
يُرجى الرجوع إلى الإشعار الهام في 
نهاية هذا التقرير.

تقرير بحثي

مترو الرياض
أثر البنية التحتية الجديدة على قيم العقارات | يونيو 2018

النتائج الرئيسية
يأتي تنفيذ مشروع مترو الرياض في وقت مثالي 
للتماشي مع الزيادة السكانية السريعة والتحضر 
المستمرّ، مما يتطلب أنظمة نقل جماعي في 

العاصمة

ويتوقع أن يؤدي افتتاح مترو الرياض إلى تحفيز 
الطلب على العقارات في جميع أنحاء العاصمة 

بالإضافة إلى تعزيز الأحياء التي طالما كانت 
تصنف كمواقع ثانوية

وفي حين أنه من السابق لأوانه تقييم التأثير 
على قيم العقارات، يبين تحليل المقارنات 

المعيارية الدولية أن لأنظمة النقل الجماعي 
القدرة على أن تكون محرّكاً قويّاً للنمو بفضل 

تعزيز الربط بين المناطق

ريا مجدلاني
مديرة الأبحاث

“من شأن مشروع مترو الرياض 
أن يكون له أثر كبير على ديناميات 

السوق العقارية وكذلك انه من 
المتوقّع ان يكون له أثر اجابي من 
ناحية تحفيز التجديد الحضري في 

العاصمة.”

مقدّمة
شــهدت المراكــز الحضريــة عبــر المملكــة توســعاً كبيــراً علــى خلفيــة النمو الســكاني الســريع حيث ارتفع عدد 

ســكان المملكــة مــن 27,6 مليــون فــي عــام 2010 إلــى 32,6 مليــون.  وتُقــدّر منظمة الأمــم المتحدة حالياً 
بــأن %84 مــن ســكان المملكــة يقطنــون فــي المراكــز الحضريــة وهذه النســبة كانت %45 منذ خمســة عقود. 

ومــن الناحيــة العدديــة، تســاوي هــذه النســبة 27,3 مليــون مقيــم في المراكز الحضريــة عام 2018 مقارنةً 
بعــدد 2,4 مليــون فــي عــام 1968. وبهــذا المعــدل مــن التوسّــع والتحضّر، تحتاج المدن إلــى التكيف مع 

ديناميــات الســوق المتغيــرة ومتطلبــات الســكّان. وعلــى المــدى القصير إلى المتوســط، ســيكون للتجديد 
الحضــري دورٌ متزايــد الأهميــة فــي جميع أنحــاء المملكة.

تُركّــز الإصلاحــات الاســتراتيجية التــي أُطلِقــت مؤخــراً والراميــة إلــى خلق بيئــة مواتية للاســتثمار وتعزيز القطاع 
غيــر النفطــي، علــى العقــارات التــي مــن المتوقــع أن تتضاعف مســاهمتها في الناتــج الاقتصادي طوال 

الفتــرة الممتــدّة حتى عام 2030. 

بالإضافــة إلــى ذلــك، مــن المُتوقّــع أن تعمــل مبــادرات التجديد العمراني بمــا فيهــا المجتمعات متعددة 
الاســتخدامات ومشــاريع البنيــة التحتيــة واســعة النطــاق كعوامل محفزة للســوق العقارية.

ويُعــد مشــروع متــرو الريــاض أحــد مشــاريع البنيــة التحتية الرئيســية الجــاري تنفيذها والتي مــن المتوقع أن 
تُحــدث تغييــراً كبيــراً فــي ديناميــة الأســواق العقاريــة الســكنية والتجارية على الســواء. وفــي حين أنه من 

الســابق لأوانــه تقييــم التأثيــر علــى القيــم الســوقيّة وقيــم الأراضي ومعــدلات الإيجار، يبين تحليــل المقارنات 
المعياريــة الدوليــة أن لأنظمــة النقــل الجماعــي القــدرة علــى أن تكــون محــرّكاً قويّــاً للنمو بفضــل تعزيز الربط 

بيــن المناطق.

 الشكل 1 
خريطة مترو الرياض

المصدر: أبحاث شركة نايت فرانك، موقع مترو الرياض الإلكتروني

مطــار الملك خالد 
)RUH( الدولي

مركــز الملــك عبدالله المالي 
)KAFD(

لعليا ا

قصــر الحكم

المنطقــة الغربية

جامعــة الملك 
سعود

برج مركز 
لمملكة ا

بــرج الفيصلية

مستشــفى الملك 
فيصل

قصــر المربع

لمتحف  ا
الوطني

الحمراء

المنار

لنسيم  ا
الشرقي

العان خشم 

السلي

المشعل

الخــط الأزرق: العُليــا - البطحــاء، مســافة 38 كم

الخــط الأحمــر: طريــق الملك عبدالله، مســافة 25.3 كم

الخــط البرتقالــي: المدينــة المنــورة - طريق الأمير ســعد 
بــن عبــد الرحمن الأول، مســافة 40.7 كم

الخــط الأصفــر: طريــق مطار الملــك خالد الدولي، 
مســافة 29.6 كم

الخــط الأخضــر: طريــق الملك عبد العزيز، مســافة 
12.9 كم

الخــط الأرجوانــي: طريــق عبــد الرحمــن بن عوف - طريق 
الشــيخ حســن بن حســين بن علي، مســافة 30 كم

المحطات الرئيســية
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 الشكل 2 
التصنيف العالمي حسب طول خط المترو إلى مساحة 

المنطقة الحضرية

 الشكل 3 
مشروع مترو Crossrail في لندن - الأثر على أسعار المساكن

مشــاريع التطويــر القائمة 
علــى النقــل والأثر على 

الأســواق العقارية
يبحــث جــزءٌ من الدراســات العمليــة في الأثر على 

الســوق العقاريــة نتيجــة إدخــال أنظمة النقل 
الجماعــي الجديــدة )MTS(، بــدءاً بالمــدن المتغيرة 

باســتمرار مثــل بكيــن ومومبــاي وصولًا إلى المدن 
المتقدمــة مثل لندن.

إجمــالًا، كان لإدخــال أنظمــة النقــل الجماعي أثراً 
إيجابيــاً صافيــاً علــى العقــارات، ممّــا أدى ليس فقط 

إلى تخطي الأداء في الســوق الأوســع نطاقاً، 
وإنمــا إلــى تقليــل الازدحام وتمكيــن تطوير مناطق 

أعمــال جديدة ووجهــات راقية أيضاً.

وقــد ركّــزت الأبحــاث التي أجرتها شــركة نايت 
فرانــك فــي عامي 2015 و2017 على أثر مشــروع 

Crossrail على الســوق الســكني في لندن من 
حيــث القيــم الســوقيّة والإيجــارات، والجدير بالذكر 

أنّ هــذا المشــروع هو أكبر مشــروع بنيــة تحتية 
للنقــل فــي لنــدن منــذ الحرب العالميــة الثانية. وبيّن 

التحليــل أن قيــم العقــارات في وســط لندن التي 
تبعــد مــا يصــل الى 10 دقائق ســيراً على الأقدام 
مــن محطــات Crossrail قد فاقت مؤشــر نايت 

فرانــك لمنطقــة لنــدن المركزية )PCL( بنســبة 
40% فــي الفتــرة بيــن يوليو 2008 وديســمبر 

2016 )الشــكل 3(.

وإضافــة إلــى تعزيــز الأســعار والنمو في الإيجارات، 
أتــاح مشــروع Crossrail فرص هائلــة للتطوير 
علــى طــول مســاره. وفــي نهاية الربع الأول من 
عــام 2017، كانــت هنــاك 23,345 وحدة تحت 

الإنشــاء و42,125 وحــدة أخرى مدرجــة في تصاريح 
التخطيط.

وعــلاوةً علــى ذلك، بدأ التخطيــط لتنفيذ 
Crossrail 2، الخــط الثانــي المُقتــرح، مما يشــير 

إلــى إمكانيــة بنــاء 200,000 منزل جديــد على امتداد 
هذا القســم من المســار.

وكجــزء مــن هــذه المُقترحات، هناك دعوات 
لتخفيــف قواعــد تقســيم المناطــق من أجل 

الســماح بزيــادة كثافــة التطويــر باعتبار ذلك حلّاً 
للنقــص فــي المســاكن المعروضــة الذي أدّى إلى 

مشــاكل تتعلّــق بعــدم القــدرة على تحمّــل التكاليف 
في أرجــاء العاصمة.

مــن المتوقــع أن يؤدي خــط Crossrail، نتيجة 
تقليــل أوقــات الســفر بمــا يصل إلــى 25 دقيقة إلى 
وســط لنــدن مــن محطات لندن غيــر المركزية، إلى 
تعزيــز الطلــب علــى العقارات وفــرص التطوير حول 

محطــات لنــدن غيــر المركزيــة علــى امتداد هذا الخط. 
وتبين هذه الدراســة بوضوح، بجانب دراســات 

أخــرى، الــدور الــذي يمكن أن تلعبه مشــاريع البنية 
التحتيــة فــي مــا يتعلق بالســوق العقارية.

الرياض مترو 
بالعــودة إلــى الريــاض حيث يُتوقع بــدء عمل المترو 

الذي تبلغ مســافة مســاره 176 كم، والذي 
ســيكون مدعومــاً بشــبكة حافــلات جديدة تضم 

24 مســاراً، خلال الثمانية عشــر شــهراً المقبلة، 
فــإن الأثــر على المدينة ســيكون واســع النطاق 

أيضــاً ســواءً مــن حيث التنميــة الاجتماعية أو 
الاقتصاديــة. وفــي ضــوء التوقعات بزيادة عدد 

ســكان مدينــة الريــاض من حوالي ســبعة ملايين 
إلــى ثمانيــة ملاييــن بحلــول عام 2030، تظهر 

الحاجــة إلــى نظــام نقــل جماعي ليس فقط بســبب 
الازدحــام الــذي تعانــي منه المدينة ولكــن بالنظر 

إلــى الإصــلاح الاجتماعي الســريع الجاري في 
المملكة.

ومــع ذلــك، فــإن الأثر الأكبر للمترو ســيكون 
علــى ديناميــات الســوق العقارية وتحفيــز التجديد 
ف الريــاض بأنهــا منظومة عقارية  الحضــري. وتُعــرَّ

ليــس لهــا قيــود طوبوغرافية طبيعيــة، ونتيجةً 
لذلك فإن الســؤال الرئيســي الذي يُطرح على 

المــلاك والمســتثمرين هــو كيفيــة الحفاظ على 
قيمــة الأصــول وإنمائهــا في ضــوء حركة العرض 

العاليــة المرونة.

خــلال العقــد الماضــي تقريباً، توسّــعت الحدود 
الحضريــة فــي الرياض بســرعة نتيجــة التطوير 

منخفــض الكثافــة، فــي القطاع الســكني تحديداً، 
ممــا أعــاق قدرة الســوق علــى تحقيق أي زيادة 

معتبــرة فــي قيــم العقــارات. ويمكن أن يؤدي إدخال 
المتــرو إلــى وجــود حدود خارجية أكثــر ثباتاً في 

الريــاض، وبالتالــي، نــرى أنه يمكــن للمناطق التي 
كانــت تصنــف كمواقــع ثانويــة أن تصبح مناطق 
هامــة وتشــهد ارتفاعــات في القيمة مســتقبلًا. 
وإضافــةً إلــى ذلــك، من المُحتمــل أن يمتد هذا 

الاتجــاه إلــى المناطــق الجاري تطويرها والتي تشــهد 
كثافــات منخفضة.

المصدر: أبحاث نايت فرانك

المصدر: أبحاث نايت فرانك

*ملاحظة: تمثل مساحة إمارة دبي

Crossrail - لندن
في وسط لندن، فاقت قيم العقارات الواقعة على مسافة 

10 دقائق سيراً على الأقدام من محطات Crossrail مؤشر 
نايت فرانك لمنطقة وسط لندن

تفوّق بنسبة %40 في الفترة 
الواقعة بين يوليو 2008 

وديسمبر 2016 

دبي

باريس 

هونج كونج 

طوكيو 

الرياض 

لندن 

إسطنبول 

بكين 

برلين 

نيويورك 

سنغافورة 

مســاحة المناطــق الحضريــة فــي المدينة )كم مربع(

طول خــط المترو )كم(

4,144 كــم مربع*
75 كم

2,845 كــم مربع
214 كم

2,755 كــم مربع
175 كم

2,188 كــم مربع
195 كم

1,798 كــم مربع
176 كم

1,738 كــم مربع
402 كم

1,539 كــم مربع
106 كم

1,368 كــم مربع
599 كم

892 كــم مربع
152 كم

784 كــم مربع
380 كم

722 كــم مربع
199 كم
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ورغــم الأثــر الإيجابــي الذي نتوقعه على ســوق 
العقــارات الســكنية علــى المدى المتوســط إلى 

الطويــل بنــاءً على العوامل الأساســية، فقد 
أظهرت أحدث دراســة لنايت فرانك حول الســوق 
الســكنية فــي المملكــة تباطؤ الســوق خلال عام 

2017 علــى الرغــم مــن محفــزات الطلب. ويرجع هذا 
بشــكل جزئــي إلــى التغير في تفضيلات المشــترين 
والتــي حتــى تاريخــه لا تتطابق مــع عرض العقارات 

المتــاح ومــع العقــارات الجديدة التــي تتمثل في 
الفيــلات الكبيــرة بشــكلٍ أساســي. فمع تحول 

الطلــب مــن الفيلات إلى وحدات أيســر فــي التكلفة 
وأصغــر حجمــاً، يمكــن أن يلبــي التجديد الحضري 

متعــدد الاســتخدامات حــول مراكز المترو الرئيســية 
متطلبــات هــذه الفئــة المتنامية في الســوق. فإذا 

مــا وضعنــا فــي الاعتبار الزيادة الســكانية والتي 
يغلــب عليهــا الفئــة الشــابة التــي تتغير وتتطور 

أذواقهــا ســريعاً تماشــياً مع الاتجاهــات العالمية 
وكذلــك تفضيــل الأســر الأصغر حجمــاً، يمكننا أن 
نرجــح حــدوث تحــول في الطلب مــن الفيلات إلى 

الوحــدات الأصغــر التي تشــكل جزءاً مــن البيئات 
المترابطــة بشــكلٍ جيد.

ولا شــك أن هذا سيســاعد في توافر الإســكان 
بســعر معقــول نظــراً لأن هذا المســتوى الجديد من 

الطلب ســيتطلب تمويل إســكاني لشــراء المنازل. 
ومــع التغيــر الاجتماعــي الذي تشــهده المملكة، 

فــإن الانفصــال عــن منزل الأســرة يحدث في وقت 
أبكــر فــي كل جيــل عن ســابقه. وهــذا ما يعني، 

بالنظــر إلــى ديناميــات الفئة الســكانية الشــابة في 
المملكــة، المزيــد مــن الطلــب على هــذه الفئة من 

المساكن.

ومــع وجود مشــاريع تطويــر جديدة بارزة جاري 
تنفيذهــا عبــر المدينــة، فإننا نــرى على المدى 
الطويــل أن نجــاح هــذه المشــاريع يعتمد جزئيّاً 

علــى الترابــط الفعّــال مع البيئة الحضرية الأوســع 
نطاقــاً مــن خــلال مشــاريع البنية التحتية الرئيســية 

مثــل متــرو الرياض. ونــرى أن مترو الرياض 
ســيكون عامــلًا محفــزاً للتجديد الحضــري والتنمية 

المســتدامة فــي العاصمــة. وعلى المدى المتوســط 
إلــى الطويــل، مــن المتوقع أن يغيّر المشــروع 
مدينــة الريــاض إلى الأفضل وأن يســهم في 

تحســين جودة حياة ســكانها وهو ما يشــكل هدفاً 
رئيســياً للمملكة.

“نرى أن تنفيذ مترو الرياض 
هو عامل محفّز للتجديد 

الحضري والتنمية المستدامة 
في العاصمة. وعلى المدى 

المتوسط إلى الطويل، يتوقع أن 
يغيّر المترو مدينة الرياض إلى 

الأفضل وأن يسهم في تحسين 
جودة حياة سكانها وهو ما يمثل 

هدفاً رئيسياً للمملكة.”

ستيفان بورش
شريك، المملكة العربية السعودية
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خلــق أماكن جديدة
من المُتوقع أن يســاعد الاســتثمار 

فــي تحســين الأماكن العامة 
والبنيــة التحتيــة فــي تعزيز الطلب 

عبــر جميــع أنحــاء العاصمة، إلى 
جانــب تعزيــز جاذبية المواقع 

الثانويــة غير المســتخدمة في 
الســابق من أجل الاســتخدام 

الســكني والتجاري على الســواء. 
ومع اســتمرار الحاجة إلى مســاكن 

جديدة، ســيصبح إنشــاء أحياءً 
جديــدة مطلبــاً بالغ الأهمية.

تفاوت الأسعار
نظراً لاســتمرار الاســتثمار في 

البنيــة التحتيــة والتجديــد الحضري، 
فــإن المناطــق التي كانــت تفتقر 

إلــى الترابــط الفعّال أو التي 
تقــع في مواقع ثانوية ســيكون 
بإمكانهــا المســاعدة علــى توفير 
مجموعة أوســع من المشــاريع 
العقاريــة الجديــدة. ويُتوقع أن 

تفيــد هذه الأحياء الجديدة الســوق 
وأن يفوق أداؤها الســوق بشــكل 

عام.

التطوير
مــع تغير الأذواق والأعراف 

الاجتماعيــة، نتوقــع أن تلعب 
أنظمــة التجديــد الحضري 

والمشــاريع متعددة الاســتخدام 
دوراً حيويــاً في الاســتجابة 

لديناميــات الطلــب على المدى 
القصير والمتوســط.

النقل
تــؤدي التغييرات فــي البنية 

التحتيــة للنقــل إلــى تعزيز جاذبية 
المدن وجذب الاســتثمارات 

وزيــادة الطلــب على العقارات 
وإحيــاء الطلب فــي مراكز النقل 

وحولهــا. ومن شــأن افتتاح مترو 
الريــاض أن يقلــل أوقات الرحلات 

فــي جميع أنحــاء العاصمة وأن 
يفتح أســواقاً جديدة ويُحســنِّ 
الترابــط في الأســواق القائمة.

التجديــد الحضري
يمكــن أن يُحــدث التجديــد الحضري 
تغييــراً إجماليــاً فــي الهوية العامة 
مــن خلال إعادة تنشــيط المناطق 
الحضريــة مــن المســتويين الثاني 

والثالــث مما يــؤدي إلى تعزيز 
الربــط بيــن هذه المناطــق وتنمية 

القيمة.

المصدر: أبحاث نايت فرانك

أنظمة  آثار 
النقــل الجماعي

مترو الرياض | أثر البنية التحتية على قيم العقارات | يونيو 2018



Knight Frank Research Reports are available at KnightFrank.com/Research

المكاتب الإقليمية في:  

بوتسوانا • كينيا • مالاوي • نيجيريا • رواندا • المملكة العربية السعودية • جنوب أفريقيا تانزانيا • الإمارات تنزانيا • 
الإمارات العربية المتحدة • أوغندا • زامبيا • زيمبابوي

إشعار هام
© شــركة نايــت فرانــك 2018 - نُشــر هــذا التقريــر بهــدف تقديــم 
معلومــات عامــة فقــط، وليــس بغــرض الاعتمــاد عليــه بــأي 
شــكلٍ مــن الأشــكال. ورغــم اعتمــاد معاييــر رفيعــة المســتوى 
الآراء،  ورصــد  التحليــلات،  وإجــراء  المعلومــات،  إعــداد  فــي 
والتوقعــات الــواردة فــي هــذا التقريــر، إلّا أنّ نايــت فرانــك لا 
تتحمّــل بــأي شــكل مــن الأشــكال أي مســؤوليةٍ أو التــزامٍ إزاء أي 
خســارة أو ضــرر ناجــم عــن أي اســتخدامٍ لمحتويــات هــذه الوثيقــة، 
أو الاعتمــادٍ عليهــا، أو اتخاذهــا مرجعــاً للمعلومــات. وباعتبــاره 
ــر بالضــرورة عــن وجهــة نظــر  ــراً عامــاً، فــإنّ محتوياتــه لا تُعبّ تقري
مشــاريع  أو  عقاريــةٍ  بممتلــكات  يتعلّــق  فيمــا  فرانــك  نايــت 
بعينهــا. يُحظــر نســخ هــذا التقريــر كليــاً أو جزئيــاً دون موافقــةٍ 
خطيــةٍ مســبقةٍ مــن نايــت فرانــك علــى الشــكل والمحتــوى الــذي 

يظهــر بــه. 

تُعتبــر “نايــت فرانــك الشــرق الأوســط المحــدودة” )فــرع المملكــة 
العربيــة الســعودية( فرعــاً خارجيــاً مســجلًا فــي المملكــة العربيــة 
ويوجــد   .1010432042 التســجيل  رقــم  تحــت  الســعودية 
المبنــى   ،8 رقــم  المكتــب  فــي  للشــركة  المســجل  المكتــب 
1224، الشــارع 298، طريــق الملــك عبــد العزيــز، حــي الياســمين، 

الريــاض، المملكــة العربيــة الســعودية. 

المملكة العربية السعودية
MRICS ،ستيفان بورش

مدير عام وشريك
+966 53 0893 297

stefan.burch@me.knightfrank.com

قسم الأبحاث
ريا مجدلاني

مديرة الأبحاث
+971 56 4206 735

raya.majdalani@me.knightfrank.com

تايمور خان
محلل أوّل

+971 56 4202 312
taimur.khan@knightfrank.com

استشارات المشاريع التطويريّة وأبحاث
هارمن دي جونغ

شريك
+971 56 1766 588

harmen.dejong@me.knightfrank.com

التقييم والخدمات الاستشارية
MRICS ،ستيفان فلانجان

شريك
+971 50 8133 402

stephen.flanagan@me.knightfrank.com

أسواق رأس المال / الاستثمار
MRICS ،جوزيف موريس

شريك
+971 50 5036 351

joseph.morris@me.knightfrank.com

الإعلام والتسويق
نيكولا ميلتون

رئيسة قسم التسويق لمنطقة الشرق الأوسط
+971 56 6116 368

nicola.milton@me.knightfrank.com

Saudi Arabia Residential 
Market Review 
January 2018

KSA Valuations 
Newsletter Q2 2018

Saudi Arabia Healthcare
May 2018 

REITS | Insights on 
Saudi Arabia Q1 2018

The London Report New Frontiers

Saudi Arabia Capital 
Market Key Indicators 

April 2018 

أهم المنشورات البحثية الصادرة مؤخراً حول الأسواق

Riyadh & Jeddah 
Hospitality Market Review 

Winter 2017

http://www.KnightFrank.com/Research
http://www.knightfrank.ae/research/saudi-arabia-residential-market-review-2017-5238.aspx?search-id=&report-id=1063&rank=12
http://www.knightfrank.ae/research/ksa-valuations-newsletter-q2-2018-5490.aspx?search-id=&report-id=1295&rank=3
http://www.knightfrank.com.sa/research/-q1-2018-5482.aspx?search-id=&report-id=1382&rank=3
http://content.knightfrank.com/research/1526/documents/ar/-2018-5564.pdf
http://www.knightfrank.ae/research/the-london-report-2018-5244.aspx
http://www.knightfrank.ae/research/new-frontiers-the-2018-report-2018-5216.aspx
http://www.knightfrank.com.sa/research/-2018-5513.aspx
http://www.knightfrank.com.sa/research/-2017-5051.aspx?search-id=&report-id=1374&rank=6

