر العقار السكني بعد استخدامه فقد اعتمدت كثيراً على ونظراً لأن هذه ا

فكما هو معروف فالدراسات الأصيلة تكون إما . معلومات كمية ونوعية تم جمعها من العقاريين خصيصاً لهذا المبحث

توضيحه ولكن لم يتم وصف تصف موضوع تم (، أو وصفية )أي تستكشف موضوع لم يوضح من قبل(استكشافية 

وحيث أن هذا البحث  ). أي تحلل الاسباب التي ساهمت في تكون الصفات الخاصة بالموضوع ذاته(، أو تحليليه )مكوناته

هو تحليلي فهو سيعتمد كثيراً على تحليل المعلومات التي تم جمعها لتحديد الاسباب الحقيقية وراء هبوط سعر العقار 

 .السكني بعد استخدامه

 

ونظراً لقلة المهتميين بالبحث العقاري من العقاريين واعتقاد البعض منهم بعدم جدوى الدراسات العقارية فقد كان من 

وعلى أي الأحوال فهذه طبيعة الدراسات التي تتطرق . المتوقع الحصول على معلومات أقل من المأمول من حيث الكمية

 .لجوانب جديدة في بيئتها

 

 اسةقيود ومحددات الدر

 ٨٧٠ استبياناً من أصل ٨١قد يكون صغر حجم العينة هو اكبر المحددات والقيود على هذه الدراسة حيث أنه تم جمع 

من  % ٩وعلى الرغم من أن هذه العينة تعادل حوالي . استبياناً تم توزيعها على المكاتب العقارية والاستشاريه الهندسيه

.  انه يجب النظر اليها والتعامل معها على انها عينة إستقرائيه بصفة عامةمجتمع البحث وهي عينة كبيرة نسبياً  الا

وهذه طبيعة الدراسات الاستكشافيه والتي تتعامل مع قضايا ومواضيع بحثيه لم تطرق كثيراً في السابق فإن مستوى 

افية تشجع المشاركة التجاوب معها يكون أقل من تلك التي دُرست ونوقشت وتكونت لدى المجتمعات البحثية خلفية ك

 . فيها
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 ثأدبيات البح

يشهد سوق التطوير العقاري السعودي نمو مستمر على الأخص في مناطق الوسطى والشرقية والغربية والتي استأثرت 

وتعتبر بداية التسعينات . ١٩٩٩ وذلك بعد ركود محدود في عام ٢٠٠٠من رخص البناء في عام % ٩٨تقريباً بحوالي 

). ٢٠٠١المركز الاستشاري السعودي، ( ذروة الاستثمار العقاري في المدن السعودية ١٩٩٤ام وعلى الأخص في ع

وكل المؤشرات تؤكد الطرح الرئيسي لهذا البحث . ورغم كل ذلك فما زالت الدراسات العقارية بهذه الشأن محدودة جداً

ويسثنى من ذلك بعض المشاريع المحدودة جداُ . اوهو ان القيمة المالية للوحدة العقارية السكنية تتهالك بمجرد استخدامه

فقد وجد كامل ان القيمة المالية للوحدات السكنية التي . والتي غالباً ما تكون ضمن سور مغلق وغير مفتوح للعامة

وهي ظاهرة نادرة في ). ٢٠٠٠كامل، (تقريباً % ١٢طورها ضمن مشروع البيوتات بجدة تتزايد قيمتها سنوياً بمقدار 

 .العقار السعودي مما يجعلها تجربة يجب الاستفادة منهاسوق 

 

 

 
 تزايد قيمة العقارات السكنية في مشروع البيوتات
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 .عبد العزيز كامل في ندوة الأحياء السكنية النموذجية في الغرفة التجارية الصناعية بالرياض. محاضرة م: المصدر

 

 

لية فهنالك عدد من الدراسات التي تعرضت لسعر الممتلك العقاري مثل دراسة كيل و كارسون أما في أمريكا الشما

)Kiel & Carson, 1990(  ودراسة كيس وشلر)Case & Shiller, 1987(    ودراسة ميلر وسكلارز )Miller & 
Sklars, 1987 (  ودراسة ماننق)Manning, 1986 (   ودراسة ثوماس وكولويل)Thomas & Colwel, 1982 .(

وقد أوضحت هذه الدراسات طبيعة السوق العقاري وكيف أن اسعار العقار السكني بصفة عامة تتزايد حسب المؤثرات 

والمتغيرات المحيطة حيث ان لكل مدينة أو منطقة عمرانية طبيعتها الخاصة التي تلعب درواً مهماً في تحديد نسبة 

 .التزايد
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 مصادر المعلومات
 

 من خلال استبانة صممها الباحث خصيصاً لخدمة غرض هذه تذه الدراسة على المعلومات التي جمعلقد اعتمدت ه

الدراسة ووزعت من قبل اللجنة العقارية بالغرفة التجارية السعودية واللجنة الهندسية على المكاتب العقارية والمكاتب 

ادت هذه الدراسة من وجهات نظر بعض كبار كما استف. الهندسية على جميع المكاتب الأعضاء في هاتين اللجنتين

أما بالنسبة لمصادر المعلومات الأخرى  .  بالرياض الصناعيةالمستثمرين في المجال العقاري المرتبطين بالغرفة التجارية

 فقد كانت المعلومات الثانوية المحلية شحيحة جداً حيث تم الاستفادة من بعض الدراسات ذات العلاقة والتي تم التطرق

 . اليها في ادبيات البحث
 

 تحليل المعلومات
 

والذي يمثل الى حد (لقد تم تصميم الاستبيان على شكلة اسئلة مبسطة جداً بحيث يمكن استيعابها من الشخص العادي 

 سؤال  جميعها مغلقة باستثناء سؤال ١١وقد تم تطوير . ومن مسئول المكتب الهندسي) كبير صاحب المكتب العقاري

اي تلك التي  تكون اجابتها عبارة عن عدد من (وقد تم اختيار اسلوب الاسئلة المغلقة . ت اجابته مفتوحةواحد كان

من اجل تسهيل اجابة الاستبيان قدر المستطاع بحيث  لا يشعر ) الفقرات يختار منها المُجيب مايعتقد انه أفضل اجابة

لى الرغم من الاعتماد على أسلوب الاستبيان المغلق فإن جميع و ع. المُستبان ان الاجابة ستشكل عليه عبئاً في الكتابة

بحيث يُعطى من لديه " غير ذلك"الاسئلة قد وضع لها فقرة جوابية اضافية مفتوحة لم يحدد فيها الجواب تحت عنوان 

يبحث ) لبحثمرفقة مع ا(وقد كان السؤال الأول في الأستبانه . اجابة غير التي ذكرت ان يساهم بها ويتوسع كما يشاء

 . بصفة عامة عن رأي المبحوث في أسباب هبوط سعر العقار السكني

سوء استخدام : أما في السؤال الثاني فقد تم اختيار ستة اسباب رئيسيه لهبوط سعر العقار السكني بعد استخدامه وهي 

 قبل المقاول؛ نظام الارتدادت المبنى؛ عدم الاهتمام بالأرصفة وتشجيرها؛ عدم الترابط بين الجيران؛ سوء التنفيذ من

وبعد تحليل الإجابات بهذا الخصوص تم التوصل الى  ان السبب الرئيس كما . الحالي؛ وغياب مجلس أو ادارة للحي

من المستبانين ذلك يليه سوء استخدام المبنى من قبل الساكن % ٦٣يراه مجتمع البحث هو سوء تنفيذ المبنى حيث يرى 

بينما تأتي بعد ذلك الاسباب الأخرى بنسب % ١٨رة للحي أو مجلس للمجاوروة السكنية  بنسبة ثم غياب ادا% ٤٣بنسبة 

 .متقاربة

 

وفيما يتعلق ببقية اسئلة الاستبانة فقد تعرض بعضها للمدة الزمنية التي يستمر فيها الإنخفاض في قيمة العقار السكني 

وطريقة تطوير ) الخ... مثل الأرصفة والاشجار الظليه  (بينما تم التركيز في بقيتها على دور عناصر الحي السكني

فعلى سبيل المثال تعرضت عدة اسئلة لتأثير التطوير الإنفرادي المتقطع زمنياً على قيمة . الحي في انخفاض سعر العقار

 . العقار السكني

 

باب تدهور سعر العقار ومما سبق نخلص أن هذه الدراسة ستغطي مجموعتين سببيتين يجب التفريق بينهما وهما اس

مثل (والأسباب التي تحافظ على سعر العقار كعنصر من عناصر الحي السكني ) مثل جودة التنفيذ(السكني كمبنى 

. والتي ترسم بدورها الصورة النهائيه للمستوى النوعي للحي بعد التطوير ) أسلوب التطوير وطريقة الرصف والتشجير

ى سعر العقار بعد استخدامه كمبنى فهو خارج عن نطاق هذه الورقة وقد يتطلب بحثاً أما فيما يتعلق بأسباب الحفاظ عل

 .مستقلاً بهذا الخصوص
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 أسباب هبوط سعر العقار السكني

 

يوضح الشكل أعلاه فإن سوء التننفيذ يتصدر قائمة  الاسباب مما يثير علامة استفهام مهمة في سوق البناء وكما 

مدننا حديثة بالمقاييس العالمية فما الذي يجعل مستوى التنفيذ منخفض لدرجة تساهم في والتعمير فعلى الرغم من أن 

خفض قيمة العقار السكني؟ هل هو غياب صناعة بناء قياسية أم هوغياب كود بناء قياسي؟ كل هذه الاسئلة مهمة جداً 

 . ولكنها خارج نطاق هذا المبحث وبالتالي فلن نتعرض لذلك كثيراً

 ملاحظة نقطة مهمة في اجابة مجتمع البحث وهي تركيزهم على الاسباب التي لها علاقة مباشرة بالمبنى ويمكن ايضاً

وقد . نفسه دون الإهتمام بالبيئة التي تقع خارج المسكن والتي تلعب دوراً مهماً في الحفاظ على القيمة العقارية للمبنى

لى الإهتمام بما هو خارج مساكنهم لاعتقادهم ان الجهاز البلدي يكون احد الاسباب لذلك هو عدم تعود الناس في بيئتنا ع

وهذا التوجه للأسف يساهم في عدم انتماء الانسان لبيئته العمرانية ... هوالمسئول الأول والأخير عن مثل هذه الأعمال 

 .  هذه البيئة اكثر استعدادا للتهالك والتدهور العمراني وبالتالي تكون

الفقرات اعلاه عن الأسباب المادية لإنخفاض سعر العقار السكني بعد استخدامه فإن هنالك ايضاً واذا كنا تحدثنا في 

من مجتمع البحث ان سعر العقار السكني وهو جديد مبالغ % ٥٩فقد رأى ما يقرب من . أسباباً معنوية لهذا الإنخفاض

اتيجية تسويق عالمية ضرورية خاصة اذا كانت إن رفع سعر العقار عن سعره الحقيقي يمثل استر. فيه في المقام الأول

 ,Miller & Sklars(الزيادة اعلى قليلاً من العقارات المماثلة لان ذلك يمثل حماية من حالة السوق الغير مثالية المتقلبه 
 ولكن في حالة مدينة الرياض يبدوا ان رفع سعر العقار الجديد مبالغ فيه لأن مطوري العقارات السكنية ). 1987

وهذا قد يفسر كيف انه بمجرد استخدام هذا العقار فإنه . يضعون اسعاراً لهذه المباني اعلى بكثير من القيمة الحقيقية لها

 . يعود تدريجياً الى سعره الحقيقي

وعلى الرغم من أوجه الصحة في الطرح القائل بأن سعر العقار السكني الجديد مبالغ فيه الا ان ذلك لايبرر الاستمرار 

ي هبوط سعر العقار على مدى السنوات التي تلي بناؤه؛ وهذا كما معروف معاكس لما يحدث في كثير من دول العالم ف

فلو ان العقار لدينا ينخفض سعره لمدة سنة ليعود الى سعره . المتقدم والتي يرتفع سعر العقار سنوياً بها بعد التطوير

ود مرة أخرى لكان من الممكن قبول فكرة المبالغة في سعر العقار الحقيقي كما يرى الطرح السابق ثم يبدأ في الصع

ولكن في الوضع الراهن يستمر الجزء المبنى من العقار في انخفاض حتى يصبح سعر العقار  ... كسبب في الانخفاض 

 .يساوي سعر الأرض فقط ثم يبدأ سعر العقار كأرض في الصعود مرة أخرى



 خالد السكيت QP  ١مجلد 

 

 سعر العقار السكني المبنى العديدة أهمها هو لجوء المستثمرين الى الإستثمار في شراء إن المدلولات الاقتصادية لتدهور

الأراضي وبيعها دون الرغبة في التطوير العقاري للأرض نفسها وكما هو معروف فإن المتاجرة بالأراضي لا تفيد 

توفير اي فرص عمل للقوة العاملة الاقتصاد المحلي لأن رأس المال ينتقل من الطرف البائع الى الطرف المشتري دون 

... وعلى النقيض من ذلك فإن التطوير العقاري يوفر فرص عمل كثيرة جداً للبنائيين والموزعين والمسوقين . المحلية

الخ وبالتالي فإن المردود على الاقتصاد المحلي من التطوير العقاري هو افضل بكثير منه في حالة المتاجرة بالأرض 

ة معرفة اسباب مشكلة انخفاض سعر العقار السكني بعد استعماله ستساهم كثيراً في وضع الحلول إن محاول. فقط

المناسبة التي ستقلل من هذه المشكلة مما قد يؤدي الى تشجيع الاستثمار في التطوير العقاري بدلاً من المتاجرة في 

 .الأراضي

 

 تأثير الزمن على سعر العقار

 
ث الذي تم استبيانه أن العقار السكني يستمر في الانخفاض خلال السنوات الثلاث الأولى بعد يكاد يتفق معظم مجتمع البح

وهذه النسبة قريبة جداً من قيمة . سنوياً خلال هذه الفترة% ١٠الى % ٥استخدامه حيث تتراوح نسبة الانخفاض من 

الاستئجار أو التملك بالنسبة للمستهلك اذا تأجير العقار مما يعني انه في بعض الحالات لن يكون هنالك فرق كبير بين 

وبمعنى آخر فلو ان شخصاً لديه مليون ريال ويرغب في شراء مسكن . كانت مدة الإستئجار في حدود الثلاث سنوات

فإن استئجاره لهذا المسكن لمدة ثلاث % ٥معروض للبيع قيمته مليون ريال فإذا كانت قيمة التأجير لهذا المسكن اقل من 

ثم شراؤه لا يعني تغيراً كثيراً فيما لواشتراه بالسعر الأول مباشرة بل الاستئجار قد يوفر له جزءاً كبيراً من سنوات 

ويوضح الشكل التالي والذي تم تطويره بناءاً على نتائج الاستبيان . رأس المال الذي يمكن استثماره في مجالات أخرى

منحنى سعر العقار خلال السنوات الأولى بعد %) ٥(على الحد الأدنى وباستخدام اسعار قياسيه وتثبيت نسبة الانخفاض 

 .استخدامه

 

 نزول سعر العقار السكني خلال السنوات التي تلي استخدامه مباشرة
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فبالنظر . ان ظاهرة انخفاض سعر العقار السكني جديرة بالإهتمام على الأخص انها لا تكاد توجد في مدن العالم المتقدم

فبينما تكون الزيادة في سعر . لعديد من المدن الأمريكيه فإن مدينة الرياض تأخذ خطاً معاكساً في هذا الاتجاهالى حالة ا

في العقد الزمني الواحد تكون في  مدينة % ١٧+الى % ٢٠٠+العقار السكني في المدن الأمريكيه تتراوح من حوالي 

وقد تم . جه من هذه الدراسة ورأي المختصين بهذا المجالبناءاً على ماتم استنتا% ٥٠–الى % ٢٠–الرياض في حدود 

 .وهذا رقم محافظ عند كثير من المهتمين بهذ المجال% ٣٠-افتراضها في الشكل التالي لتكون 

 

 مدينة الرياض وعينة من المدن الأمريكيه: مقارنة بين التغير في سعر العقار السكني 

  مع التعديلManning, 1986:   المصدر

 

التأمل في هذه المقارنة البيانية يعطي مدلالولات كثيرة أهمها ان سوق العقار في مدينة الرياض لا يعتبر سوقاً مثالياً إن 

 .وبحاجة الى العديد من الدراسات لشرح هذه الظاهرة التي اختص بها هذا السوق

 

 أهمية تطوير الحي بأسلوب متكامل للمحافظة على سعر العقار

 الحي دوراً مهماً في الحفاظ على سعر العقار السكني والأمثلة على ذلك كثيرة في العديد من دول يلعب اسلوب تطوير

 والذي يقع في ضواحي العاصمة Kent Landالعالم فعلى سبيل المثال فإن اسعار العقار السكني في حي كنت لاند 

سعر الوحدة السكنية فيه عن الوحدات  يتضاعف Gaithersbergالأمريكيه واشنطن وبالتحديد في مدينة قيثرزبيرغ 

 أما ما يحدث في مدننا ١.المماثلة في المناطق المحيطة فيه والسبب في ذلك هو التميز في التخطيط والتميز في التطوير

بما في ذلك مدينة الرياض فإن التطوير الإنفرادي المبعثر والذي يستغرق في بعض الحالات ما يقارب الربع قرن حتى 

 . الغالبية العظمى من الوحدات السكنية فإنه يلعب دوراً رئيسياً في تدهور سعر العقار السكني بعد استخدامهيتم بناء

 

                                                           
 مع مكتب اندريه دوينى التخطيطي والذي قام بتخطيط حي كنت لاند حيث عاين الباحث بنفسه تأثير  التخطيط ١٩٩٩عام  عمل الباحث في  1

 .والتطوير المتكامل على نوعية وجودة البيئة العمرانية داخل الحي وبالتالي ارتفاع اسعاره
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 التطوير الإنفرادي وغياب الحي

 
 
 
 

 

 

 

 
 هكذا لمدة طويلة قد تصل الى اكثرمن يتم تطوير الأحياء في مدننا بطريقة انفرادية كل يبني بيته بنفسه وتستمر العمليه

 سنة والنتيجة هي تجمع سكاني بدون حي وتهالك عام للبيئة العمرانية في الحي السكني مما يؤدي حتماً الى انخفاض ٢٥

 .سعر العقار
 

 البيئة العمرانية الراهنة  للحي السكني

  

حظ ان الجزء المسفلت يسيطر على الحي ويلاحظ تتحدث هذه الصورة جيداً عن أزمة التطوير الصحيح في احيائنا فيلا

ايضاً عدم وجود رصيف للمشاة كما يلاحظ ايضاً ان الاشجار قريبة جداً من السور مما يعني حتمية ازالتها متى ما 

فكيف لبيئة مثل هذه ان تكون آمنة للمشاة واذا اختفت بيئة المشاة  اختفت فكرة ... كبرت وبدأت تعطى فائدتها للحي 

 .حي الآمن برمتهاال
 

ان تكون معظم الاستخدامات فيه : ومن أجل ان يكون التجمع السكني حياً سكنياً فيجب ان تتوافر فيه عدة شروط أهمها

سكنية حتى يتمتع الساكن بالهدوء والراحة وأن يكون لهذا الحي حدود واضحة وان يكون له مركز وان يكون له مداخل 

طرق الإنسانية والتي تشمل ممرات مشاة وأرصفة جانبية تربط جميع الوحدات السكنية محددة وان توجد به شبكة من ال

وبالنظر الى الشكل السابق والذي يوضح طريقة التطوير الانفرادي فإنه يتضح جلياً ان هذا . ببعضها وبالمركز ايضاً
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 جيلاً كاملاً من الناس قد لا يعيشون التجمع السكني يكاد يشبه ورشة بناء تعمل لمدة قد تتجاوز ربع قرن وهذا يعني ان

أما ما يتعلق بالمركز فعادة مايكون في مثل تلك الأحياء مسجد وحديقة تلعب دوراً . حياة الهدوء في مثل هذه التجمعات

وفيما يتعلق بالاشتراطات الأخرى مثل الحدود والمداخل والأرصفة المناسبة للمشاة فهي لا تكاد . قريباً لدور المركز

وغياب هذه العناصر يساهم بدون ادنى شك في تهالك الحي من الناحية العمرانية وبالتالي من ناحية القيم . ن موجودةتكو

 ).٢٠٠١السكيت، (والأخلاق  

 

من مجمتع بحث هذه الدراسة ان وجود الأشجار الكبيرة ذات الظل تساهم في المحافظة على قيمة العقار % ٦٦ويرى 

الأشجار مهمة في نضوج الحي السكني لأنها العنصر الوحيد في الحي الذي يكبر مع الزمن و. السكني بعد استخدامه

فهو يوفر الظل الجيد وعلىالأخص في فترة الصيف الحارة جداً في مدننا كما أنه يلعب دور . وتزداد فائدته للساكنين

 بالأضافة الى الدور المهم الذي تلعبه الساتر الطبيعي بين الوحدات السكنية مما يوفر خصوصية طبيعيه للساكنين هذه

ولكن وللأسف فإن طريقة اختيار الاشجار وزراعتها غير منظمة . تلك الأشجار في تنقية الهواء وتجميل البيئة العمرانية

في أحياءنا فهي غالباً ما تكون موضوعة في رصيف ضيق وقريبة جداً من السور وبمجرد نموها الى حجمها الطبيعي 

 على السور لدرجة قد يضطر معها صاحب المسكن الى قطعها وبالتالي خسارة الحي الى احد أهم عناصر تبدأ تؤثر

 .النضوج فيه

 

إن وجود الأشجار في موقعها الصحيح وتصميم الرصيف وممرات المشاة لتكون ميسرة لكل فئات المجتمع سواءاً 

وقد سمي الحي .  في اظهار مظاهر الحياة في الحي السكنيالأطفال أو النساء أو الشيوخ أو المعاقين يلعب دوراً كبيرأ

.  والحياة تظهر في الحي السكني اذا كانت اماكن المشاة ميسرة وآمنة لأفراد الحي... حياً بإفتراض وجود الحياة فيه 

ليس وذات منسوب ثابت و)  سم١٢٠على الأقل (وفي مدننا الصحراوية تكون ممرات المشاة ميسرة اذا كانت عريضة 

 ).٢٠٠٠السكيت، (فيها عوائق وكانت مظللة بالاشجار الكبيرة 

 

إن وجود ممرات وارصفة مشاة مشجعة داخل الحي تلعب دوراً كبيراً في تعزيز القيم الإجتماعية داخل المجتمع السكني 

ادة الأحساس بالأمان فالناس اذا بدأت تعرف بعضها البعض بالوجه فإنها تبدأ ايضاً باحترام مشاعرهم وهذا يؤدي الى زي

ولكن من الصعب للناس داخل الحي ان تعرف بعضها اذا كانت بيئة المشي . داخل الحي وخاصة للسيدات والأطفال

من مجتمع البحث ان وجود ارصفة عريضة ومظللة بالأشجار سيساهم % ٨٠لقد اكد ! سيئة أو غير آمنة أو متهالكه

وحين سؤال المُستبيين عن دور الحي الآمن الذي تستطيع ان . بعد استخدامهكثيراً في الحفاظ على سعر العقار السكني 

تمشي فيه المرأة والطفلة والطفل والشيخ الكبير بسهولة ويسر وعلى أرصفة عريضة ومظللة بعيدة عن تهور السيارات 

ان اتفاق معظم . ية للمسكنمنهم ان ذلك سيكون سبباً قوياً جداً في الحفاظ على القيمة العقار% ٩٤والساقطين فقد أكد 

مجمتع  البحث من مهندسين وعقاريين على ان الحي الآمن سيلعب دوراً مهماً في الحفاط على سعر العقار السكني يمكن 

دعمه بشواهد حية من بيئتنا العمرانية ففي محاضرة للمهندس عبد العزيز كامل عن مشروع البيوتات والذي قام بتطويره 

ما بين عامي % ١٢كامل بالتجربة الفعلية ان قيمة المسكن في هذا الحي تزايدت سنوياً بنسبة في جده أوضح السيد 

وهذه الحالة لا توجد حسب افضل المعلومات التي لدينا ) وهي الفترة التي تم فيها مبايعات عقارية (١٩٩٥ الى ١٩٩١

القطاع الخاص ويمكن البيع والشراء فيه شريطة ان يكون هذا الحي مطور من قبل (في اي تجمع سكني آخر في بلادنا 

وعند زيارتنا لهذا الحي الصغير أو المجمع السكني ان صح التعبير وجدنا اساسيات ). ٢٠٠٠كامل، ) (بصكوك شرعيه

 .الحي التي تحدثنا سابقاً عنها ووجدناه ايضاً حياً آمناً
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. هور القيمة العقارية للوحدات السكنية التي تقع ضمنهاان التطوير الانفرادي لأحيائنا السكنية قد ساهم بشكل كبير في تد

وكما هو معروف فإن هنالك عدة عناصر . فالقيمة العقارية لأي مسكن ترتبط بشكل بدهي بمستوى الحي الذي يقع فيه

 :ل مهمة جداً تلعب دوراً كبيراً في سعر العقار في مدينة الرياض سواءاً كان ارضاً ام مسكنناً وهذه العناصر تشم

 وتوفر المرافق والخدمات فيه) بما في ذلك المجاورين للعقار نفسه(نوعية الحي وسكانه  )أولاً

 .سهولة الوصول الى والخروج من الحي بالنسبة للأجزاء المهمة من المدينة )ثانياً

 ).شرقي، جنوبي، شمالي، غربي(عدد واجهات العقار وتوجهيها المفضل  )ثالثاً

 . بالنسبة للحي ككل من حيث الارتفاع والانخفاضمستوى الأرض )رابعاً

اذا كان العقار مبنى فمما لاشك فيه ان مستوى التنفيذ ومواد التشطيب والمساحة المبنية وطريقة التصميم تلعب  )خامساً

 .جميعها دوراً كبيراً في تسعير العقار

 

ل عند تحديد سعر العقار وهذا هو احد الأسباب وكما هو ملاحظ فإن نوعية الحي ومستواه تأتي دائماً في المقام الأو

من مجتمع البحث % ٧٧الرئيسيه التي تفسر ظاهرة انخفاض قيمة العقار السكني المستخدم في مدينة الرياض حيث افاد  

. ان التطوير الانفرادي يساهم بشكل كبير في تدهور القيمة العقارية للحي ككل وللوحدة السكنية على وجه الخصوص

. لأسباب العامة الرئيسيه لحدوث التطوير الانفرادي وما ينتج عنه هو غياب فكرة مجلس الحي واتحادات الملاكومن ا

 :وهنالك اسباب رئيسيه أخرى تجعل التطوير الإنفرادي سبباً في تدهور قيمة العقار السكني كما يلي

ة وهذا بسبب ان كل شخص يبنى  سن٢٥يستغرق التطوير الأنفرادي فترة طويلة جداً قد تصل الى اكثر من  .١

مسكنه حسب ظروفه المالية وحاجاته العائليه ونظراً لإختلاف هذه الظروف بين الناس فمن الصعب جداً ان 

 .نتوقع من مئات بل آلاف الملاك المتفرقين ان يتفقوا على بناء حيهم في فترة زمنية محددة

يلة ومتقطعة يضعف عنصر الهدوء والخصوصيه في بسبب كثرة العمالة والآليات التي تدخل الحي لفترة طو .٢

 .الحي ويصبح صوت الحفر والردم جزء من الحياة في الحي

بسبب حركة الآليات والعمل الانشائي للمباني المختلفة تزداد نسبة التلوث الغباري بسبب تطاير الاتربه التي  .٣

 .تصاحب عمليات الانشاء

تتعامل مع صاحب المسكن انفرادياً فإن هذه الشركات ) نكهرباء، ماء، تلفو(بسبب ان كل شركة مرافق  .٤

تضطر الى زيارة نفس الحي مئات بل آلاف المرات من أجل ايصال هذه المنافع الضرورية لكل عقار يتم 

وهذه الزيارات ينتج عنها في الغالب اعادة حفر ورصف الطريق نفسه مما يجعل الطريق يظهر بعد . انشاؤه

 .نفذ من فترة طويلة جداً بسبب الانخفاضات والارتفاعات التي تحدث بعد الحفر والتنفيذفترة قصيرة وكأنه قد 

 .عدم تجانس المباني مع بعضها وعلى الأخص فيما يتعلق بأسلوب التشطيب واختيار الألوان .٥

 أو اختلاف أعمار المباني بسبب طول فترة التطوير مما يؤدي الى تناقضات كبيرة سواءاً في المظهر الخارجي .٦

 .الداخلي
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ولهذه الاسباب وغيرها مما لم نتمكن من الإحاطه به فإن التطوير الانفرادي يمثل سبباً رئيساً لتهالك الحي السكني سواءاً 

من مجتمع البحث من % ٨٥ولقد تأكد من خلال اجماع . من الناحية العمرانية أو من ناحية القيمة العقارية للمسكن

لتطوير المتكامل للحي السكني هو أفضل بكثير من التطوير الانفرادي وعلى الأخص فيما مهندسين وعقاريين على ان ا

وفي غياب مجلس الحي واتحادات الملاك فإن التطوير الإنفرادي يلغي . يتعلق بالحفاظ على القيمة العقارية للمسكن

. ل من الطريقة العشوائية في التطويرفرصة متابعة هذا التطوير من قبل مجالس الأحياء أو اتحادات الملاك بطريقة تقل

كما أن هذا الغياب يساهم ايضاً في اضعاف فرصة صيانة الحي بطريقة توافي احتياج ساكنيه حيث انهم الأعلم والأقرب 

 .لمشاكل وخصوصيات منطقتهم السكنية

 

 التوصيات

 
ية سريعة وآنية للحد من ظاهرة تهالك لقد اوضحت هذه الورقة ان الأحياء في مدينة الرياض بحاجة ماسة الى تطوير آل

سعر العقار السكني بعد استخدامه كما ان الحاجة ايضاً ماسة الى وضع آلية استراتيجية للتعامل مع المشكلة على المدى 

 :وبناءاً على ذلك فقد تم تطوير التوصيات التاليه. الطويل

وتشمل هذه . المخططات بأسرع فرصةاعداد مخططات انسانية لكل حي سكني قائم لأنسنته وتنفيذ هذه  .١

المخططات التنفيذيه العديد من العناصر مثل تحديد ممرات المشاة التي يجب رصفها، توزيع الأشجار الظليه 

 .الخ... في الشوارع، تحديد الألوان التي يمكن اعادة الطلاء بها

 . التطوير الانفرادياعداد ضوابط عمرانية تحكم نوعية التطوير لكل وحدة سكنية وتحد من ظاهرة .٢

تطوير آلية لانشاء مجلس الحي السكني واتحادات الملاك وتوفير الصلاحية القانونية لممارسة دورها في  .٣

 .الحفاظ على الحي السكني وتطويره

تسهيل الاجراءات البلدية الخاصة بالتطوير المتكامل للحي السكني وتشجيع المطورين للدخول في هذا المجال  .٤

 .بقوة

آليات التمويل المناسبة لتسهيل التطوير المتكامل للحي وتسهيل شراء المواطنين للوحدات المطورة توفير  .٥

 .بقروض طويلة الأجل

في حدود الخمس (اعطاء المطورين الصلاحية النظامية والزامهم بإدارة اي حي يتم تطويره لمدة زمنية كافية  .٦

 .لضبط التطوير المناسب في الحي) سنوات

 

 الخلاصة

ت هذه الورقة الأسباب الرئيسيه التي تساهم في سعر انخفاض العقار السكني بعد استخدامه في مدينة الرياض حيث بحث

وقد اظهرت نتائج تحليل هذه المعلومات ان . جُمعت معلومات من المكاتب العقاريه والهندسية خصيصاً لهذا المبحث

بل المستأجر تتصدر قائمة الاسباب المرتبطة بالمبنى والتي سوء التنفيذ من قبل المقاول وسوء استخدام المبنى من ق

وفيما يتعلق بالاسباب المحيطة بالعقار السكني فإن غياب فكرة الحي . تساهم في انخفاض سعر العقار بعد استخدامه
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س  انسانيه تسهل على النا السكني الذي يطور خلال فترة زمنية محددة وتنظم شوارعه وارصفته واشجاره بطريقة

. الحياة الحقيقية في الحي السكني هو السبب الرئيس في تدهور سعر العقار السكني بصفة عامة في مدينة الرياض

وأخيراً وضعت هذه الورقة بعض التوصيات التي ستساهم ان شاء االله في المحافظة على الحي  السكني في افضل وضع 

يعتبر من أهم المؤشرات التي تحدد تطور أو تهالك الحي له بما في ذلك المحافظة على سعر العقار السكني والذي 

 .السكني
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 RM  ١مجلد   الأسباب والحلول:لعقارية للمباني السكنية في أحياء مدينة الرياضتهالك القيمة ا

 

 بسم االله الرحمن الرحيم

  ما هي من وجهة نظرك اسباب هبوط قيمة العقار السكني بعد استخدامه؟ •

 )يمكنك الكتابة خلف الصفحة للتفصيل(…………………………………………………

     ؟ ) لأضعف سبب٦ امام أهم سبب ورقم ١ضع رقم ( أي الاسباب التالية الأهم في هبوط سعر العقار السكني بعد استخدامه  •

 ). سواءاً الملاك أو المستأجرين(سوء الاستخدام من قبل الساكنين (  ) 

 عدم الإهتمام بالأرصفة وتشجيرها بطريقة جذابة في الحي السكني الذي تقع فيه هذه العقارات (  )  

 .عدم الترابط بين الجيران وعدم معرفتهم لبعضهم البعض(  ) 

 .ءة مواد البناء المستخدمةسوء التنفيذ من قبل المقاول وردا(  ) 

 .نظام الارتدادات الحالي الذي يقيد موقع المبنى في الأرض(  )  

 . غياب ادارة للحي لاجراء الصيانة الدورية والاهتمام بالحي(  ) 

 بناءاً على خبرتك في سوق العقار هل تعتقد ان سعر المسكن وهو جديد مبالغ فيه أم أنه فعلاً معقول؟ •

 ..…………غير ذلك (  ) لا                                    (  )  نعم      (  ) 

  بناءاً على خبرتك العقارية كم هي نسبة انخفاض القيمة العقارية للمسكن سنوياً بعد استخدامه؟ •

 ……………: غير ذلك الرجاء التوضيح%      (  ) ١٠%    (  ) ٥(  ) 

 لسكني؟ بعد كم سنة من الاستخدام يستقر سعر العقار ا •

 . سنوات.……أكثر مما سبق (  ) ثلاث سنوات      (  ) سنتين          (  ) سنة       (  ) 

ستكون مهمة في الحفاظ على     ) كما في الحي الدبلوماسي   ( هل تعتقد أن الاعتناء بالاشجار الكبيرة  ذات الظل داخل الحي             •

 قيمة العقار السكني بعد استخدامه؟ 

 ..…………غير ذلك (  ) لا                             (  )  نعم             (  ) 

هل تعتقد أن وجود أرصفة عريضة ومظللة بالأشجار و آمنة لمشي الأطفال والنساء والرجال سيساعد على الحفاظ علـى                    •

 القيمة العقارية للمسكن حتى بعد ان يستخدم لعدة سنوات؟

 ..…………غير ذلك                (  ) لا     (  )  نعم                      (  ) 
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هل تعتقد أن وجود الحي الآمن الذي يستطيع الطفل والطفلة والسيدات المشي فيه من البيت الى المدرسة والـى الجيـران            •

وأي مكان آخر في الحي  من خلال رصيف مظلل بالاشجار بعيداً عن تهور السيارات وبعض السلوكيات السيئة للمـراهقين                    

  الحفاظ على قيمة العقار السكني بعد الاستخدام؟سيساهم في

 ..…………غير ذلك (  ) لا                    (  )  نعم                      (  ) 

أي ان كل فرد يقوم ببناء مسكنه بمفرده وبمعـزل عـن            (هل تعتقد ان التطوير والبناء الانفرادي الراهن للأحياء السكنيه           •

 هم في ظاهرة انخفاض قيمة العقار السكني بعد استخدامه؟يسا) التنسيق مع الجيران

 ..…………غير ذلك (  ) لا                    (  )  نعم                      (  ) 

بما ( سنة حتى يكتمل بناء الحي بخدماته        ٢٠هل تعتقد ان التطوير الانفرادي للحي السكني والذي يستغرق احياناً اكثر من              •

)  ي الى ورشة بناء وما يصحب ذلك من تلوث  غباري وكشف الخصوصية لجيران العمـائر التـي تُبنـى                   في ذلك تحول الح   

 يساهم في ظاهرة انخفاض قيمة العقار السكني بعد استخدامه؟ 

 ..…………غير ذلك (  ) لا                    (  )  نعم                      (  ) 

البناء الانفرادي للأحياء أوالبنـاء     :  فيما يتعلق بالحفاظ على القيمة العقارية للمسكن       بناءاً على خبرتك العقارية أيهما افضل      •

 المتكامل للحي بحيث يتم بناء الحي في وقت محدد من  قبل شركات متخصصه؟            

 ..…………غير ذلك (  ) التطوير المتكامل       (  ) البناء الانفرادي         (  ) 
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