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مقدمة
تُعد مشاريع البنية التحتية من أهم المحركات الرئيسة للتنمية الاقتصادية والعمرانية، لما لها من دور في تحسين شبكات النقل ورفع كفاءة الوصول بين المناطق المختلفة، الأمر الذي ينعكس على النشاط الاقتصادي والقيم العقارية. وقد أشارت العديد من الدراسات إلى وجود علاقة إيجابية بين تطوير البنية التحتية وارتفاع أسعار الأراضي والعقارات، نتيجة زيادة جاذبية المناطق المستفيدة من هذه المشاريع وتحسن مستوى الخدمات فيها (Chen et al., 2022).

وفي المملكة العربية السعودية حظيت مشاريع البنية التحتية باهتمام كبير ضمن مستهدفات رؤية المملكة 2030، التي ركزت على تطوير شبكات النقل وتحسين جودة الحياة ودعم النمو العمراني في المدن الرئيسة (رؤية المملكة 2030، 2016). وتُعد مدينة مكة المكرمة من المدن التي شهدت تنفيذ عدد من المشاريع التنموية الكبرى بهدف تحسين الحركة المرورية وتعزيز الربط بين الأحياء والمخططات السكنية.

ويُعد مشروع الطريق الدائري الخامس من أبرز مشاريع الطرق في مدينة مكة المكرمة، حيث يسهم في تحسين الوصول إلى العديد من المناطق السكنية والتنموية، ومن بينها مخططات ولي العهد التي تشهد توسعًا عمرانيًا واستثماريًا متزايدًا. ومن المتوقع أن ينعكس هذا المشروع على القيم السوقية للأراضي الواقعة ضمن نطاق تأثيره نتيجة تحسن إمكانية الوصول وزيادة جاذبية المنطقة للاستثمار والسكن.

وتنبع أهمية هذه الدراسة من الحاجة إلى قياس أثر مشروع الطريق الدائري الخامس على القيم السوقية للأراضي في مخططات ولي العهد بمكة المكرمة بالاعتماد على بيانات فعلية لأسعار الأراضي قبل المشروع وبعده، بما يسهم في توفير مؤشرات علمية تدعم متخذي القرار والمستثمرين والمهتمين بالتخطيط العمراني، وتعزز فهم العلاقة بين مشاريع البنية التحتية والتغيرات التي تطرأ على سوق الأراضي في مدينة مكة المكرمة
                                                         مشكلة الدراسة
شهدت مدينة مكة المكرمة تنفيذ عدد من مشروعات البنية التحتية الكبرى، ومن أبرزها الطريق الدائري الخامس، الذي يُتوقع أن يسهم في تحسين سهولة الوصول والحركة المرورية ودعم التنمية العمرانية في المناطق المحيطة به. وتُعد مخططات ولي العهد من أبرز المناطق التي تأثرت بهذا المشروع نظرًا لارتباطها المباشر بمساره.

ورغم الأهمية الاقتصادية لمشروعات الطرق في التأثير على الأسواق العقارية، فإن حجم الأثر الفعلي للطريق الدائري الخامس على القيم السوقية للأراضي في مخططات ولي العهد لا يزال بحاجة إلى دراسة علمية تستند إلى بيانات سوقية فعلية، بما يتيح قياس التغير في قيم الأراضي قبل تنفيذ المشروع وبعده، وتحديد طبيعة العلاقة بين مشروعات البنية التحتية والقيم السوقية للأراضي.


وعليه يمكن صياغة مشكلة الدراسة في السؤال التالي:
ما أثر مشروعات البنية التحتية على القيم السوقية للأراضي في مخططات ولي العهد  المرتبطة بالطريق الدائري الخامس بمكة المكرمة؟







أهمية الدراسة
الأهمية العلمية
تتمثل الأهمية العلمية لهذه الدراسة في إثراء الأدبيات العلمية المتعلقة بالعلاقة بين مشروعات البنية التحتية والقيم السوقية للأراضي، من خلال دراسة تطبيقية على مخططات ولي العهد المرتبطة بالطريق الدائري الخامس بمدينة مكة المكرمة.
كما تسهم الدراسة في توفير معرفة علمية حول حجم واتجاه التأثير الذي تُحدثه مشروعات الطرق والبنية التحتية على أسعار الأراضي، بما يدعم الباحثين والمهتمين بمجال الاقتصاد العقاري والتخطيط الحضري.
وتكتسب الدراسة أهميتها من ندرة الدراسات المحلية التي تناولت أثر مشروعات البنية التحتية على القيم السوقية للأراضي في مدينة مكة المكرمة، مما يضيف بعدًا علميًا جديدًا للمكتبة العربية في هذا المجال.
الأهمية التطبيقية
تتمثل الأهمية التطبيقية للدراسة في إمكانية الاستفادة من نتائجها من قبل المستثمرين العقاريين والمطورين والجهات المعنية بالتخطيط العمراني، لفهم أثر مشروعات البنية التحتية على القيم السوقية للأراضي واتخاذ قرارات استثمارية أكثر دقة.
كما تساعد نتائج الدراسة الجهات الحكومية وصناع القرار في تقييم الآثار الاقتصادية لمشروعات الطرق والبنية التحتية عند التخطيط لمشروعات مستقبلية مماثلة.
إضافة إلى ذلك، توفر الدراسة مؤشرات عملية حول انعكاس مشروع الطريق الدائري الخامس على أسعار الأراضي في مخططات ولي العهد، بما يدعم كفاءة التخطيط العمراني والتنمية المستدامة في مدينة مكة المكرمة.




أهداف الدراسة

الهدف العام
دراسة أثر مشروعات البنية التحتية على القيم السوقية للأراضي في مخططات ولي العهد المرتبطة بالدائري الخامس.
الأهداف الخاصة
 1 دراسة أثر القرب من الطريق الدائري الخامس على القيم السوقية للأراضي.

2 دراسة أثر سهولة الوصول على القيم السوقية للأراضي.

3. دراسة أثر تحسين شبكة الطرق على القيم السوقية للأراضي.

4. دراسة أثر انخفاض زمن التنقل على القيم السوقية للأراضي.





                                                                                     تساؤلات الدراسة
1 ما أثر القرب من الطريق الدائري الخامس على القيم السوقية للأراضي؟

2 ما أثر سهولة الوصول على القيم السوقية للأراضي؟

3. ما أثر تحسين شبكة الطرق على القيم السوقية للأراضي؟

4 ما أثر انخفاض زمن التنقل على القيم السوقية للأراضي؟












فروض الدراسة

الفرضية الرئيسية
يوجد تأثير ذو دلالة إحصائية لمشروعات البنية التحتية على القيم السوقية للأراضي في مدينة مكة المكرمة.
الفرضيات الفرعية
 1. توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين قرب الأراضي من مشروعات البنية التحتية وارتفاع قيمها السوقية.
 2. تؤثر مشروعات البنية التحتية بشكل إيجابي على النشاط العقاري في المناطق القريبة منها.
 4. تختلف درجة تأثير مشروعات البنية التحتية على القيم السوقية للأراضي باختلاف موقع المشروع ونوعه








الدراسات السابقة
أجرى Ghosh وPanchapagesan وVenkataraman (2024) دراسة بعنوان On the Impact of Infrastructure Improvement on Real Estate Property Values: Evidence from a Quasi-Natural Experiment in an Emerging Market في مدينة بنغالور بالهند، وهدفت إلى قياس أثر مشروع إعادة تصميم وتحسين أحد الطرق الحضرية على قيم العقارات السكنية والتجارية في المناطق المحيطة بالمشروع. واعتمدت الدراسة على بيانات عقارية فعلية، واستخدمت أسلوب الفرق في الفروق (Difference-in-Differences) ضمن إطار التجربة شبه الطبيعية (Quasi-Natural Experiment) لتحليل أثر المشروع. وأظهرت النتائج أن قيم العقارات لم تشهد ارتفاعًا مباشرًا عند الإعلان عن المشروع، إلا أنها بدأت بالارتفاع مع بدء أعمال التنفيذ، وازدادت بشكل ملحوظ بعد اكتمال المشروع، مما يؤكد وجود أثر إيجابي لتحسين البنية التحتية للطرق على القيم العقارية.
                                                 






                                                            تحليل الدراسات السابقة
تتفق هذه الدراسة مع البحث الحالي في تركيزها على العلاقة بين مشروعات البنية التحتية للنقل والطرق وبين القيم العقارية، كما أنها تتناول مشروعًا فعليًا لتطوير أحد الطرق الحضرية وتأثيره على أسعار العقارات في المناطق المجاورة، وهو ما يجعلها من أكثر الدراسات ارتباطًا بموضوع البحث الحالي. وقد توصلت الدراسة إلى أن الأثر الإيجابي لمشروعات الطرق لا يظهر بالضرورة فور الإعلان عنها، بل يتضح تدريجيًا مع مراحل التنفيذ ثم يزداد بعد اكتمال المشروع. وتستفيد الدراسة الحالية من هذه النتيجة في تفسير التغيرات المحتملة في القيم السوقية للأراضي المرتبطة بالطريق الدائري الخامس بمكة المكرمة. ومع ذلك، تختلف الدراسة الحالية عن دراسة Ghosh وآخرين من حيث المجال المكاني، إذ تركز على مخططات ولي العهد بمدينة مكة المكرمة، كما تهدف إلى قياس أثر مشروع بنية تحتية محدد على القيم السوقية للأراضي من خلال مقارنة الأسعار قبل المشروع وبعده، في حين ركزت الدراسة السابقة على العقارات السكنية والتجارية في مدينة بنغالور الهندية.









المنطلقات النظرية للدراسة
تعتمد هذه الدراسة على عدد من المنطلقات والنظريات المرتبطة بالاقتصاد الحضري وسوق العقار، والتي تساعد في تفسير العلاقة بين مشروعات البنية التحتية والقيم السوقية للأراضي.

أولاً: نظرية العرض والطلب في سوق العقار
تشير هذه النظرية إلى أن أسعار الأراضي والعقارات تتحدد وفقًا لمستوى العرض والطلب في السوق. فكلما زادت جاذبية منطقة معينة نتيجة تطوير البنية التحتية وتحسين الخدمات، ازداد الطلب على الأراضي فيها، مما يؤدي إلى ارتفاع قيمها السوقية.

ثانياً: نظرية الموقع في الاقتصاد الحضري
توضح نظرية الموقع أن قيمة الأراضي تختلف تبعًا لموقعها ومدى قربها من الخدمات والبنية التحتية مثل الطرق وشبكات النقل. ولذلك فإن تطوير مشروعات البنية التحتية يسهم في تحسين إمكانية الوصول إلى المناطق المختلفة، مما قد يؤدي إلى زيادة قيم الأراضي في المناطق القريبة منها.



ثالثاً: نظرية التنمية الحضرية
تركز هذه النظرية على دور مشروعات البنية التحتية في دعم النمو العمراني وتحفيز التنمية الاقتصادية في المدن. حيث تسهم هذه المشروعات في تحسين البيئة الحضرية وزيادة النشاط الاقتصادي، وهو ما ينعكس بدوره على سوق الأراضي والقيم العقارية.

وفي ضوء هذه النظريات، تسعى الدراسة الحالية إلى تحليل أثر مشروعات البنية التحتية على القيم السوقية للأراضي في مخططات ولي العهد المرتبطة بالطريق الدائري الخامس بمدينة مكة المكرمة، من خلال دراسة التغيرات في أسعار الأراضي قبل تنفيذ المشروع وبعده، وبيان مدى تأثير المشروع في تعزيز القيمة السوقية للأراضي الواقعة ضمن نطاق الدراسة.











المنهجية وطرق البحث
· نوع البحث:
تندرج هذه الدراسة ضمن البحوث الوصفية التحليلية التطبيقية، حيث تهدف إلى دراسة أثر مشروعات البنية التحتية على القيم السوقية للأراضي من خلال تحليل التغيرات التي طرأت على أسعار الأراضي في مخططات ولي العهد المرتبطة بالطريق الدائري الخامس بمدينة مكة المكرمة.

· المنهج المستخدم:
تعتمد الدراسة على المنهج الوصفي التحليلي والمنهج الكمي، من خلال جمع وتحليل البيانات المتعلقة بأسعار الأراضي في مخططات ولي العهد المرتبطة بالطريق الدائري الخامس بمدينة مكة المكرمة، بهدف قياس أثر المشروع على القيم السوقية للأراضي ومقارنة الأسعار قبل تنفيذ المشروع وبعده.

· خطة البحث وخطوات التنفيذ:
تتمثل خطوات تنفيذ الدراسة في جمع البيانات المتعلقة بأسعار الأراضي في مخططات ولي العهد قبل تنفيذ الطريق الدائري الخامس وبعده، ثم تنظيم البيانات وتحليلها باستخدام الأساليب الإحصائية المناسبة لقياس حجم التغير في القيم السوقية للأراضي وتحديد مدى تأثير المشروع على أسعارها.



أدوات الدراسة

تعتمد هذه الدراسة على تحليل البيانات العقارية بوصفها الأداة الرئيسة لجمع البيانات، حيث سيتم الاعتماد على بيانات أسعار الأراضي والصفقات العقارية في مخططات ولي العهد المرتبطة بالطريق الدائري الخامس بمدينة مكة المكرمة.

وسيتم جمع البيانات من المصادر الرسمية ذات العلاقة بالسوق العقاري، بما في ذلك بيانات الصفقات العقارية والتقارير والإحصاءات العقارية المتاحة، وذلك بهدف دراسة التغيرات التي طرأت على القيم السوقية للأراضي قبل تنفيذ مشروع الطريق الدائري الخامس وبعده.

كما سيتم تنظيم البيانات وتحليلها باستخدام الأساليب الإحصائية المناسبة لقياس حجم التغير في أسعار الأراضي وتحديد مدى تأثير المشروع على القيم السوقية للأراضي الواقعة ضمن نطاق الدراسة.

وسيتم التأكد من دقة البيانات وموثوقيتها من خلال الاعتماد على مصادر رسمية وبيانات موثقة، إضافة إلى مراجعة البيانات وتنقيحها قبل إجراء عمليات التحليل الإحصائي.






حدود الدراسة
أولاً: المجال البشري

تشمل الدراسة عددًا من الخبراء والمختصين في المجال العقاري للاستفادة من آرائهم في تفسير نتائج الدراسة.
ثانياً: المجال المكاني

تقتصر الدراسة على مخططات ولي العهد الواقعة في مدينة مكة المكرمة والمتأثرة بالطريق الدائري الخامس.

ثالثاً: المجال الزمني

تقتصر الدراسة على تحليل أسعار الأراضي خلال الفترة السابقة لتنفيذ الطريق الدائري الخامس والفترة اللاحقة لتنفيذه.
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