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مقدمة

ين سلسلة تتميز مكة المكرمة بطبيعة جغرافية تميزها عن غيرها من المدن بوجودها بين ب

ليها المنطقة من الجبال وبخاصة الأحياء التي تقع حول الحرم المكي الشريف والتي يطلق ع

سبب قربها من المركزية حيث تكثر الجبال التي تنتشر عليها العديد من العقارات التي وب

ية تعد الحرم المكي الشريف أصبحت في أغلبها عقارات تجارية ذات قيمة سوقية عال

.  الأعلى على مستوى العالم

ية تقييمها الملاحظ ان الطبيعة الجغرافية لهذه العقارات أثرت بشكل كبير على عمللكن 

حيحة حسب حيث أصبح المقيم العقاري يبذل جهداً مضاعفاً من اجل تقييمها بطريقة ص

دة تحديات أخرى والصعوبة لا تمكن فقط في الطبيعة الجغرافية بل هناك ع. قيمتها السوقية

.المركزيةتؤثر على عملية التقييم في المنطقة 

لية التقييم فان هذه الدراسة تهدف الى التعرف  على أهم هذه التحديات التي تؤثر في عملذا 

.  العقاري

:يلي أبرز هذه التحدياتوفيما 



يةقانونالتحدياتً:ًأولاً

علىالحصولالمقيميستطيعومنهامهمةوثيقةتعتبرالملكيةصكوك

عدممننتأكدايضا ًخلالهاومن,وأبعادهاالأرضكمساحةالمعلومات

بعضأنالا.الغيرحقوقعلىواعتداءالغيرأرضيمعالحدودتداخل

تيجةنواضحبشكلمعلومةأيعلىالحصولفيصعوبةتجدقدالعقارات

لاالذينالعقاراتملاكوإلزامالصكوكتحديثيجبوهناالصكوكقدم

كهمصكووتحديثالمختصةالجهاتبمراجعةالكترونيةصكوكيحملون

.صحيحا ًالقانونيالتوصيف

طاءالأخعنمسؤولاليسالمثمنوالخبيرالحكوميةالسلطاتمعروجعت

ايرةمغمواصفاتأوخفيةعيوبهناكيكونوألاالآخرون,يرتكبهاالتي

صحيالوالصرفالمياهتوصيلاتتكونأنيفترضللتربةبالنسبة

الأجهزةمنوغيرهاوالمصاعدالتكييفوأجهزةسليمةوالكهرباء

.للتشغيلقابلةالميكانيكية

صكوكًالملكية



اً اًلتخطيطيةً:ًثانيا نيةوالعمراالتحديات

وىمستفيكبيربتباينالمكرمةبمكةالمركزيةالمنطقةتتميز

كسيروتإزالةعملياتالىتحتاججبليةأراضيفهناكالطبوغرافية

فيلتقييماعمليةعلىيؤثربطبيعتهالأمروهذامكلفةبمبالغوترحيل

يةمستوأراضيالىوالصلابةالارتفاعمتوسطةأراضيهناكحين

يجةنتالمقيمينقبلمنوالعملالجهدمنمزيديتطلبالتباينوهذا

قاراتالعاختيارتجعلجوهريةباختلافاتالآخرعنعقاركلاختلاف

المنطقةفيمتماثلينعقارينتجدانالنادرفمنصعبا ًأمرا ًالمماثلة

.المركزية

طبوغرافية الموقع 



بةًًتؤثرًانًالخصائصًالجيولوجيةًللأرضًمنًتضاريسًوصخورًوتكويناتًالتر•

.ًًعلىًاستخداماتًالأرضًوعلىًثمنها

أسعارهاًالأراضيًفيًتضاريسهاًوطبيعتهاًواستخداماتهاًفأنتتشابهةعادةًعندماً•

.ًًلةتكونًمتقاربةًوتكونًعمليةًالتقييمًسهلةًبسببًوجودًالعقاراتًالمماث

لًأرضًولكنًعندماًتكونًهذهًالأراضيًمختلفةًاختلافًكبيرًفيًتضاريسهاًوك•

سببًقلةًب.ًذاتًطبيعةًمختلفةًعنًالأخرىًهناًيبدأًالصعوبةًفيًعمليةًالتقييم

العثورًعلىًالعقاراتًالمماثلةًوصعوبةًتحليلًبياناتًهذهًالأراضي

وتؤثرًهذهًالتضاريسًعلىًقيمةًالأرضًمنًعدةًاتجاهات•

يؤثرًعلىًقدًتصعبًهذهًالتضاريسًعمليةًالبناءًوقدًترفعًمنًتكلفةًالبناءًمما.1ً

.قيمةًالأرضًسلبا ً

يًبطونًفيًبعضًالمواقعًقدًتكونًالأراضيًغيرًصالحةًللبناءًكالتيًتقعًف.2ً

الأوديةًاوًعلىًسفوحًالجبال



هناكًمناطقًتضاريسهاًفتتميزًالمنطقةًالمركزيةًبمكةًالمكرمةًبتباينًكبيرًفيً•

مرًبطبيعتهًتحتاجًالىًعملياتًإزالةًوتكسيرًوترحيلًبمبالغًمكلفةًوهذاًالأجبليةً

يؤثرًعلىًعمليةًالتقييمً

ذاًحينًهناكًأراضيًمتوسطةًالارتفاعًوالصلابةًالىًأراضيًمستويةًوهفيً•

لًعقارًالتباينًيتطلبًمزيدًمنًالجهدًوالعملًمنًقبلًالمقيمينًنتيجةًاختلافًك

صعب فمنًعنًالآخرًباختلافاتًجوهريةًتجعلًاختيارًالعقاراتًالمماثلةًأمراً   ً ا

.النادرًانًتجدًعقارينًمتماثلينًفيًالمنطقةًالمركزية



اً اًلتخطيطيةً:ًثانيا نيةوالعمراالتحديات

يحلكلحدودوجودالعقاريالتثمينفيالمهمةالاعتباراتمن

بهيتميزوماحيكلخصائصمعرفةالسهلمنتجعل

:التاليةالنقاطفيالحيحدودتوضيحأهميةوتكمن

لىعيؤثروهذاآخرالىحيمنتختلفالاسعارمستوياتان•

ختياراتشترطالدوليةفالمعاييرالمماثلةالعقاراتاختيار

علىاءسوالتقييممحلللعقارمماثلةالعقاراتوأقربافضل

ائصالخصمستوىعلىاوللعقارالماديةالخصائصمستوى

لأختيارحا ًواضتحديدا ًالحياءتحديدضرروةوبالتاليالمكانية

.الحيدخلمنالمناسبالعقار

حدودمعرفةالعقاريالسوقخصائصتحديدإمكانية•

قطاعفيجدامهمهوالعقاريقعحيثالحيوخصائص

تقييممنكلمنأساسيجانبهوحيوتحليلالعقارات,

.والتقييمالمبيعات

حدود الحي . 2



اً اًلتخطيطيةً:ًثانيا نيةوالعمراالتحديات

.الطرقمنمتنوعةمجموعةفيالأحياءحدودتحديدويمكن•

مثلةالماديالجغرافيةالخصائصمنبمجموعةالتحديديمكن

.وغيرهاوالأنهارالطرق

.والجسوركالطرقالانسانصنعمنحدودتكونقد•

حدود الحي . 2



اً اًلتخطيطيةً:ًثانيا نيةوالعمراالتحديات

وبخاصةمكةفيالأحياءبينتداخلهناكأنيلاحظولكن

اتمسميعدةالأحياءلبعضتجدأحيانبل,المركزيةالمنطقة

عدةالواحدللحينجدحيثالعدلوزارةبيوعموقعبخاصة

العقاراتموقعتحديدفيصعوبةهناكيجعلممامسميات

تقييمالمحلالعقارعنبعدهااوقربهاومدىالطبيعةعلىالمباعة

المطلوبةةالقيمعلىيؤثرقدمماثلكعقاراستخدامهافانوبالتالي
.النقصاناوبالزيادةسلبيا ً

حدود الحي . 2



اً اًلتخطيطيةً:ًثانيا نيةوالعمراالتحديات

حدود الحي . 2
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اً اًلتخطيطيةً:ًثانيا نيةوالعمراالتحديات

قطع الأراضي خصائص . 3

العشوائيةًبطبيعتهاًغيرًمنتظمةًالأشكالًالأراضيً

.أراضيًلاًيتناسبًعرضًواجهتهاًمعًعمقهافهناكً•

علىًالتصميمًالمعماريًالمقترح• لهذهًوهذاًسوفًيؤثرًسلباً 

يًمثلًالأرضًوبالتاليًفانًكثيراًمنًالمشترينًلاًيرغبونًف

.هذهًالأراضي



قطع الأراضي خصائص . 3



اً اًلتخطيطيةً:ًثانيا نيةوالعمراالتحديات

قطع الأراضي خصائص . 3



اً اًلتخطيطيةً:ًثانيا نيةوالعمراالتحديات

حدود الحي . 2

أيضاً الأراضي

غير منتظمة 

الشكل من ضمن 

التحديات التي 

تواجه المقيم 

نتيجة عدة 

اعتبارات منها 

ها صعوبة تصميم

وعدم رغبة 

المشترين 



اً اًلتخطيطيةً:ًثانيا نيةوالعمراالتحديات

العقاراتخصائص . 2

تؤثرًع.ًعدمًتجانسًالعقارات لىًفتجدًعقاراتًقديمةًجداً 

.ًًالمنظرًالعامًللحيًوبالتاليًالتأثيرًعلىًالقيمة

ابًمعرفةًعمرًبعضًالعقاراتًالحقيقيًنتيجةًغيصعوبةً
.المعلوماتًالأساسيةًللعقار



اً اًلتخطيطيةً:ًثانيا نيةوالعمراالتحديات

مشاكل الحركة 

تعرجهاوالشوارعضيقأيضا ًالتقييمعمليةتواجهالتيالتحدياتمن

ألاتستوعبولام5عرضهايتجاوزلاجداضيقةالشوارعبعضفهناك

فيوبخاصةالمقيمعمليصعبالأمروهذاالمرورفيفقطواحدةسيارة

علىقعتالتيالأرضتقييمعلىأيضا ًالأمرهذاوينعكسالذروةأوقات

إيصالوصعوبةاللازمةالمواقفوجودعدمخلالمنالشوارعهذه
.السكاننقلحافلاتوصولوصعوبةلهاالخدمات



اً اًلتخطيطيةً:ًثانيا نيةوالعمراالتحديات

مشاكل الحركة 

كثيرنجدثحيالأنفاقوجودأيضا ًالتقييمعمليةتواجهالتيالتحدياتمن

قييمهالتدقيقتحليلالىتحتاجوهذهالأنفاقهذهفوقتقعالأراضيمن

منياتالبلدتمنعفقدالمعنيةالجهاتمعتواصلوالىعاليةخبرةوالى
.المواقعهذهعلىالبناء



اً اًلتخطيطيةً:ًثانيا نيةوالعمراالتحديات

اشتراطات البناء 

ًختلفًفالمناطقًالعشوائيةًتوأخرىًاشتراطاتًالبناءًبينًأرضًاختلاف

منًمنطقةًالىًأخرىًومنًحيًالىًآخرًمثلًالاختلافًفيًاشتراطاتهاً

ارتفاعاتًالمبانيًوفيًنسبًالبناءًوعددًأدوارًالخدمةًالمسموحًبها

ًًًلهذهًالاختلافاتًمنًأهمهااعتباراتًوهناكًعدة:

ًطًفبسببًاختلافًعرضًالشوارعًنتيجةًالتخطي,ًالشوارععروض

ولاً.ًًانيالعشوائيًللمنطقةًالمركزيةًنجدًهناكًاختلافًفيًارتفاعاتًالمب

لوماتًبسببًانًهذهًالمع,ًيستطيعًالمقيمًالحصولًعلىًهذهًالاشتراطات

عرفًمتوفرةًلدىًأمانةًالعاصمةًالمقدسةًوتحتاجًالىًمعاملةًرسميةًللت

.ًًعلىًالاشتراطاتًالخاصةًبالأرض

ًلوماتًمنًبشكلًعامًيستطيعًبشكلًتقريبيًالحصولًعلىًهذهًالمعولكن
.ًًخلالًالأنظمةًالسائدةًحولًالعقارًمحلًالتقييم



اً اًلتخطيطيةً:ًثانيا نيةوالعمراالتحديات

يةانعدام تواجد المكاتب العقار

يةًالمكاتبًالعقاريةًعنصرًمهمًفيًالحصولًعلىًالمعلوماتًالعقارتعتبرً

لالًوخاصةًمعاملاتًالبيوعًومعاملاتًالايجارًفالمقيمًالعقاريًيستطيعًمنًخ

هذهًهذهًالمكاتبًفيًحالًتعاونهاًأنًيحصلًعلىًبيوعًمماثلةًوعلىًتفاصيل

البيوعً

انعدامًالأمرًيختلفًفيًالمنطقةًالمركزيةًفكونهاًمنطقةًتجاريةًنجدًهناكولكنً

ىًبيوعًمماًيجعلًمنًالصعبًعلىًالمقيمًالعقاريًالحصولًعلالعقاريةًللمكاتبً

حقيقيةًبتفاصيلهاًتمتًفيًالمنطقةً
:وحلًهذهًالإشكاليةًيتمًالاستعانةًببعضًالمصادرًمثل

وزارةًالعدلًالمؤشراتًالعقاريةًعلىًموقعً

محاولةًالبحثًعنًعقاراتًمعروضةًللبيعً

معاملاتًمحاولةًالاستعانةًببعضًالمقيمينًالعقارينًالذينًسبقًوانًأجرواًبعض
.التقييمًفيًالموقع

.ةالاعتمادًعلىًالمعلوماتًالتيًيوفرهاًلهًالآخرونًممنًيعتقدًأنهمًأهلًللثق



تحدياتًغيرًملموسة

ليةًهناكًعواملًواعتباراتًمهمةًفيًالتقييمًولكنهاًقدًتكونًغيرًملموسةًوعم

:وضعًقيمهاًلهاًاوًنسبةًمشاركتهاًفيًالقيمةًأمرًصعبًمثل

الاطلالةًعلىًالحرمًالمكيًالشريف
البعدًوالقربًمنًالحرمًالمكيًالشريف

منًالأمورًالتيًتصعبًالعملًعلىًالمقيمًسريةًالمعل  ً وماتًأيضا

ةًفكثيرًفيًالمنطقةًالمركزيالايجاريةسواءًمعلوماتًالبيعًاوًالقيمً

اريةًاوًمنًالمستثمرينًلاًيرغبًبإعطاءًتفاصيلًعنًأيًصفقةًعق
معلوماتًحولًدخلًالعقارً



التوصيات

التوصياتًخلالًالنتائجًالسابقةًالتيًتوصلناًلهاًفإنناًنستطيعًوضعًبعضمنً
:التيًتسهمًبإذنًاللهًفيًحلًهذهًالتحدياتًكماًيلي

إيجادًمنصةًداخلًالهيئةًالسعوديةًللمقيمينًالمعتمدينًتحتويًعلى. جميع1ً

طقًعملياتًالتقييمًالتيًيجريهاًالأعضاءًفيًالمنطقةًالمركزيةًوالمنا
.العشوائيةًليستفيدًمنهاًبقيةًالأعضاء

التنسيقًبشكلًرسميًمعًاماناتًالمدنًلتمكينًالمقيمينًالمعتمدين. من2ً
.الحصولًالمعلوماتًالضروريةًلكلًعقارًوبخاصةًاشتراطاتًالبناء

لصعوبةًالتقييمًفيًالمناطقًالعشوائيةًفيجبًاخذًذلكًفي. نظراً  الاعتبارًعند3ً

.ًتحديدًساعاتًالخبرة

التنسيقًمعًوزارةًالعدلًلتمكينً. علىًًالمعتمدينًمنًالحصولالمقييمين4

ترونيًالمعلوماتًالعقاريةًالضروريةًمنًكتاباتًعدلًمباشرةًفالموقعًالالك

لاًيعطيًتفاصيلًواضحةًعنًالعقارات

أيضاًمحاولةًمخاطبةًوزارةًالعدلًمنًاجلًاسقاطًجميعًالبيوعًعلىًخري. طة5ً

لةًوبسرعةًجغرافيةًبحيثًيستطيعًالمقيمًمنًالمعرفةًالدقيقةًللعقارًبسهو
.وبخاصةًالمواقعًالعشوائيةًالتيًلاًيوجدًلهاًمخططاتًوخرائطًورقية


