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 مقدمة 

ا في تحسين كفاءة المدن، حيث تشمل الطرق    أساسي 
 

عد البنية التحتية عاملً
ُ
في ظل نهضة التنمية الحضرية، ت

 وشبكات النقل والخدمات الأساسية الداعمة لتطوير المناطق العمرانية. 

وتشير العديد من الدراسات إلى تسارع ملحوظ في وتيرة تغيرات القيم السوقية للأراض ي والعقارات في المملكة   

العربية السعودية خلًل السنوات الأخيرة، وخاصة في مدينة مكة المكرمة، نتيجة التوسع في تنفيذ مشروعات  

 البنية التحتية. 

تناولت عدة دراسات تأثير مشروعات البنية التحتية على أسعار الأراض ي في مكة المكرمة، إلا أن القليل منها ركز   

 على مقارنة التأثير المتوقع لهذه المشروعات قبل تنفيذها بالتأثير الفعلي بعد تنفيذها. 

لذلك تهدف هذه الدراسة إلى تحليل الفجوة بين التأثير المتوقع والتأثير الفعلي لمشروعات البنية التحتية على   

 .القيم السوقية للأراض ي في مدينة مكة المكرمة
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 مشكلة الدراسة                                                         

من أهم العوامل التي يُتوقع أن تسهم في رفع القيم السوقية للأراض ي مشروعات البنية التحتية، إلا 

ا مع  أن التأثير المتوقع لهذه المشروعات من قبل المطورين والمستثمرين العقاريين قد لا يتوافق دائم 

 التأثير الفعلي لها.  

ا أو   ففي بعض الحالات قد يختلف تأثير المشروع من منطقة إلى أخرى، مما قد يسهم في التأثير سلب 

ا في قيمة العقارات المحيطة بالمشروع.   إيجاب 

ومع التوسع الذي تشهده مدينة مكة المكرمة في تنفيذ مشروعات البنية التحتية، يبرز تساؤل حول  

 مدى توافق التأثير الفعلي لهذه المشروعات مع التوقعات المرتبطة بها في سوق الأراض ي

 

 وعليه يمكن صياغة مشكلة الدراسة في السؤال التالي:

ما مدى الفجوة بين التأثير المتوقع والتأثير الفعلي لمشروعات البنية التحتية على القيم السوقية  

 للأراض ي في مدينة مكة المكرمة؟

 

 

 

 

 

http://www.midocean.edu.km/


  

www.midocean.edu.km 
Comoros Address: (Headquarters) Midocean university, 8764+GH9 Matelec street, BP 684 Moroni, RP 98123 Moroni, Comoros 

 

 

 

 

 ة أهمية الدراس

 الأهمية العلمية

العقار والتخطيط الحضري، من خلًل بحث   في مجال اقتصاديات  في تعزيز الجانب المعرفي  تسهم هذه الدراسة 

 العلًقة بين مشروعات البنية التحتية والتغيرات التي قد تطرأ على القيم السوقية للأراض ي.

 باهتمام كافٍ في الدراسات السابقة، والمتمثل في المقارنة بين التأثير  
َ
كما تسعى الدراسة إلى معالجة جانب لم يحظ

 المتوقع لمشروعات البنية التحتية والتأثير الفعلي لها على القيم السوقية للأراض ي.

التحتية على  البنية  تأثير مشروعات  في فهم طبيعة  ا يمكن أن يسهم  ا تحليلي  إلى ذلك، تقدم الدراسة إطار  إضافة 

 أسواق الأراض ي، بما قد يفيد الباحثين في إجراء دراسات لاحقة في هذا المجال. 

 الأهمية التطبيقية 

تتمثل الأهمية التطبيقية لهذه الدراسة في إمكانية الاستفادة من نتائجها في تقديم توصيات للجهات المختصة  

بالتخطيط العمراني والتنمية الحضرية، بما يساعد على فهم تأثير مشروعات البنية التحتية على القيم السوقية  

 للأراض ي. 

كما يمكن أن تسهم نتائج الدراسة في دعم صانعي السياسات عند التخطيط لمشروعات البنية التحتية، من خلًل  

 توفير مؤشرات تساعدهم على اتخاذ قرارات أكثر دقة فيما يتعلق بتخطيط هذه المشروعات وتنفيذها.

إضافة إلى ذلك، قد تساعد الدراسة في تطوير أساليب يمكن استخدامها لقياس وتقييم تأثير مشروعات البنية  

 . التحتية على سوق الأراض ي، بما يساهم في تحسين فهم التغيرات التي تطرأ على القيم السوقية للأراض ي
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 أهداف الدراسة 

 

 الهدف العام

تحليل الفجوة بين التأثير المتوقع والتأثير الفعلي لمشرررررروعات البنية التحتية على القيم السررررروقية للأراضررررر ي في مدينة  

 مكة المكرمة.

 

 الأهداف الخاصة

 . دراسة تأثير مشروعات البنية التحتية على القيم السوقية للأراض ي في مدينة مكة المكرمة.1 

. مقرررارنرررة التوقعرررات المتعلقرررة بترررأثير مشرررررررررررررروعرررات البنيرررة التحتيرررة مع الترررأثير الفعلي الرررذي يظهر بعرررد تنفيرررذ هرررذه 2 

 المشروعات.

 . تحليل حجم الفجوة بين التأثير المتوقع والتأثير الفعلي لمشروعات البنية التحتية على القيم السوقية للأراض ي.3 

 . تحديد العوامل التي قد تسهم في وجود اختلًف بين التوقعات المسبقة والنتائج الفعلية في سوق الأراض ي.4 
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 تساؤلات الدراسة                                                                                      

 

 . ما تأثير مشروعات البنية التحتية على القيم السوقية للأراض ي في مدينة مكة المكرمة؟1

 . ما مدى الاختلًف بين التأثير المتوقع والتأثير الفعلي لمشروعات البنية التحتية على القيم السوقية للأراض ي؟2 

 . ما حجم الفجوة بين التوقعات المتعلقة بتأثير مشروعات البنية التحتية والنتائج الفعلية في سوق الأراض ي؟3 

. مررا العوامررل التي قررد تؤدي إلى وجود اختلًف بين التررأثير المتوقع والتررأثير الفعلي لمشرررررررررررررروعررات البنيررة التحتيررة على 4 

 القيم السوقية للأراض ي؟
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 فروض الدراسة 

 

 الفرضية الرئيسية 

 .يوجد تأثير ذو دلالة إحصائية لمشروعات البنية التحتية على القيم السوقية للأراض ي في مدينة مكة المكرمة

 الفرضيات الفرعية 

 .توجد علًقة ذات دلالة إحصائية بين قرب الأراض ي من مشروعات البنية التحتية وارتفاع قيمها السوقية .1 

يوجد اختلًف ذو دلالة إحصائية بين التأثير المتوقع والتأثير الفعلي لمشروعات البنية التحتية على القيم   .2 

 .السوقية للأراض ي

 .تؤثر مشروعات البنية التحتية بشكل إيجابي على النشاط العقاري في المناطق القريبة منها .3 

 . تختلف درجة تأثير مشروعات البنية التحتية على القيم السوقية للأراض ي باختلًف موقع المشروع ونوعه 4 

 

 

 

 

http://www.midocean.edu.km/


  

www.midocean.edu.km 
Comoros Address: (Headquarters) Midocean university, 8764+GH9 Matelec street, BP 684 Moroni, RP 98123 Moroni, Comoros 

 

 

 

 

 

 الدراسات السابقة 

( إلى تحليل تأثير مشرررروعات النقل والبنية التحتية على القيم 2007)  Debrezion, Pels & Rietveldأشرررارت دراسرررة  

العقارية في المناطق الحضرررررررررررية. وهدفت الدراسررررررررررة إلى معرفة مدى تأثير تطوير شرررررررررربكات النقل والبنية التحتية على 

 أسعار الأراض ي والعقارات في المناطق القريبة من هذه المشروعات.  

اعتمردت الردراسرررررررررررررة على المنهي الكخي التحليلي من خلًل تحليرل بيرانرات عردد من الصرررررررررررررفقرات العقراريرة في عردة مردن 

أوروبية، حيث تم مقارنة قيم الأراضررررررررر ي قبل وبعد تنفيذ مشرررررررررروعات البنية التحتية. وأظهرت نتائج الدراسرررررررررة وجود 

السررررررررررررروقيررة للأراضررررررررررررر ي في المنرراطق المجرراورة لهررذه   تررأثير إيجررابي ملحوظ لمشرررررررررررررروعررات البنيررة التحتيررة على ارتفرراع القيم

 المشروعات.  

وترتبط هرررذه الررردراسرررررررررررررررة برررالبحرررث الحرررالي من حيرررث تنررراولهرررا العلًقرررة بين تطوير البنيرررة التحتيرررة والتغيرات في القيم 

السررررررررررررروقيررة للأراضررررررررررررر ي، إلا أن الرردراسرررررررررررررررة الحرراليررة تركز على تحليررل الفجوة بين التررأثير المتوقع والتررأثير الفعلي لهررذه 

 المشروعات في مدينة مكة المكرمة.
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 تحليل الدراسات السابقة                                                             

تشرير الدراسرات السرابقة إلى وجود علًقة بين تطوير مشرروعات البنية التحتية والتغيرات التي تطرأ على القيم السروقية 

للأراض ي. فقد توصلت بعض الدراسات إلى أن تنفيذ مشروعات البنية التحتية يسهم في زيادة جاذبية المناطق الحضرية 

يبة من تلك المشرررررررررررررروعات. كما اعتمدت معظم هذه الدراسرررررررررررررات على المنهي وبالتالي ارتفاع قيم الأراضررررررررررررر ي في المناطق القر 

الكخي وتحليررل البيررانررات العقرراريررة في منرراطق مختلفررة. ومع ذلررك، تختلف هررذه الرردراسررررررررررررررات في الب  ررة الجغرافيررة والعينررة  

اختلًف   المسرررررررررررررتخردمرة، حيرث ركزت عرالبيرة الردراسررررررررررررررات على مردن عرالميرة أو أسرررررررررررررواق عقراريرة مختلفرة، ممرا قرد يؤدي إلى

ا لطبيعة كل سوق عقاري.  النتائج تبع 
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 الفجوة البحثية 

على الرعم من تناول العديد من الدراسررات تأثير مشررروعات البنية التحتية على القيم العقارية، إلا أن معظمها ركز على 

قياس التأثير العام لهذه المشررررروعات دون التطرق بشرررركل كافٍ إلى تحليل الفجوة بين التأثير المتوقع والتأثير الفعلي لهذه 

ا في ال دراسررررات التي تناولت هذا الموضرررروع في السررررياق المحلي لمدينة مكة المكرمة، وهو ما  المشررررروعات. كما أن هناص نقصرررر 

 تسعى هذه الدراسة إلى معالجته من خلًل تحليل هذه الفجوة في سوق الأراض ي.
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 المنطلقات النظرية للدراسة 

تعتمد هذه الدراسرة على عدد من المنطلقات والنظريات المرتبطة بالاقتصراد الحضرري وسروق العقار، والتي تسراعد  

 في تفسير العلًقة بين مشروعات البنية التحتية والقيم السوقية للأراض ي.

 

: نظرية العرض والطلب في سوق العقار
ً
 أولا

ا لمسرررررتوى العرض والطلب في السررررروق. فكلما زادت   تشرررررير هذه النظرية إلى أن أسرررررعار الأراضررررر ي والعقارات تتحدد وفق 

جاذبية منطقة معينة نتيجة تطوير البنية التحتية وتحسررررررررين الخدمات، ازداد الطلب على الأراضرررررررر ي ف ها، مما يؤدي 

 إلى ارتفاع قيمها السوقية.

 

: نظرية الموقع في الاقتصاد الحضري 
ً
 ثانيا
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ا لموقعها ومدى قربها من الخدمات والبنية التحتية مثل الطرق   توضرررررررررررق نظرية الموقع أن قيمة الأراضررررررررررر ي تختلف تبع 

وشرررررررررررربكات النقل. ولذلك فون تطوير مشررررررررررررروعات البنية التحتية يسررررررررررررهم في تحسررررررررررررين إمكانية الوصررررررررررررول إلى المناطق  

 بة منها.المختلفة، مما قد يؤدي إلى زيادة قيم الأراض ي في المناطق القري

 

 

 

: نظرية التنمية الحضرية
ً
 ثالثا

تركز هذه النظرية على دور مشررروعات البنية التحتية في دعم النمو العمراني وتحفيا التنمية الاقتصررادية في المدن. 

حيث تسرررررهم هذه المشرررررروعات في تحسرررررين الب  ة الحضررررررية وزيادة النشررررراط الاقتصرررررادي، وهو ما ينعكس بدوره على 

 سوق الأراض ي والقيم العقارية.

 

وفي ضروء هذه النظريات، تسرعى الدراسرة الحالية إلى تحليل العلًقة بين مشرروعات البنية التحتية والقيم السروقية  

 للأراض ي، مع التركيا على الفجوة بين التأثير المتوقع والتأثير الفعلي لهذه المشروعات في مدينة مكة المكرمة.
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 المنهجية وطرق البحث

 نوع البحث: •

تندرج هذه الدراسررررررررة ضررررررررمن البحول الوصررررررررفية التحليلية، حيث تهدف إلى تحليل العلًقة بين مشررررررررروعات  

البنية التحتية والقيم السروقية للأراضر ي، إضرافة إلى دراسرة الفجوة بين التأثير المتوقع والتأثير الفعلي لهذه 

 المشروعات.

 

 المنهج المستخدم: •

تعتمررد الرردراسررررررررررررررة على المنهي الكخي من خلًل تحليررل البيررانررات المتعلقررة بررأسرررررررررررررعررار الأراضررررررررررررر ي في المنرراطق التي  

شرررررررررررررهردت تنفيرذ مشرررررررررررررروعرات بنيرة تحتيرة في مردينرة مكرة المكرمرة، بهردف قيراس التغيرات في القيم السررررررررررررروقيرة 

 للأراض ي.

 

 خطة البحث وخطوات التنفيذ: •

تتمثل خطوات تنفيذ الدراسرررررررررررة في جمع البيانات المتعلقة بأسرررررررررررعار الأراضررررررررررر ي قبل وبعد تنفيذ مشرررررررررررروعات  

البنية التحتية في المناطق محل الدراسة، ثم تحليل هذه البيانات باستخدام الأساليب الإحصائية المناسبة  

 فعلي لهذه المشروعات.من أجل قياس حجم التأثير وتحديد الفجوة بين التأثير المتوقع والتأثير ال
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 الدراسة أدوات 

 

تعتمد هذه الدراسررررررررة على تحليل البيانات العقارية بوصررررررررفها الأداة الرئ سررررررررة لجمع البيانات، حيث سرررررررر تم الاعتماد  

على بيانات أسررعار الأراضرر ي والصررفقات العقارية في المناطق التي شررهدت تنفيذ مشررروعات بنية تحتية في مدينة مكة 

 المكرمة.

وسررررر تم جمع البيانات من المصرررررادر الرسرررررمية والتقارير العقارية مثل بيانات الصرررررفقات العقارية والتقارير المتعلقة  

بمشرررروعات البنية التحتية، وذلك بهدف تحليل التغيرات التي طرأت على القيم السررروقية للأراضررر ي قبل وبعد تنفيذ 

 هذه المشروعات.

كما سررررررر تم تنظيم البيانات وتحليلها باسرررررررتخدام الأسررررررراليب الإحصرررررررائية المناسررررررربة من أجل قياس تأثير مشرررررررروعات   

البنيرة التحتيرة على القيم السررررررررررررروقيرة للأراضررررررررررررر ي، إضرررررررررررررافة إلى تحليرل الفجوة بين الترأثير المتوقع والترأثير الفعلي لهرذه 

 المشروعات.

سرر تم التأكد من دقة البيانات وموثوقياها من خلًل الاعتماد على مصررادر رسررمية وبيانات موثقة تتعلق بالصررفقات  

العقارية ومشرروعات البنية التحتية في مدينة مكة المكرمة، كما سر تم مراجعة البيانات وتحليلها للتأكد من ترحاها 

 قبل إجراء التحليل الإحصائي.
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 الدراسة  حدود

: المجال البشري 
ً
 أولا

 

يتمثل مجتمع الدراسة في البيانات العقارية المتعلقة بالصفقات وأسعار الأراض ي في المناطق التي شهدت تنفيذ  

 مشروعات بنية تحتية في مدينة مكة المكرمة. 

 

: المجال المكاني 
ً
 ثانيا

 

 تقتصر الدراسة على مدينة مكة المكرمة في المملكة العربية السعودية. 

 

: المجال الزمني 
ً
 ثالثا

 

، وذلك بهدف تحليل  2024إلى عام  2019تتناول الدراسة البيانات المتعلقة بأسعار الأراض ي خلًل الفترة من عام 

 التغيرات التي طرأت على القيم السوقية للأراض ي قبل وبعد تنفيذ بعض مشروعات البنية التحتي
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 المراجع 

 اولا المراجع العربية:

 (. 2023البنك المركزي السعودي )ساما(. )  •

 التطورات في القطاع العقاري. الرياض.  –التقرير السنوي 

 

 (.2022(. ) 2030برنامج الإسكان )رؤية السعودية  •

 تقرير برنامج الإسكان وتطوير القطاع العقاري. الرياض. 

 

 (.2020برنامج جودة الحياة. )  •

 تطوير البنية التحتية في المدن السعودية. الرياض.

 

 (. 2021صندوق التنمية العقارية. )  •

 تقرير أداء القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية. الرياض.

 

 (.2022الهيئة العامة للإحصاء. )  •

 مسح الإسكان في المملكة العربية السعودية. الرياض. 

 

 (.2023الهيئة العامة للإحصاء. )  •

 الرقم القياس ي لأسعار العقار في المملكة العربية السعودية. الرياض.

 

 (. 2022الهيئة العامة للعقار. )  •
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 تقرير السوق العقاري في المملكة العربية السعودية. الرياض. 

 

 (. 2021الهيئة الملكية لمدينة مكة المكرمة والمشاعر المقدسة. )  •

 تقرير التنمية الحضرية في مكة المكرمة. مكة. 

 

 (. 2021وزارة الاقتصاد والتخطيط. )  •

 تقرير التنمية الاقتصادية في المملكة العربية السعودية. الرياض.

 

 (. 2022وزارة الشؤون البلدية والقروية والإسكان. )  •

 تقرير الإسكان والتطوير الحضري في المملكة العربية السعودية. الرياض. 
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