
 تعزيز التنمية الحضرية

 بالاستفادة من

 عائدات مبادرات جودة

 الحياة واعتماد البنية

التحتية الاجتماعية

تقرير معلومات السوق لعام 2023

Accelerating Success



 الارتقاء بمستوى جودة الحياة بالاعتماد على

 البنية التحتية الاجتماعية: تحويل مشاريع التطوير

العقاري إلى وجهات جذب بارزة
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مقدمة

منصور أحمد

المدير التنفيذي في منطقة الشرق الأوسط وأفريقيا

 حلول التطوير | الرعاية صحية | التعليم | الشراكة

بين القطاعين العام والخاص

+971 (0)55 899 6091/+971 (0)50 668 8239
mansoor.ahmed@colliers.com

مريم محمود

مدير أول في منطقة الشرق الأوسط وأفريقيا

حلول التطوير

+971 (0)55 899 6108
mariam.mahmooth@colliers.com

تحتضن المنطقة العديد من المراكز الحضرية البارزة، بما فيها الرياض وجدة والدمام/الخبُر ودبي وأبوظبي والقاهرة ومسقط والدوحة 

والمنامة وعمّان وبيروت. وتشهد هذه المراكز عملية تحول تتطلب تحقيق التنمية من خلال تعزيز جودة الحياة، والتي برزت بصفتها هدفاً 

محورياً للتنمية في المنطقة انسجاماً مع رؤية المملكة العربية السعودية 2030. كما ظهرت البنية التحتية الاجتماعية مؤخراً بوصفها عنصراً 

إضافياً يمكن دمجه مع المشاريع المتكاملة لتعزيز القيمة التي توفرها، حيث تتيح تحويل مشاريع التطوير العقاري إلى وجهات جاذبة 

وحيوية.

ويؤدي تعزيز جودة الحياة وتوفير بنية تحتية اجتماعية دوراً رئيسياً في تعزيز جاذبية مشاريع التطوير العقاري وزيادة مستويات الإقبال 

والإشغال لديها، وبالتالي ارتفاع أسعار الإيجار والبيع لوحداتها السكنية، مما ينعكس إيجاباً على مكانة العلامة المسؤولة عن هذه المشاريع 

ويضمن لها قيمةً عالية على المدى البعيد.

ويستكشف تقرير »تعزيز النمو الحضري بالاستفادة من عائدات مبادرات جودة الحياة واعتماد البنية التحتية الاجتماعية« مدى القيمة 

المُضافة على الأسعار التي يمكن لمشروعٍ ما الحصول عليها من خلال تعزيز مستوى جودة الحياة واعتماد البنية التحتية الاجتماعية. 

ويستعرض التقرير الممارسات الفعّالة لتحويل مشروع تطوير إلى وجهة مجتمعية نابضة بالحيوية بالاستفادة من خبرة فريق كوليرز بوصفهم 

مستشارين لتطوير الوجهات في المنطقة منذ أكثر من 25 عاماً، وبالتعاون مع أكثر من 480 مكتباً من مراكز التميّز المنتشرة في جميع 

أنحاء العالم. وتزخر خبرة هذه الفرق بالتعامل مع مجموعة واسعة من مشاريع التطوير الرئيسية المتكاملة، بدءاً من المشاريع الصغيرة 

ووصولاً إلى إنشاء مدن جديدة بالكامل على نطاقٍ واسع وتطوير مناطق حضرية قائمة. 

وتكشف دراساتنا أن تحسّن أسعار الوحدات العقارية لمشروعٍ متكامل قد يتراوح بين %15 و%45 في المنطقة، وذلك في حال خضع 

المشروع لخطة تطوير مدروسة بعناية تركز بشكل أساسي على الارتقاء بمستوى جودة الحياة وإرساء البنية التحتية الاجتماعية. كما تسهم 

مجموعة من العوامل الإضافية بتعزيز ارتفاع الأسعار، بما فيها سمعة العلامة المسؤولة عن المشروع، ومدى قربه من وسائل الراحة 

الرئيسية مثل متاجر التجزئة والمؤسسات التعليمية ومرافق الصحة والعافية، إضافة إلى إمكانية ممارسة رياضة المشي، التي أصبحت 

مؤخراً مؤثراً رئيسياً على جاذبية مشاريع التطوير العقاري.

في حال أردتم تحويل مشاريعكم التطويرية إلى وجهاتٍ حيوية وجاذبة، ننصحكم بالتواصل مع أحد خبرائنا المذكورين أدناه:
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 تعزيز جودة الحياة

 ورسم ملامح

 المدن السعيدة
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العوامل المؤثرة على مستويات السعادة وجودة الحياة في المدن

المصدر: كوليرز 2023

على المستوى الكلي

 البيئة الطبيعية، الأحوال الاقتصادية،

 السلع الاستهلاكية، الجوانب

السياسية/ الاجتماعية، البنية التحتية

على المستوى الجزئي

 الصحة، سوق العمل، التعليم،

 السكن، المرافق الثقافية

 والترفيهية، الخدمات العامة،

النقل

البدنية/ الاجتماعية

 الأمراض معدلات

 الجرائم، صعوبة الوصول،

 الصحة النفسية، السعادة

الشخصية

 على مستوى

الدولة

 على مستوى

المدينة

 على مستوى

الفرد

المناخ

جودة السكن

الأمراض

التلوث

الرعاية الصحية

صعوبة الوصول

السلع والخدمات

المدارس والتعليم

السعادة الشخصية

الوضع السياسي

المرافق الثقافية والترفيهية

الصحة النفسية

البنية التحتية المادية

الخدمات العامة

معدلات الجرائم
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إمكانية ممارسة المشي

تطوير بنية تحتية للمدن 

تدعم إمكانية ممارسة 

المشي وركوب الدراجات 

لتعزيز التواصل الاجتماعي. 

المدن الذكية

اعتماد أحدث التقنيات 

الرقمية في البُنى التحتية 

للمدن للارتقاء بمستوى 

جودة حياة السكان وتعزيز 

سعادتهم على المدى البعيد.

دعم الشركات المحلية

تعزيز مشهد ريادة الأعمال 

ونمو الشركات الصغيرة 

والمتوسطة من خلال تفعيل 

دور الجهات الحكومية في 

هذا القطاع وتسهيل عمل 

المشاريع الناشئة، بما 

يضمن ازدهار الاقتصاد على 

مستوى المدينة. 

المساحات الخضراء

إعادة توجيه التخطيط 

الحضري للمدن بحيث 

تتضمن مناطق غير 

مخصصة للمركبات 

ومساحات طبيعية خضراء 

لتعزيز مستويات العافية في 

المجتمع. 

مدن تركز على الإنسان
تصميم مدن تركز على رفاهية السكان وفق أعلى معايير المعيشة
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ما هي المدينة السعيدة؟

يشير مفهوم المدينة السعيدة إلى ملاذٍ حضريّ يتجاوز مجرد كونه منظومة من الهياكل المعمارية والطرق، ويركز على الإنسان بالدرجة الأولى:

يتمحور تصميم المدينة السعيدة حول احتياجات سكانها وطموحاتهم، ويتوافق مع مبادئ الاستدامة والرفاهية وقابلية المعيشة.	

تعكس هذه المدينة تفضيلات سكانها، وتسعى إلى تعزيز مستويات السعادة والرضا لديهم جميعاً من خلال توفير مساحات حضرية تتيح سهولة الوصول والتفاعل بين السكان وترتقي بجودة .	

حياتهم ككل.

توفر هذه المدينة فرص النجاح والنمو لجميع أفرادها، سعياً للارتقاء بمعايير المعيشة لكل فرد وتعزيز سعادة المجتمع بأكمله..	

المفهوم
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جودة الحياة

تضع المدينة السعيدة جودة حياة السكان وعافيتهم على رأس أولوياتها، 

وتسعى إلى توفير تجارب معيشة متميزة وآمنة تدعم نمو أفرادها ونجاحهم. 

الصحة الجسدية والنفسية

تتمثل إحدى أهم ركائز المدن السعيدة في تمكين السكان من ممارسة الأنشطة 

البدنية والوصول إلى خدمات الرعاية الصحية والدعم النفسي، بما يضمن خفض 

مستويات التوتر وتحسين الصحة النفسية والسعادة على امتداد المجتمع. 

الترابط الاجتماعي

تقوم المدينة السعيدة على العلاقات الاجتماعية الوثيقة لدورها في تكريس 

الشعور بالانتماء لدى الأفراد، وبالتالي تمتين النسيج المجتمعي والارتقاء 

بمستويات السعادة.  

التنمية المستدامة

تعُد الاستدامة البيئية وكفاءة استخدام الموارد والبنية التحتية الصديقة للبيئة 

من أهم مكوّنات المدن السعيدة، نظراً لدورها في توفير أسلوب حياة صحي 

ومستدام لجميع السكان. 

النمو الاقتصادي

ترتبط إنتاجية الأفراد وإبداعهم ارتباطاً مباشراً بمدى سعادتهم وجودة حياتهم، 

والذي بدوره يسهم في استقطاب الشركات وتشجيع ريادة الأعمال وإثراء 

المنظومة الاقتصادية ككل. 

استقطاب الكفاءات والحفاظ عليها

تتمتع المدن السعيدة بجاذبية كبيرة تتيح استقطاب الكفاءات والحفاظ عليها 

بفضل ما توفره من جودة حياة عالية، وترابط مجتمعي متين، وبيئة تدعم 

أفضل تجارب المعيشة.

ما هي أهمية المدن السعيدة بالنسبة للأفراد والمجتمع والاقتصاد؟

يركز مفهوم المدينة السعيدة على تحسين مستويات الصحة والعافية لجميع السكان، إضافة إلى تشجيع العلاقات الاجتماعية وتحقيق الاستدامة والازدهار الاقتصادي، مع منح الأفراد فرصاً قيّمة 

للنمو والنجاح تنعكس إيجاباً على مستوى سعادتهم ومعيشتهم.

وبذلك، تكمن أهمية تطوير المدن السعيدة في المزايا العديدة التي توفرها، بما في ذلك، على سبيل المثال لا الحصر، ما يلي: 

الأهمية
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الكفاية الاقتصادية

المستوى الاقتصادي العام، والوضع 

الوظيفي ومستوى الدخل، والمساواة

الصحة

مستوى الصحة البدنية والنفسية للفرد

التعليم

التحصيل التعليمي وتنمية المهارات

الحرية

قدرة الفرد على اتخاذ القرارات الخاصة 

بحياته باستقلالية

العطاء

مساعدة الآخرين والتبرع بالأموال إلى 

المؤسسات الخيرية

 التواصل الاجتماعي والعلاقات

المجتمعية

الدعم الاجتماعي والمشاركة المدنية، 

والترابط الاجتماعي ومدى الثقة بالآخرين

سهولة المعيشة

قدرة الفرد على معالجة تحديات الحياة 

اليومية، مثل التنقل باستخدام المواصلات 

العامة وتحديد المسارات والعمل

الظروف والبيئة المحيطة

كفاءة عمل الجهات الحكومية 

والمؤسسات، ومستويات انتشار الفساد

السلامة

الشعور بالسلامة والأمان

كيف يمكن تطوير المدن السعيدة؟

يتطلب بناء المدينة السعيدة التركيز بشكل رئيسي على ما يلي:

	1 الاطلاع على تحليلات دقيقة حول العوامل الرئيسية المؤثرة على سعادة الأفراد..

يتمثل أحد أهم جوانب التطوير الحضري في تحديد العوامل الرئيسية المؤثرة على رفاهية الأفراد وعافيتهم، والاستفادة منها في وضع استراتيجيات وإنشاء بنية تحتية هادفة تضمن تلبية 

احتياجات الأفراد وتحقيق رضاهم. 

الأسلوب
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كيف يمكن تطوير المدن السعيدة؟

تتمثل إحدى أهم الأولويات عند إنشاء المدن السعيدة فيما يلي:

	2 معرفة خصائص المدينة التي من شأنها ضمان مستويات رفاهية عالية للسكان..

تتمتع المدن بالقدرة على إرساء بيئات مواتية لتعزيز الرفاهية وتحسين جودة الحياة لكل من السكان والزوار، من خلال توفير عروض تلبّي احتياجاتهم. ويتطلب ذلك تحديد استراتيجية شاملة 

تأخذ في الاعتبار الأبعاد المادية والاجتماعية والثقافية والاقتصادية، مع التركيز على إنشاء مساحة حضرية شاملة ودائمة.

الأسلوب

البنية التحتية المادية

توافر شبكة من الطرقات والجسور 

والأنفاق والسكك الحديدية والموانئ 

ووسائل النقل العامة وجودتها.

البنية التحتية غير المادية

توافر الرعاية الصحية والتعليم والبحث 

والخدمات الاجتماعية وجودتها.

المساحات المفتوحة والخضراء

مساحات مفتوحة نظيفة وخضراء تدعم 

أسلوب الحياة النشط وتراعي معايير 

الاستدامة.

السكن

مجموعة من خيارات السكن تستهدف 

أسواق وعملاء مختلفين.

الوضع الاقتصادي وسوق العمل

ظروف اقتصادية مستقرة وسوق عمل 

واعد في المنطقة المحلية.

نقاء الهواء والماء

بيئة طبيعية ونظيفة توفر هواء وماء 

نقي.

التنوّع

مكان جيد للعيش والعمل واللعب مع 

مجموعة من الأنشطة الترفيهية والعروض 

المميزة.

الإنتماء المجتمعي

مكان يبعث على الرغبة في الاستقرار 

ويعزز الشعور بالإنتماء.

التحول الرقمي

تحويل البيانات إلى صيغة رقمية، وعلى 

سبيل المثال تفعيل دور الحكومة 

الإلكترونية.
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 تحسين التخطيط العمراني لتوفير

بيئة إيجابية

يعتبر تصميم المدينة التي تتمحور 

حول سكانها هو العنصر المحوري في 

استخدام التخطيط العمراني لإنشاء 

مدينة سعيدة. وتدعم هذه الطريقة 

الترابط الاجتماعي، مما يحسّن 

مستويات الصحة والمرونة والإنتاجية 

والابتكار في أماكن العمل، فضلاً عن 

دورها في تمتين العلاقات الاجتماعية 

مما يضمن وجود مجتمع متماسك. 

"مدن تركز على الإنسان”
يهدف مخططو المدن لإنشاء مدن حيوية وآمنة ومستدامة وصحية

المدينة الذكية

اعتماد التكنولوجيا الرقمية كأحد ركائز تطوير المدن 

السعيدة، بالإضافة إلى تطوير البنية التحتية وتحسين 

جودة الحياة وتحقيق السعادة المستدامة على المدى 

الطويل. 

إمكانية ممارسة المشي

تحفيز السكان على ممارسة المشي وركوب الدراجات 

الهوائية بهدف زيادة الترابط الاجتماعي.  

المساحات الخضراء

الانتقال من التطوير العمراني المرتكز حول السيارات 

إلى أماكن خالية من السيارات، والاستفادة من دور 

البيئة الطبيعية في تحسين رفاهية الأفراد. 

دعم الشركات المحلية

دعم اقتصاد المدينة لريادة الأعمال والشركات 

الصغيرة والمتوسطة من خلال زيادة كفاءة التعاون 

مع الجهات الحكومية ومعالجة العوائق أمام مزاولة 

الأعمال.  

 لمحة عن

 العروض

والنشاطات



 يعتمد العائد على الاستثمار على الأفراد

والمشروع معاً
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شبكة السعادة

مكان الإقامةالأفراد

ما العناصر التي يجب على المكان توفيرها لضمان سعادة الأفراد؟مسببات السعادة للأفراد؟

نقاء الهواء والماء الكفاية الاقتصادية  البنية التحتية المادية التعليم  البنية التحتية غير الماديةالصحة

المساحات المفتوحة الدعم الاجتماعي  السكن الظروف والبيئة المحيطة  ظروف العملالعطاء

الترابط الاجتماعي الأمان  تنوّع العروض الحرية  التحول الرقميسهولة المعيشة

عوامل السعادة - جودة الحياة
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تأمين الخدمات المجتمعية:

المكاتب الحكومية، المشافي، المدارس 

وغيرها.

الاحتفالات والفعاليات

المساحات الخضراء والمفتوحة خيارات المتاجر والمطاعم

والممرات الطبيعية

وجهات التسلية والترفيه

الازدحام المروري، شبكة 

المواصلات وإمكانية الوصول 

إليها

حيوية وجودة البيئة الحضريةالأجواء العامة والبيئة الآمنة

خدمات الدعممواقف السيارات

العوامل الأساسية المؤثرة في جودة الحياة
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 البنية التحتية

 الاجتماعية والعلاوات

 السعرية

3 = 1 + 1
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تبرز الحاجة إلى تحليل نقاط الأسعار لفهم تأثير البنية التحتية 

الاجتماعية على قيمة المشاريع المتكاملة. وتلعب متاجر ويتروس 

والإطلالات البحرية والمدارس الراقية دوراً فاعلاً في زيادة قيمة 

أسعار العقارات. 

تشير دراسة نشرها بنك لويدز في المملكة المتحدة إلى أن الإقامة 

بالقرب من سوبرماركت ويتروس يمكن أن يسبب زيادة بنسبة 

12% على قيمة العقار، في حين تظُهر أحدث الأبحاث التي أجرتها 

شركة الاستشارات المالية Online Money Advisor إلى أن هذه 

الزيادة يمكن أن تصل إلى 22.5%. ويشير مقال نشرته المجلة 

الدولية لأسواق الإسكان والتحليلات إلى تأثير الإطلالات البحرية 

الواسعة على زيادة السعر بنسبة تصل إلى 18%، بينما أصدر مركز 

الأداء الاقتصادي )CEP( في كلية لندن للاقتصاد بحثاً عن إنجلترا 

يظُهر أن المدارس الراقية )أكاديمياً( قد تسبب زيادة بنسبة تتراوح 

بين 3% و 12% على أسعار العقارات في المنطقة المحيطة.

يقيّم هذا الجزء من تقرير كوليرز المكونات الأساسية التي ترسم 

ملامح المشروع السكني المتكامل، ويقارن بشكل خاص بين اثنين 

من الأسواق الإقليمية البارزة المعروفة ببراعتها في بناء مجتمعات 

واسعة النطاق: وهما دبي والقاهرة. تركز دبي على ظروف معيشة 

الوافدين، بينما يتمحور سوق القاهرة العقاري بشكل خاص حول 

السكان المحليين. كما تشمل المقارنة أسواقاً بارزة أخرى، بما فيها 

الرياض وجدة وأبوظبي ومسقط والدوحة.

اعتبر تقرير كوليرز أن العناصر الأساسية التي توفر قيمة مضافة 

لأسعار المنازل، هي بشكل خاص المكونات المتضمنة في 

المشاريع المتكاملة والتي يمكن أن تضيف قيمة للعقارات. 

يشتمل مشروع التطوير العقاري الأفضل على مساحات مفتوحة 

تعزز جاذبيته أمام المشترين، إلا أن تكلفة الأرض تعدّ من التكاليف 

 البنية التحتية

الاجتماعية

الرئيسية، وينبغي دراسة مواقعها بالنسبة للتجمعات السكانية بعناية 

بالمشروع. وتساهم الساحات العامة ومسارات المشي والشوارع 

الواسعة التي تمكنّ الناس من الوصول إلى المنطقة والتنقل فيها 

بسهولة في تعزيز جاذبية المشروع، كما تستقطب السكان إلى 

مناطق المتاجر وتزيد من نسب المبيعات والإيجارات، فضلاً عن 

اجتذاب علامات التجزئة لافتتاح منافذها الخاصة. 

تمتلك كوليرز أكثر من 25 عاماً من الخبرة الإقليمية كشركة 

استشارية لتطوير عدد من المشاريع الضخمة المتكاملة، بدءاً من 

المشاريع الصغيرة إلى المدن الجديدة أو تجديد المدن القائمة، والتي 

يتجاوز بعضها 100 مليون متر مربع. وتظهر أبحاث كوليرز تأثير 

مجرد الموقع في مشروع متكامل بتصميم مميز على زيادة السعر 

بنسبة تتروح بين 15% و45%. وتزداد هذه النسب بشكل كبير في 

حال مشاركة عناصر أخرى، مثل علامة شركة التطوير التجارية 

والقرب من المتاجر وتوافر مراكز التعليم والرعاية الصحية، ومؤخراً 

إمكانية ممارسة المشي.

وتشير أبحاث كوليرز وخبرتها في تطوير نماذج أسعار للمجتمعات 

المتكاملة إلى أن نظرية تسعير المتعة ترتبط بمجموعة من مكونات 

المشاريع المتكاملة، مثل المداخل والمخارج والمناظر الطبيعية 

والمتاجر )السلع والخدمات( ومرافق البنية التحتية الاجتماعية، وهذا 

هو المستوى الأول من النموذج. ويتضمن نموذج السعر الممتاز 

أيضاً مستوىً ثانٍ يركز على الوحدة السكنية في المشروع. 

وتتكامل مجموعة من العوامل لزيادة القيمة، بما في ذلك الموقع 

ومخطط الطوابق ومواقف السيارات والتصميم الخارجي وغيرها 

الكثير. ومن بين هذه العوامل، تمتلك إطلالة الوحدة السكنية تأثيراً 

أساسياً على السعر.
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يستمر المشهد العقاري العام في منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا في التكيّف والتطور بناءً على تفضيلات شريحة سكانية أصغر سناً وأكثر تعليماً ووعياً 

بالأسعار، ويعُد التفكير والتخطيط والتسليم الذي يركز على المستهلك أمراً محورياً.

ينبغي أن يقدم المجتمع السكني 

المتكامل والناجح قيمة إضافية 

لقاء السعر والوقت للسكان 

وإيرادات إضافية للمطورين. 

وتساهم هذه العوامل مجتمعةً 

بتحقيق علاوات سعرية مميزة 

للمجتمع ككل.

المستوى الأول

علاوات سعرية للمشاريع السكنية المتكاملة

المستوى الثاني

الموقع والإطلالات

الإطلالة على ملاعب المداخل والمخارج

الجولف

القرب من المرافق المساحات المفتوحة

الرئيسية

المتاجر/ منافذ البيع 

بالتجزئة

الإطلالات المائية

العلامة التجارية للشركة 

المطورة 

تصميم الوحدة السكنية

مراكز التعليم والرعاية 

الصحية

الإطلالات على الحدائق

المرافق )حوض مرافق متكاملة أخرى

السباحة /النادي 

الرياضي وغيرها(

نظرية تسعير المتعة: نموذج علاوة سعرية من مستويين
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 المشاريع المتكاملة

 والمشاريع متعددة

الاستخدامات
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يتطور مفهوم المشاريع المتكاملة مع 

نمو المجتمعات والتجمعات السكنية. 

وتوفر المشاريع السكنية الكبيرة 

والناجحة مجموعة مناسبة من 

النشاطات اللازمة لبناء مجتمع مستدام 

كامل، وهذا يعني وجود المدارس 

ومراكز الرعاية الصحية والمتاجر 

ومرافق الترفيه والاستجمام في 

المشروع.

وتتضمن المشاريع المتكاملة ما لا يقل 

عن ثلاثة منافذ تجارية ذات عوائد 

مجزية، مع استثمارات مادية وفنية 

جيدة وموثوقة ويتم تطويرها وفقاً 

لخطة محددة، ويتم تصنيف كل ما 

تبقى من المشاريع إلى مشاريع 

متعددة الاستخدامات.

المشاريع متعددة الاستخدامات

المشاريع المتكاملة

أو
المشاريع السكنية الكبيرة 

الناجحة

المشاريع المتكاملة والمشاريع متعددة الاستخدامات
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تساهم المرافق المتكاملة التي يضمها المشروع السكني في الارتقاء به إلى مشروع متكامل وتزيد من جاذبيته أمام المستثمرين والمستهلكين، كما ترفع مستويات الإيجار وحجم المبيعات وقيمة 

الاستثمار والقيمة السوقية للمشروع؛ وبالتالي يمكن للمشروع المتكامل أن يقدم قيمة إجمالية أكبر مما لو تم تطوير كل من هذه المرافق في مواقع منفصلة.

العلامة التجارية للشركة المتاجرالمدارسالمرافق الرياضيةمراكز الرعاية الصحية إمكانية ممارسة المشي

المطورة

الحدائق العامة والمساحات 

المفتوحة

%45 %15
العلاوات السعرية

المشاريع المتكاملة والمشاريع متعددة الاستخدامات: العلاوات السعرية
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 العلاوات السعرية:

 نموذج من

مستويين
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تشكلّ المساحات المفتوحة والحدائق والمتاجر ومنافذ البيع بالتجزئة الكبيرة وسهولة الوصول 

وإمكانية ممارسة المشي مجموعة من أهم العوامل المتكاملة التي تزيد أسعار المنازل.

ترتفع الأسعار في المجتمعات التي يهيمن عليها مفهوم استخدام مخصص لعائلة واحدة، والتي 

تتضمن مساكن عائلية ومراكز تجارية ومنافذ تجزئة وحدائق عامة يتم استخدامها بنسب ملائمة 

للمجتمع.

ويتم تحديد هذه النسب بناءً على كثافة المنطقة، والتي تشمل السكان والعرض الحالي 

والمستقبلي وأداء السوق الحالي.

وعلى الرغم من العلاوة السعرية الملحوظة المرتبطة بإمكانية العيش والعمل والترفيه في 

المشروع، لا يزال السكان يثمنّون الأحياء السكنية المتجانسة. على سبيل المثال، تمتاز كل من 

يعتبر كل ما سبق مجرد أمثلة قليلة للعلاوات التي تحققت في مشاريع رئيسية تم تحليلها اعتماداً على نموذج نظرية تسعير المتعة الذي قدمته كوليرز. ترتفع أسعار المنازل داخل المجتمعات السكنية 

الحالية، في مدن مثل دبي، والتي تتضمن مرافق متكاملة بنسبة 15% مقارنةً بالمجتمعات الأخرى. كما يمكن أن يرتفع السعر أيضاً بنسبة تتراوح بين 25% و 30% إذا تم تطوير المشروع من قبل 

شركة تطوير مرموقة. ومع ذلك، يعُتبر هذا الارتفاع منخفضاً نسبياً مقارنة بمدن مثل القاهرة، حيث تشهد المجتمعات السكنية المتكاملة فيها زيادة في الأسعار تتراوح بين 20% و30%، في حين 

يمكن أن تضيف العلامة التجارية للمشروع زيادة تتراوح بين 35% و %45.

تتوقع كوليرز أن تسجل مشاريع التطوير العقاري في المملكة العربية السعودية، وخاصة في الرياض وجدة، علاوات سعرية مميزة، وذلك بفضل وجود بنية اجتماعية قوية وتركيز شديد على تحسين 

جودة الحياة في المراكز الحضرية القائمة. كما تؤكد رؤية 2030 الطموحة على بناء العديد من المشاريع والمجتمعات لتلبية الطلب المتزايد، وتحظى شركات التطوير التي تولي أهمية لتوفير مثل هذه 

المرافق بعلاوات سعرية كبيرة، وتعزز حضور علامتها التجارية. ومن المتوقع أن يسُهم هذا النهج الاستراتيجي على المدى الطويل في زيادة قيمة العلامة التجارية وترسيخ مكانة الشركة ككل.

العلاوات السعرية

المشاريع المتكاملة: %15 - %30

العلامات التجارية للشركة المطورة: %25 - %30

العلاوة السعرية المتعلقة بالعلامة التجارية للمشروع: %35 - %45

المستوى الأول: العلاوة السعرية المرتبطة بجودة الحياة والبنية الاجتماعية

مرسى دبي ومجمّع الإمارات ليفنج وأبراج بحيرات جميرا وميدان بشعبية كبيرة كمجتمعات 

سكنية مفضلة في دبي. في الوقت نفسه، من المتوقع أن تصبح مدينة إكسبو، وهي مشروع 

آخر استفاد من استشارات فريق كوليرز، أحد أكثر المجتمعات المرغوبة في دبي نتيجة التركيز 

على هذه العوامل.

تعزز البنية التحتية المجتمعية الإضافية، مثل دور الحضانة والمدارس ومراكز الصحة والعافية 

والعديد من خيارات المأكولات والمشروبات والمرافق التجارية في التوزعات السكانية المناسبة 

مع أجواء عامة راقية من جاذبية المشروع وتساهم بتحويله إلى مجتمع سكني مرغوب.

ويمكن لهذه المجتمعات أن تحقق علاوة سعرية تتراوح بين % 15 إلى 45% على متوسط أسعار 

المنازل.
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داخل المجمع 

الصحة/ الرفاه/ التعليم

توفير مرافق الرعاية الصحية والرفاهية والتعليم 

على مسافة قريبة.

المجتمع/ الأسواق المفتوحة/ محطات 

العمل والمطاعم

تزداد أهمية وجود المراكز التجارية على مسافة 

قريبة وتزيد الطلب على المجتمعات السكنية التي 

تتضمن هذه الميزة. ومن المتوقع أن يكتسب 

التوجه بالعمل من المراكز المجتمعية بدلاً من 

العمل من المنازل شعبية أكبر مع الانفتاح 

الاقتصادي. يستمر العمل عن بعُد بدوره في 

تحسين واقع المقاهي والمطاعم لتوفير بيئة عمل 

مناسبة للعاملين عن بعُد.

الحدائق/ المساحات المفتوحة/ إمكانية 

ممارسة المشي

نوّهت تقارير كوليرز في عام 2017 على أن تضمين 

الحدائق ومسارات الركض وركوب الدراجات 

وإمكانية ممارسة المشي بشكل عام يمكن أن يدعم 

جاذبية المشاريع السكنية.

وأكدت أزمة كوفيد19- هذه النظرية، حيث سجلت 

المجتمعات السكنية التي تتضمن مساحات 

مفتوحة واسعة زيادة في الطلب. واستمر هذا 

التوجهّ بعد الأزمة الصحية؛ إذ ساهم تضمين 

المساحات المفتوحة في المخططات في تحسين 

المظهر العام وارتفاع قيم العقارات ومعدلات 

الإشغال.

مجالات تنمية المجتمع
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الحفاظ على العلاوات السعرية في سوق تنافسية

إضافة المساحات المفتوحة والمتاجر والمطاعم ومراكز الرعاية الصحية والتعليم والعناصر التجارية الأخرى بنسب مستدامة .	

توفير بنية تحتية مجتمعية تعتمد على كثافة السكان والدخل في المنطقة .	

ما بعد كوفيد19-: برزت أهمية إرساء مجتمعات تتضمن مساحات أكبر لممارسة المشي وركوب الدراجات مع مساحات واسعة مخصصة للتراسات والمتاجر والمطاعم ومراكز الرعاية الصحية .	

والتعليم 

التركيز على المساحات - شرفات أكبر وإطلالات مع إضاءة طبيعية وتصاميم فعالة ومرنة للوحدات .	

البنية التحتية الاجتماعية السيئة - مستويات أعلى من الإشغال وكثافة تجارية أقل وعلاوات سعرية منخفضة وانخفاض جاذبية المشروع أمام المستثمرين.	

تضمين مرافق جودة 

الحياة في البنية 

التحتية المجتمعية

تصبح المساحات 

المفتوحة 

والمجتمعية جزءاً 

إضافياً من المنازل

لم تعد المتاجر 

والمطاعم مجرد 

أماكن للتواصل 

الاجتماعي، بل يمكن 

استخدامها أيضاً 

كأماكن عمل وغرف 

اجتماعات افتراضية

القرب من المراكز 

التجارية

اكتسبت المرونة في 

تصميم الوحدة/ 

مكان العمل/ الدراسة 

أهمية أساسية مثل 

غرف النوم/ المطبخ

يعزز وجود أحواض 

السباحة، الصالات 

الرياضية، أماكن 

الشواء، ملاعب 

التنس والسكواش 

إحساس الانتماء 

للمجتمع

أصبحت إدارة 

العقارات المنظمة 

وصيانة البيئة 

السكنية أمراً حيوياً

المصدر: كوليرز 2023

7 6 5 4 3 2 1

الفرص والتحديات أمام تحقيق أفضل علاوات سعرية
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يمكن أن تختلف العلاوة السعرية التي تطلبها وحدة سكنية مقابل إطلالة على المياه أو ملاعب الجولف أو القرب من البنية التحتية الاجتماعية بشكل كبير بناءً على عدة عوامل، بما في ذلك الموقع 

وجودة الإطلالة وقرب المسافة وظروف سوق العقارات المحلية وجاذبية المنطقة بشكل عام.

الإطلالة المائية والقرب الجغرافي

على سبيل المثال، يمكن أن تطلب العقارات ذات الإطلالات على الواجهة المائية في المناطق الحضرية المرغوبة للغاية والتي تمتاز بكثافة سكانية عالية علاوات سعرية تتراوح بين 20% و%100، 

بينما يمكن أن تصل العلاوة السعرية إلى حوالي 10% في المناطق التي تكون فيها الإطلالات المائية شائعة )مثل الجزيرة( أو ليست استثنائية. وتؤثر العديد من العوامل على هذه العلاوة، بما في ذلك 

القرب الجغرافي وسهولة الوصول وجمال الإطلالة وفرادتها، وظروف الاقتصاد المحلي وتوافر المرافق في المنطقة، بالإضافة إلى توجهات العقارات والسوق.

بالإضافة إلى ذلك، يدفع ملاك القوارب/ اليخوت علاوة إضافية مقابل القرب من المرسى وتوافر خدمات الرسو بأسعار مناسبة.

الإطلالات على الحديقة العامة والقرب الجغرافي

كما هو الحال بوجود إطلالات على المياه وملاعب الجولف وركوب الخيل أو حتى القرب منها، يمكن أن تتراوح العلاوة السعرية التي تطلبها وحدة سكنية مقابل حديقة عامة أو مجتمعية بين %5 

و20%؛ حيث يمكن أن يكون العيش بالقرب من حديقة عامة أو التمتع بإطلالة عليها جذاباً للعديد من المشترين الذين يقدرون المساحات الخضراء والأنشطة الترفيهية.

تشمل العوامل التي تؤثر في العلاوة السعرية قرب المنطقة من الحديقة، بما في ذلك وجود مدخل قريب أو وصول مباشر إلى مسارات ومرافق الحديقة وجمال وحجم الحديقة، بالإضافة إلى وجود 

مرافق مثل مسارات المشي، وأماكن اللعب، ومنشآت رياضية، وأماكن للتنزه، وإطلالة على الحديقة )الوحدات التي تتمتع بإطلالات واضحة ومباشرة على الحديقة يمكن أن تكسب علاوة سعرية أكبر(، 

وسهولة الوصول إلى المنطقة، ونوعية الأنشطة الترفيهية والمرافق المتاحة وجدول الفعاليات؛ على سبيل المثال، تعتبر الحدائق التي تستضيف الفعاليات والمهرجانات والتجمعات ميزة قيِّمَة 

للمجتمع ويمُكن أن تزيد من الأسعار بشكلٍ كبير.

الإطلالات على ملاعب الجولف والقرب الجغرافي

تتنوع العلاوات السعرية التي تقدمها الإطلالة على ملاعب الجولف بشكلٍ كبير تبعاً لعدد من العوامل المؤثرة على الوحدة السكنية، بما يشبه تمتّع الوحدة بالقرب الجغرافي/ إطلالة على المساحات 

المائية. وتشمل هذه العوامل موقع الوحدة السكنية ومدى جودتها والعلامة التجارية لملاعب الجولف، إضافة إلى العوامل المؤثرة على الإطلالة المائية.

كما تؤثر التفضيلات الشخصية للمشترين على أسعار الوحدات، حيث يبدي محبو رياضة الجولف والمساحات الطبيعية استعدادهم لدفع سعر أعلى مقابل شراء وحدة سكنية مطلة على ملعب 

الجولف.

5% - 20%

10% - 30%

15% - 20%

المستوى الثاني )أ(: العلاوة السعرية المرتبطة بالإطلالة والقرب الجغرافي
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الإطلالة على ملاعب الفروسية والقرب الجغرافي

تتمتع الخيول في الشرق الأوسط بأصولٍ عريقة تعود إلى الفترة بين 3000 و3500 قبل الميلاد، ويأتي في مقدمتها نسل الحصان العربي الأصيل، الذي حرصت الشعوب البدوية على إكثاره وتنظيم 

تناسله بعناية فائقة على مدار مئات السنوات. ويرى العديد من أفراد العائلات الحاكمة وأصحاب الملاءات المالية العالية في المنطقة أن سباقات الخيل وأنشطة الفروسية تمثل جزءاً رئيسياً من 

تراثهم وهويتهم الثقافية، ويفخرون بامتلاك أفضل الخيول الأصيلة والمشاركة في مختلف منافسات الفروسية.

وتحمل المزايا المتعلقة بالفروسية في الوحدات السكنية جاذبيةً كبيرة للمهتمين بركوب الخيل وأنشطة الفروسية، مما قد يرفع أسعار الوحدات بنسبة تترواح بين 5% و 20%. وتعتمد هذه العلاوات 

السعرية بشكلٍ رئيسي على مدى توفر المزايا المتعلقة بالفروسية وتكاليفها، بما فيها مضامير ركوب الخيل والإسطبلات وإمكانية الوصول المباشر إلى المسارات، إضافة إلى العوامل الأخرى مثل 

الإطلالة المائية والقرب من ملاعب الجولف وغيرها. كما تشكلّ التفضيلات الشخصية عاملاً مؤثرا؛ً حيث يدفع المشترون من عشاق امتلاك الأحصنة والمشاركة في أنشطة الفروسية سعراً أعلى 

لشراء الوحدات السكنية التي توفر هذه المزايا.

الإطلالة على الوجهات الترفيهية والقرب الجغرافي

تترواح العلاوات السعرية التي يوفرها قرب الوحدة السكنية من وجهةٍ ما أو وجود إطلالةٍ عليها بين 10% و 30%، بالاعتماد على مزايا هذه الوجهة وشعبيتها. ويتمحور هذا الجانب حول مدى قرب 

الوحدة السكنية من وجهات شعبية أو ترفيهية شهيرة، أو وجود إطلالةٍ واضحة على هذه الوجهات.

وثمة العديد من العوامل الرئيسية المؤثرة على العلاوات السعرية التي يوفرها القرب من هذه الوجهات، بما فيها نوع الوجهة وموقعها )مواقع سياحية أو معالم أو شواطئ أو جبال أو وجهات ثقافية أو 

مراكز ترفيه(؛ وجاذبية الوجهة؛ وسهولة الوصول إليها، سواء مشياً على الأقدام أو مسافة قصيرة بالسيارة؛ إضافة إلى جودة الوجهة وشعبيتها وسمعتها وتميّزها.

أما فيما يخص الإطلالة، فتضمن الوحدات السكنية علاوات سعرية أعلى في حال وجود إطلالة مباشرة على الشواطئ أو السلاسل الجبلية أو أفق المدينة، نظراً للقيمة الجمالية العالية التي تقدمها. 

وتتأثر هذه العلاوات بعددٍ من العوامل الخارجية أيضاً، بما فيها قوة قطاع السياحة المحلية والطلب على الوحدات السكنية المخصصة للإيجار والمنازل الثانية؛ والتقلبّات الموسمية التي تشهد ارتفاع 

الطلب على وجهات محددة خلال فترات معينة من العام، مثل الإقبال على منتجعات التزلج في الشتاء والشواطئ في الصيف وغيرها. كما تسُهم التوجهات السياحية العصرية، مثل منصة إير بي إن 

بي وخدمات تأجير العقارات لقضاء العطلات، في تعزيز العائدات التي توفرها الوحدة السكنية عند تأجيرها لقضاء العطلات، وبالتالي يتضاعف سعر هذه الوحدة وقيمتها الاستثمارية.

10% - 30%

5% - 20%

المستوى الثاني )أ(: العلاوة السعرية المرتبطة بالإطلالة والقرب الجغرافي
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ضمن المنزل

التراس/ الشرفة

أصبحت التراسات 

والشرفات متطلبات 

ضرورية بدلاً من كونها 

كماليات. 

المساحات الخضراء 

الداخلية

يرتفع الطلب اليوم على 

المساحات الخضراء 

المنزلية مثل الحدائق 

الصغيرة، والتي توفر 

مساحات لعب للأطفال أو 

أماكن للجلسات العائلية. 

غرفة مدبرة المنزل/ 

مساحة التخزين

نتوقع ارتفاع الطلب على 

خدمات مدبرات المنزل 

المقيمات بدوامٍ كامل، نظراً 

لارتفاع معدلات الدخل 

وعدد السيدات العاملات، 

مما يستلزم توفير مساحة 

إضافية في المنازل. 

تركت أزمة كوفيد19- أثراً هائلاً على الاقتصاد العالمي، والذي امتد إلى قطاع 

العقارات وفرض معايير خاصة على تصميم/ تخطيط الوحدات السكنية. 

وما يزال من الصعب تحديد الأثر بعيد المدى للأزمة الصحية العالمية، إلا 

أنها سببت تحولاً واضحاً في تفضيلات العملاء على امتداد القطاع العقاري 

وسوق الوحدات السكنية. وتحرص كوليرز على إجراء استبيانات دورية في 

عدد من المدن الرئيسية في المنطقة، لمعرفة مدى تأثر السوق السكنية 

بتفضيلات العملاء. 

ونلخص أبرز نتائج هذه الدراسات فيما يلي:

ارتفاع الطلب على المساحات الإضافية، لا سيما من أجل غرف .	

الدراسة التي ازدادت أهميتها في ظل تغيّر أنماط العمل 

تزايد حالات انتقال المستخدمين النهائيين/ المستأجرين من الشقق .	

إلى الفلل/ منازل التاونهاوس، مع توقعات باستمرار هذا التوجه لما 

بعد أزمة كوفيد-19 

تزايدت صعوبة بيع/ إيجار الشقق التي تتضمن شرفات صغيرة أو .	

تفتقد إلى الشرفات

ارتفاع طلب المستخدمين النهائيين على الوحدات السكنية نظراً لرغبة .	

المستأجرين بامتلاك عقارات خاصة بهم في ظل تسهيل تخفيف 

شروط القروض وانخفاض معدلات الفائدة على التمويل ونسبة 

القرض إلى القيمة )غالباً ما تكون القيمة أقل من سعر الإيجار في 

الشهر( 

يترافق ارتفاع الطلب من المستخدمين النهائيين مع نمو الطلب على .	

المرافق المجتمعية، فمن المتوقع أن تتحول المجتمعات بعد أزمة 

كوفيد19- إلى مراكز حاضنة للأفراد، بدلاً من كونها مساحات سكنية 

مؤقتة، تماشياً مع التوجه العصري المتزايد لتجديد المجتمعات 

السكنية 

المصدر: كوليرز 2023

المستوى الثاني )ب(: العلاوة السعرية المرتبطة بالتصميم
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داخل المنزل

بيئة منزلية مرنةالعمل من المنزل

تحويل مساحات المعيشة إلى مساحات مكتبية وبالعكس.

العمل عن بعُد - الوضع الجديد.

توفير المساحات المكتبية/ مساحات التعلم عن بعُد، مع 

تحويل غرف المعيشة/ النوم إلى مساحات لعب للأطفال. 

اعتماد المنهجية العملية والعصرية في تصميم المنازل/ 

الديكورات من خلال التركيز على أنظمة الجدار القائم على 

وحدات.

ضوء الشمس والهواء النقي

منزل متكامل

مدرسة منزلية متكاملة

مكتب متكامل

مقهى متكامل

المصدر: كوليرز 2023

 مساحات المعيشة

 متعددة العائلات -

 العلاوات السعرية

 المرتبطة بالتصميم
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يمكن تعزيز جاذبية المشاريع السكنية من خلال تزويدها بالمنتزهات والمسارات المخصصة للجري 

وركوب الدراجات، مع زيادة إمكانية ممارسة المشي فيها ككل.

تؤكد العديد من دراسات الحالة في مختلف أنحاء العالم أن تحسين إمكانية ممارسة المشي في 

المجتمعات السكنية يحمل العديد من المزايا، التي بدورها تسهم في رفع أسعار المنازل ضمن هذه 

المجتمعات، فضلاً عن القيمة الجمالية التي توفرها المساحات المفتوحة.

 تسهم إمكانية ممارسة المشي في

 مجتمع سكني ما برفع قيمة جميع

 منازله بنسبة تصل إلى 9%، في حين

 ترتفع قيمة الوحدة السكنية بين %4

 و6% في حال توفيرها إطلالة على

منتزه/ حديقة

 المستوى الثاني: العلاوات السعرية

المرتبطة بالبنية التحتية الاجتماعية

 العلاوة المرتبطة بالمنتزهات |

 المساحات المفتوحة | إمكانية ممارسة

 المشي: %4 - %33
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ً دوليا

أبحاث كوليرز لمنطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا / العلاوات السعرية المحلية

العلاوة السعريةمصادر الأبحاث

المؤتمر الدولي المعني بعلوم البيئة والتنمية: تتكبّد المشاريع السكنية مصاريف كبيرة 

لتنسيق المناظر الطبيعية، مما يعزز قيمة المنازل ويرفع أسعار البيع. 

الرابطة المعتمدة لمهندسي البناء: أكد 85% من المشاركين في الاستبيانات أن جودة 

المساحات العامة والبيئة المبنية تؤثر بشكلٍ مباشر على حياتهم ومشاعرهم. 

تقدم الإطلالة على منتزه / حديقة علاوة سعرية تتراوح بين %4 و %6.

أسهمت إمكانية ممارسة المشي في زيادة قيمة العقار بنسبة تصل إلى 9%، وفقاً 

لنوع الوحدة العقارية. ويساعد وجود منتزه على بعد 40 قدم من المنزل على زيادة 

قيمته بنسبة 33%، مقابل 9% على بعد 1000 قدم و4% على بعد 2500 قدم. 

كما ارتفعت قيمة المنازل في الأحياء التي تحتوي أرصفتها على أشجار بمعدل 7 

آلاف دولار أمريكي وسطياً عن المنازل التي لا تضم أحياؤها أية أشجار. 

%4
إلى

%6
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تشير الدراسات العالمية إلى أن وجود مسرح سينما في المجتمع السكني يرفع قيمة وحداته العقارية 

بنسبة تترواح بين 14% و30%، كما يساعد وجود متجر بقالة فاخر على رفع قيمة العقارات بنسبة 

20% وسطياً، بالمقارنة مع المجتمعات التي تفتقر إلى مرافق التجزئة. 

وتكشف أبحاث كوليرز في أبرز المدن على امتداد منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا، أن توفير 

مرافق تجزئة قابلة للتوسيع في المجتمع يعُزز قيمة عقاراته بنسبة تتراوح بين 15% و20%، مقارنة 

بالمجتمعات ذات مرافق التجزئة المحدودة. 

ويعُزى ارتفاع الطلب على المساحات السكنية القائمة على التفاعل الاجتماعي اليوم إلى حقيقة أن 

60% من عدد سكان المدن الكبرى في المنطقة هم من الجيل إكس، أي الأفراد في العقدين الرابع 

والخامس من عمرهم، والذين يحبون تناول الطعام وقضاء الوقت خارج المنزل. ويتطلب هذا التوجه 

تخصيص مساحات وتكاليف كافية للمتاجر والمطاعم في المجتمعات السكنية. وشهدنا كيف 

أصبحت المطاعم الركيزة الرئيسية الجديدة ضمن مشهد التجزئة المحلي، مع تعاظم أهميتها حتى في 

المراكز التجارية. 

وتشكلّ المطاعم اليوم ما نسبته 20% و25% وسطياً من إجمالي المستأجرين في مراكز التسوق، 

بالمقارنة مع 8% و10% قبل 10 أعوام، ويترافق هذا التوجه مع ازدياد الحاجة إلى المتاجر في 

المجتمعات السكنية. كما يمكن تعزيز جاذبية المجتمعات من خلال تزويدها بالمقاهي والمطاعم 

والعيادات الطبية ومتاجر العناية بالملابس والصيدليات ومتاجر التجزئة والمرافق المجتمعية.

ويلبي مشهد الشارع النابض بالحيوية طموحات أسلوب الحياة العصرية للسكان، وقد يساعد على 

استقطاب الزوار بشكل منتظم حتى من الأماكن البعيدة عن المجتمع، والذي بدوره يرفع معدلات 

الإنفاق في المتاجر ضمن المجتمع نفسه. 

 المستوى الثاني: العلاوات السعرية

المرتبطة بالبنية التحتية الاجتماعية

 العلاوة السعرية المرتبطة بالمتاجر

والمطاعم %15 - %20
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%15
إلى

%20

ً دوليا

أبحاث كوليرز لمنطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا / العلاوات السعرية المحلية

العلاوة السعريةمصادر الأبحاث

توفير مرافق تجزئة قابلة للتوسيع في المجتمع يعُزز قيمة عقاراته بنسبة تتراوح بين 15% و%20

تبيّن إحدى دراسات المعهد الأمريكي للبحوث الاقتصادية أن النسبة الأكبر من جيل 

الألفية يركزون على مستوى جودة الحياة عند البحث على أماكن سكنية، مثل توفر 

مشهد غني بالمطاعم. 

يكشف معهد العقارات الاسترالي في كوينزلاند أن مراكز التسوق والمقاهي والمطاعم 

تشكلّ عوامل جذب رئيسية في المجتمعات الحضرية. 

يسهم وجود سينما في رفع قيمة العقارات السكنية ضمن مجتمع معين بنسبة 

تتراوح بين 14% و30% )وفقاً لصحيفة بورتلاند تريبيون(.

كما يساعد وجود متجر بقالة فاخر على رفع قيمة العقارات بنسبة 20% وسطياً.

يتيح وجود متاجر ويتروس في توفير علاوة سعرية تصل إلى %12.
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يضمن قرب الوحدات السكنية من المدارس تعزيز قيمة هذه الوحدات في حال كانت المسافة بينهما 

تتراوح بين 300 و500 متر، أي ما يعادل المشي لمدة 9 إلى 15 دقيقة، وينطبق هذا المعيار الوسطي 

على الوحدات السكنية في جميع أنحاء العالم. 

أما في الشرق الأوسط وشمال أفريقيا، وتحديداً في المدن مثل الرياض ودبي والقاهرة، فيفضل 

السكان وجود منازلهم على بعد 20 إلى 30 دقيقة بالسيارة عن المدرسة بسبب الظروف المناخية 

القاسية التي يصعب فيها المشي. 

وتشير أبحاث كوليرز إلى أن وجود مدرسة في المخطط الرئيسي للمجتمع السكني يرفع أسعار المنازل 

بنسبة تتراوح بين 10% و15%، غير أن السكان عموماً لا يفضلون العيش بجانب المدارس أو مقابلها 

تجنباً للازدحامات المرورية والضجيج المرافقة للمدارس، وبالتالي لا يعُد الفرق بين قرب المدارس 

وإمكانية الوصول إليها عاملاً مؤثراً. 

ويمكن أن تؤثر المدارس الموجودة في مكان غير مناسب أو المدارس منخفضة الجودة بشكل سلبي 

على الأسعار، كما يجب النظر في الازدحام المروري الذي يمنع تحقيق التنمية أو التوافق بين الحالة 

الاقتصادية لمنطقة المجمع والمدرسة. 

وفي منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا، تؤدي الأعداد المتزايدة لأفراد الجيل إكس، ممن لديهم 

أطفال تتراوح أعمارهم بين 5 و14 عاماً، في السوق المحلية إلى زيادة الطلب على المجتمعات 

السكنية القريبة من المدارس الابتدائية. وتحظى المدارس الحاصلة على تصنيف ممتاز وجيد بأهمية 

كبيرة في المدن الرئيسية في المنطقة، حيث يشكل العيش على مسافة قريبة من هذه المدارسة 

أولوية لأصحاب المنازل الذين يتمتعون بقدرة على دفع الإيجار أو أقساط الرهن العقاري. 

 المستوى الثاني: العلاوات السعرية

المرتبطة بالبنية التحتية الاجتماعية

العلاوة السعرية المرتبطة بالتعليم

 %15 - %10



34 تقرير معلومات السوق لعام 2023 - تعزيز التنمية الحضرية بالاستفادة من عائدات مبادرات جودة الحياة واعتماد البنية التحتية الاجتماعية

%10
إلى

%15

ً دوليا

أبحاث كوليرز لمنطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا / العلاوات السعرية المحلية

العلاوة السعريةمصادر الأبحاث

توفير مدارس قريبة ضمن المجتمع يعُزز قيمة عقاراته بنسبة تتراوح بين 10% و%15

يساهم ارتفاع أداء طلاب المدارس الابتدائية بمقدار انحراف معياي واحد عن المعدل 

برفع أسعار المنازل في المنطقة بنسبة 3% وفقاً لمركز الأداء الاقتصادي في كلية 

لندن للاقتصاد. 

وبناءً على ذلك، تجتذب المدارس ذات الأداء المتميز أسعاراً أعلى بنسبة 12% مقارنةً 

بالمدارس في أسفل التصنيف. 

شهدت أسعار المساحات السكنية زيادة بنسبة 13% عن المتوسط، وبنسبة حوالي 

26% في المناطق التي تحتضن مدارس أفضل.

يضمن قرب الوحدات السكنية من المدارس تعزيز قيمة هذه الوحدات في حال كانت 

المسافة بينهما تتراوح بين 300 و500 متر، أي ما يعادل المشي لمدة 9 إلى 15 

دقيقة.
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تنعكس أبرز عوامل تعزيز قيمة العقار في سهولة الوصول إلى المشروع وعدد المداخل والمخارج، إلى 

جانب وقت الوصول إلى المناطق الرئيسية للمكاتب.

وترتفع أسعار العقارات في المشاريع التي تركز على النقل بنسبة تتراوح بين 20% و 25% مقارنة 

بالمشاريع البعيدة عن النقل العام. ويتم تحديد العلاوات السعرية على الصعيد المحلي للمشاريع 

القريبة من وسائل النقل العام وفقاً للسوق التي يستهدفها المشروع، حيث تشكل محطات المترو 

والباص أولوية للسكان ذوي الدخل المتوسط أو المنخفض. كما يحظى الوصول إلى الطرق السريعة 

الرئيسية بأهمية كبيرة لدى أصحاب الدخل العالي. وتتميز إيجارات العقارات القريبة من محطات 

المترو بعلاوات سعرية تتراوح بين 10% و 15% مقارنةً بالمشاريع المشابهة البعيدة عن هذه 

المحطات. 

ويشير تحليل المعايير العالمية إلى الارتفاع الكبير في أسعار العقارات التي تمتاز بسهولة الوصول إلى 

وسائل النقل العامة، وذلك لدورها الكبير في خفض التكلفة الفعالة للسكن من خلال تخفيف الاعتماد 

على المركبات الخاصة. وتتمتع العقارات ذات الوصول السهل إلى مراكز النقل العام، بما يشمل 

محطات المترو والحافلات، بقيم مبيعات أعلى من العقارات التي تمتلك مزايا مشابهة مع وصول 

محدود إلى هذه المراكز. 

وتتوقع كوليرز أن يساهم تشغيل المزيد من خطوط وشبكات المترو في تعزيز مواكبة دبي لهذه 

التوجهات التي يشهدها العالم. وتشير التوقعات إلى أن هذا التوجه سيمتد ليشمل مدن رئيسية 

تمتلك أنظمة قطارات ومترو قيد التنفيذ أو التشغيل أو الإطلاق أو التوسيع. ومن المرجح أن يظهر 

هذا التوجه في مدن، مثل الرياض وجدة والمدينة المنورة ومكة والدوحة والقاهرة. كما تسعى المملكة 

العربية السعودية إلى لعب دور ريادي في تطوير المشاريع التي تركز على النقل نظراً لمساحتها البرية 

الواسعة وعدد السكان الكبير في دول مجلس التعاون الخليجي. 

 المستوى الثاني: العلاوات السعرية

المرتبطة بالبنية التحتية الاجتماعية

 :العلاوة المرتبطة بالمواصلات

 %15 - %10
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%10
إلى

%15

ً دوليا

أبحاث كوليرز لمنطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا / العلاوات السعرية المحلية

العلاوة السعريةمصادر الأبحاث

التطويرات القريبة من محطات المترو تحقق علاوة سعرية تتراوح بين %10 - %15

وفقاّ لمعهد دراسات البيئة والطاقة ورابطة المواصلات العامة الأمريكية ورابطة وكلاء 

العقار الوطنية، فإن العقارات السكنية الواقعة بالقرب من محطات النقل العام تحافظ 

على قيمتها.

خلق النسيج المجتمعي ضمن المشروع مهم لجيل الألفية بشكل خاص. ونجد أن 

الجيل الشاب يتخذ قرارات عقارية تظهر الرغبة في الحد من الاعتماد على السيارات 

للتنقل وزيادة الاعتماد على المشي ووسائل النقل العام.

قيمة الإيجار في المشاريع القريبة من محطات المترو أعلى بنسبة تتراوح بين 20% و 

25% من المشاريع البعيدة من محطات المترو.

المشاريع الموجهة نحو وسائل النقل العامة تتمتع بعلاوات سعرية بنسبة تتراوح بين 

20% و 25%، مقارنة بالمشاريع المشابهة التي لا تقع بالقرب من محطات 

المواصلات العامة.
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تعزز المشاريع المتكاملة كفاءة الأرض، وتحافظ على التكامل والانسجام بين الاستخدامات 

المتعددة، إلى جانب دورها الفعال في تخفيف الازدحام المروري. ويتم تصميم هذه المشاريع 

بأسلوب خاص يضمن سير الأعمال بسلاسة في جميع المرافق. وتتأثر العلاوة السعرية للمنزل 

بالموقع وجودة البناء وبشكلٍ خاص على توفر العوامل المتكاملة الاجتماعية ضمن المشروع، 

مثل خدمات ومرافق البيع بالتجزئة والمطاعم والمساحات الخضراء والمدارس وإمكانية ممارسة 

المشي وسهولة الوصول إلى وسائل النقل. 

يؤثر تنويع استخدامات الأراضي بطريقة صحيحة يحددها المجتمع بشكل إيجابي على الأسعار؛ 

حيث ترتفع قيمة الأحياء السكنية الأكثر تنوعاً مقارنة بالأحياء السكنية محدودة العوامل 

المتكاملة. 

ويؤدي استخدام الأراضي بكفاءة وبأسلوب مستدام إلى التأثير بشكل إيجابي على أسعار المنازل، 

وتتضمن هذه العوامل المتاجر والمطاعم، والمدارس، ودور الحضانة، والحدائق المجتمعية 

والمساحات العامة. كما تعتمد كثافة هذه الاستخدامات بشكل رئيسي على متطلبات الشركة 

الشاغلة للعقار ومستويات الطلب. 

لا يقتصر مفهوم المشاريع المتكاملة على منتج واحد ثابت، وإنما تختلف العوامل والتفاصيل 

المرتبطة به من موقع لآخر. وينبغي دراسة أساسيات العرض والطلب لكل فئة أصول، والاهتمام 

بالتكامل المناسب لمرافق البنية التحتية المجتمعية، مثل التعليم والرعاية الصحية والبيع 

بالتجزئة والترفيه. وتشكل هذه العوامل الاجتماعية الرابط الذي يحافظ على تماسك المشروع، 

وتحدد قوتها أو كثافتها نجاح المشروع، فيما يؤدي تسعير هذه العوامل إلى إضافة قيمة جذابة أو 

علاوات سعرية للمشاريع المتكاملة. 

شكل الموقع في السابق عاملاً أساسياً للاستثمارات السكنية. واليوم، يعتمد العائد على 

الاستثمار على الأفراد والمشروع معاً.

بإمكانكم التواصل مع فريق كوليرز للحصول على نصائح حول تطوير منتجات رائجة وتعزيز قيمة 

مشاريعكم. 

"نستخدم المكونات المناسبة 
وبكميات مثالية لتحويل مشاريعكم 

إلى وجهات جذب بارزة." 

الخلاصة



480
في مكتباً 

66
دولة

6
قارات

$4.5B
إيرادات

2B
قدم مربع تحت الإدارة

18,000+
ً وموظفا أخصائياً 

نبذة عن كوليرز

التجارية والاستشارية العقارية  المتنوعة وإدارة الاستثمار وتقديم الخدمات  المهنية   كوليرز شركة عالمية رائدة في مجال الخدمات 

 للعملاء، ويعمل فيها أكثر من 18 ألف مهني متخصص في 66 دولة. وتمتلك كوليرز فريقاً إدارياً مختصاً وخبرة واسعة تزيد عن 28

 عاماً، وتضمن للمساهمين عوائد سنوية مركبة بنسبة %20 على استثماراتهم. وتصل إيرادات كوليرز إلى 4.5 مليار دولار سنوياً، مع

 محفظة أصول مُدارة تبلغ قيمتها 98 مليار دولار، ما يتيح للشركة الاستفادة من أصولها العقارية لتسريع نجاح العملاء والمستثمرين

 ومتابعة حساباتنا على منصات تويتر corporate.colliers.com وأفراد المجتمع. لمزيد من المعلومات، يرجى زيارة الموقع الإلكتروني

.@Colliers أو لينكد إن

المسؤولية: إخلاء  بيان 

 تم الحصول على المعلومات الواردة في هذا التقرير من مصادر تعتبر موثوقة. وتهدف أي معلومات عن المشاريع، سواء كانت مالية

 أو غير ذلك، إلى توضيح نقاط معينة للحجج المطروحة ولا تشكل توقعات للأداء الفعلي. وعلى الرغم من بذل كل جهد ممكن لضمان

 دقة المعلومات، فإننا لا نقدم أي ضمانات بشأن دقة واكتمال المعلومات الواردة في هذا التقرير ولا تتحمل كوليرز أي مسؤولية من

 أي نوع فيما يتعلق بالتوقعات أو الأرقام أو النتائج الواردة في هذا التقرير. ويجب عدم التعامل مع أي بيانات أو آراء على أنها نصيحة

 استثمارية أو تقييم، وعدم الاعتماد عليها لأغراض الاستثمار أو أي أغراض أخرى. ونشجع القراء على الرجوع إلى مستشاريهم المهنيين

.قبل التصرف استناداً إلى المواد الواردة في هذا التقرير

أحمد منصور 

التنفيذي في منطقة الشرق الأوسط وشمال أفريقيا المدير 

حلول التطوير | الرعاية صحية | التعليم | الشراكة بين القطاعين العام والخاص

+971558996091 / +971506688239
mansoor.ahmed@colliers.com

مبنى المنحنى, القوز 3 ,دبي, الإمارات العربية المتحدة

هاتف: 971044537400+

colliers.com

المؤلفون الإقليميون


