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القطــاع العقــاري يمثــل الاقتصــاد بشــكل مباشــر في كل دولــة ومــن خلال هــذا القطــاع تكــون 
هنــاك دراســات واطروحــات وبحــوث كــثيرة تم طرحهــا بشــكل مباشــر او غير مباشــر تمثلــت 
بأرقــام واحــداث وقــرارات وحتى أزمــات شــكلت المشــهد العقــاري بشــكل واضــح ولازالــت 
ــاري ودراســة  ــخ العق ــد ذلــك هــو دراســة التاري ــا يزي ــد هــذا المشــهد تشــكيلا وم هــذه المجموعــة تزي
القــرارات العقاريــة ودراســة ايضــا الأزمــات العقاريــة حتى نكــون ملــمين بشــكل يعطــي هــذا القطــاع 
أهميتــه لذلــك قمنــا بطــرح عــدة مواضيــع مــن خلال مــا كتــب في هــذه المقــالات ال ٥٢ التــي 
جمعنــا فيهــا التاريــخ والاحــداث والقــرارات والارقــام والازمــات ومــا هــو آنــي وماهــو قديــم لتكــون 
الصــورة اوضــح واشمــل لــكل مهتــم بهــذا القطــاع الــذي يمثــل الاقتصــاد ومــن خلالــه يمكــن 
تحليــل ســلوك الســوق والتوجهــات العامــة واســتيعاب القــرارات الحكوميــة وفهــم حجــم التــأثير 
الاجتماعــي والاقتصــادي الــذي يخلقــه هــذا القطــاع كمــا أن تســليط الضــوء علــى المحطــات التاريخيــة 
والمراحــل المختلفــة لتطــور الســوق يعطــي انطباعــا أدق لمـن يرغــب في البنــاء علــى المعلومــة 
ــه في هــذا العمــل  ــة وهــذا مــا ســعينا ل ــة العقاري ــم للمعرف الصحيحــة والاســتفادة مــن المســار المتراك

البحثــي المتواضــع

الكاتب : علي الصفار
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 المقالة رقم 53
الجدوى الاقتصادية
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هــو  العملــي  الجانــب  يكــون  الاســتثمار  عالــم  فــي 
أســاس الحركــة الجوهريــة لهــذا العالــم تتبلــور هــذه 
الاســتثمار  لهــذا  الجــدوى  بقــوة  الفعــل  أو  الحركــة 
ــدوى  ــبلا ج ــتثمار ف ــم الاس ــري لعل ــود الفق ــي العم فه
أو  محتــواه  مــن  فــارغ  الاســتثمار  يكــون  اقتصاديــة 
ــة  ــي نهاي ــم ف ــي تترج ــئ الت ــق الخاط ــي الطري ــير ف يس
وتدريجــياً  الاســتثمار  فهــم  عــدم  فــي  المطــاف 
إلــى خســارة الهــدف الأساســي مــن هــذا الاســتثمار

مــن صــور الاســتثمار هــو الاســتثمار العقــاري الــذي يتداخل 
ــتثمار  ــر كأي اس ــكل مباش ــة بش ــدوى الاقتصادي ــي الج ف
ــة ــدوى الاقتصادي ــي الج ــا ه ــا ذكرن ــلمات كم ــن المس فم

التعريف العلمي للجدوى الاقتصادية :
الجــدوى الاقتصاديــة هــي دراســة منهجيــة تهــدف 
ــة  ــن الناحي ــروع م ــذ مش ــة تنفي ــدى إمكاني ــم م ــى تقيي إل
الماليــة والعائديــة مــن خلال مقارنــة التكاليــف المتوقعــة 
ــرات  ــر والمتغي ــاة المخاط ــع مراع ــة م ــع المحتمل بالمناف
الاقتصاديــة لتحديــد مــا إذا كان الاســتثمار مجــدياً اقتصادياً



10

مؤسسة دروازة الصفاة العقارية

المصــدر: كتاب دراســة جــدوى المشــاريع a أدوات لاكتشــاف 
aaa y fy نقــاط الضعــف

مــن خلال هــذا التعريــف يتبيــن لنــا أنــه لابــد مــن قيــاس 
ــرح  ــك نط ــة فبذل ــة والعائدي ــة المالي ــن الناحي ــروع م المش
ــي  ــة ف ــه بمنطق ــف نمثل ــذا التعري ــى ه ــي عل ــال ح مث
ــط  ــي وس ــي ف ــيمة وه ــط ٢٠٠ قس ــا فق ــت به الكوي
المناطــق الحضريــة فــي الجهــة الجنوبيــة ومتصلــة بجميع 
الخدمــات كمــا أن عــدد ما هــو معــروض بها لا يتجــاوز ١٠٪ 
مــن إجمالــي عــدد الأراضــي والمنطقــة فــي قيــد إنشــاء 
ــعر  ــوق س ــا تف ــاورة منه ــق المج ــة والمناط ــة التحتي البني
الأرض فيهــا ما يقــارب ٢٠٪ هــذه المنطقــة الآن موجودة 
وممكــن أن لا نذكر اســمها حتــى لا يكون تســويق لكن من 
خلال دراســة هــذه المعطيــات للجــدوى الاقتصاديــة وهي

١- منطقة متصلة في المناطق الحضرية
٢- أسعار أقل من المناطق المجاورة

٣- عدد القسائم بها محدود
٤- عدد العروض في السوق محدود
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هــذه نقــاط واضحــة لتكــون كدراســة جــدوى بشــراء الأرض 
أولاً وتشــييد مبنــى للســكن ثــم إعــادة بيعــه ،  هــذا مثــال 
حــي علــى ذلــك أيــضاً ممكــن أن نطــرح مثــال آخــر يعتمــد 
ــة  ــق الجنوبي ــي المناط ــات ف ــذه المعطي ــس ه ــى نف عل
التــي تشــهد الكويــت زحــفاً عمرانــياً كبيــراً فــي المناطــق 
الجنوبيــة ومناطــق خدميــة ومناطــق ترفيهيــة أيــضاً 
ــة  ــي الدول ــق ف ــاك مناط ــدود هن ــد الح ــا بع ــن خلال م م
المشــاريع  وأيــضاً  حديــث  بأســلوب  تشــيد  المجــاورة 
ــون  ــن أن يك ــن ممك ــن الدولتي ــتركة بي ــة المش الحكومي
ــي  ــق الت ــذه المناط ــتقبل ه ــون مس ــأن يك ــب ب ــا نصي له
ستشــمل مــا يقــارب ١٢٠ ألــف وحــدة ســكنية وحالــياً فــي 
ــتقبلاً  ــاك مس ــؤ أن هن ــذا يبن ــا ه ــزء منه ــذ ج ــور تنفي ط
لهــذه المنطقــة مــن خلال هــذه المعطيــات لدراســة 
ــر  ــال آخ ــة . ومث ــة ودقيق ــة واضح ــة مالي ــدوى اقتصادي ج
ــارات  ــن خلال العق ــتثمار م ــى الاس ــد عل ــة العائ ــن ناحي م
ــة  ــم قيم ــضاً ك ــدرس أي ــا ن ــت هن ــي الكوي ــتثمارية ف الاس
ــم  ــذي يت ــت ال ــو الوق ــا ه ــاء وم ــة البن ــم قيم الأرض وك
ــم  ــتثمار وخلال ك ــى الاس ــد عل ــو العائ ــا ه ــه وم ــاء في البن
ســيتم اســترداد المبلــغ ويجــب أن تؤخــذ فــي الاعتبــار في 
ــع أو  ــواء للبي ــكنية س ــدات س ــاء وح ــراء الأرض وبن ــة ش حال
ــة  ــة والصيان ــف الإداري ــل والمصاري ــة التموي ــر تكلف للتأجي

ــة الدوري
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ــكل  ــر بش ــد تؤث ــي ق ــوق الت ــل الس ــى عوام ــة إل  بالإضاف
الديموغرافيــة  التغيــرات  مثــل  الطلــب  علــى  مباشــر 
ــم  ــد تدع ــي ق ــتقبلية الت ــة المس ــات الحكومي والسياس
إطــار  فــي  يدخــل  كلــه  وهــذا  المشــروع  تعرقــل  أو 
ــة  ــتثمار بدق ــدوى الاس ــل ج ــة لتحلي ــدوى الاقتصادي الج
بالتالــي نجــاح المشــروع لا يعتمــد فقــط علــى شــراء 
الأرض بســعر مناســب وبنــاء عالــي الجــودة بــل علــى 
التخطيــط الشــامل الــذي يأخــذ كل هــذه المعطيــات 
ومربــح. مســتدام  عائــد  لضمــان  الاعتبــار  بعيــن 

ــابية  ــة حس ــرد دراس ــت مج ــة ليس ــدوى الاقتصادي إن الج
ــذي  ــاس ال ــر الأس ــي حج ــل ه ــت ب ــي بح ــل مال أو تحلي
يعتمــد عليــه كل مســتثمر ناجــح لضمــان اســتثمار مدروس 
وذكــي ففهــم وتحليــل الجــدوى الاقتصاديــة يقــي 
المســتثمر مــن المخاطــر الكبيــرة ويحــدد لــه الطريــق 
لهــذا  المرجــوة  الماليــة  الأهــداف  لتحقيــق  الصحيــح 
دراســة  بــدون  اســتثماري  مشــروع  أي  فــإن  الســبب 
مخاطــرة  بمثابــة  هــو  دقيقــة  اقتصاديــة  جــدوى 
ــه  ــة ونجاح ــة فادح ــائر مالي ــى خس ــؤدي إل ــد ت ــرة ق كبي
وعمقهــا. الدراســة  هــذه  دقــة  بمــدى  مرهــون 
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 المقالة رقم 54
الصابرية هي الحل !
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بلا شــك ان الكويــت بــدأت بالانتقــال مــن توزيــع المناطــق 
ــر  ــع حج ــن وض ــة م ــرى بداي ــدن الكب ــى الم ــكنية ال الس
الاســاس لمناطــق القريــن فــي ســنة 1986 بــإطلاق 
مناطــق القريــن التي شــملت مــا يقــارب 11,872 بيــن بيوت 
حكومــة وقســائم خاصــة وكانــت هــذه الانتقالــة الكبيــرة 
بمثابــة مرحلــة جديدة فــي تاريــخ الكويت الاســكاني حيث 
انتقلــت الطلبــات الاســكانية الــى اعــداد كبــرى وصلــت في 
نهايــة تلــك الفتــرة الــى مــا يقــارب 12,000 طلب اســكاني 
ــاكن  ــه المس ــي توفي ــه ف ــادرة الدول ــر ق ــم  ) اي غي متراك
ــي  ــة ف ــرات واضح ــكلات وتأخي ــاك مش ــت هن ــم ( وكان له
لهــذه  والخدمــات  والمرافــق  التحتيــة  البنــى  تنفيــذ 
ــو  ــر وه ــن التأخي ــنة م ــى 17 س ــاناً ال ــت احي ــق وصل المناط
ــي  ــرة الت ــات الكبي ــة والتحدي ــة المرحل ــس صعوب ــا عك م
واجهــت الاســر الكويتيــة الباحثــة عــن المســكن المناســب .

ثــم انتقلنــا الــى توزيــع كبيــر آخــر فــي مدينــة جابــر الاحمــد 
حكومــة  وبيــوت  قســائم  بيــن   6,679 شــملت  التــي 
ورغــم اهميــة هــذا التوزيــع الا ان المشــكلات ظلــت كمــا 
ــا  ــة مم ــى التحتي ــات والبن ــر الخدم ــث تأخ ــن حي ــي م ه
جعــل الاســر تنتظــر لســنوات طويلــة حتــى تســتطيع 
الاســتقرار الفعلــي والانتقــال الــى مســاكنها الجديــدة
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 ثــم جــاء بعــد ذلــك مشــروع مدينــة صبــاح الاحمــد 
وقســائم  بيــوت  بيــن   11,794 شــمل  الــذي  الســكنية 
تأخيــر  مــن  التحديــات  نفــس  واجــه  لكنــه  حكوميــة 
الخدمــات وتأخــر اطلاق تصاريــح البنــاء ممــا جعــل القضيــة 
ــداً . ــر تعقي ــة اكث ــل مرحل ــت تدخ ــي الكوي ــكانية ف الاس

ــكنية  ــطلاع الس ــة الم ــع مدين ــر م ــة الاكب ــت الانتقال وكان
التــي اعتبــرت اكبــر مدينــة وزعــت علــى مســتوى الشــرق 
ــوت  ــيمة  دون بي ــى 28,228 قس ــل ال ــدد وص ــط بع الاوس
حكومــة وهــي الــى اليــوم اكبــر منطقــة اســكانية 
تــم توزيعهــا علــى مســتوى المنطقــة تلتهــا مدينــة 
 20,380 بلــغ  قســائم  بعــدد  الاحمــد  صبــاح  جنــوب 
ــع  ــي التوزي ــر ف ــع الكبي ــم التوس ــس حج ــا عك ــو م وه
الاســكاني والانتقــال مــن فكــرة المناطــق الصغيــرة الــى 
ــة . ــات المتراكم ــه الطلب ــتجابه لتوفي ــرة اس ــدن الكبي الم

وفــي الوقــت ذاتــه تــم الاعلان عــن مدينــة جنــوب 
كأول  البدايــة  فــي  لهــا  روج  التــي  العبداللــه  ســعد 
مدينــة ذكيــة فــي الكويــت بمذكــرات تفاهــم مــع 
ــيمة  ــتضم 40,000 قس ــا س ــل انه ــوري وقي ــب الك الجان
التفاهمــات  وانتهــاء  العقــود  فســخ  بعــد  لكــن 
اصبــح العــدد الفعلــي 23,501 فقــط ومــا زال التوزيــع 
فيهــا جــارياً ممــا عكــس مــرة اخــرى التحديــات التــي 
. الواقــع  ارض  علــى  الحكوميــة  الخطــط  تواجــه 
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الاعلان  مرحلــة  فــي  دخلنــا  الاخيــرة  الســنوات  وفــي 
ــد بـــ  ــواف الاحم ــة ن ــل مدين ــرى مث ــرى اخ ــدن كب ــن م ع
 45,000 بـــ  الخيــران  ومدينــة  ســكنية  وحــدة   52,000
وحــدة   55,000 بـــ  الصابريــة  ومدينــة  ســكنية  وحــدة 
تاريخيــة فــي  ســكنية وهــي جميعهــا تمثــل نقلــة 
مــدن  ثلاث  عــن  اعلنــت  الدولــة  ان  اذ  التوزيــع  حجــم 
ــدة  ــة 170,000 وح ــتوفر مجتمع ــذ س ــد التنفي ــرى قي كب
ــة  ــن بداي ــا وزع م ــن م ــر م ــر اكث ــم يعتب ــو رق ــكنية وه س
ــغ  ــث بل ــى 2019 حي ــنة 1954 حت ــكاني س ــروع الاس المش
اجمالــي مــا وزع فــي تلــك الفتــرة 159,000 قســيمة

لكــن هنــا يبــرز الســؤال المحــوري هــل الصابريــة ســتكون 
اختبــاراً  تمثــل  التــي  الاســكانية  للقضيــة  الحــل  هــي 
الــى  الوعــود  تحويــل  فــي  الدولــة  لجديــة  حقيقــياً 
ــمي  ــاعلان رس ــرى ب ــة كب ــي مدين ــوس فه ــع ملم واق
الدولــة  بــدأت  قــد  و  ســكنية  وحــدة   55,000 عــن 
وبمواقــع  الصينــي  الجانــب  مــع  تفاهــم  بمذكــرات 
مخصصــة للمــدن العماليــة التــي ســتخدم المنطقــة .
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الصابريــة يمكــن ان تكــون الحــل للإدخــال الفعلــي  للمطور 
ــي  ــل ف ــا حص ــياً كم ــس جزئ ــع ولي ــكل واس ــاري بش العق
غــرب الدوحــة و المــطلاع وجنــوب ســعد حيــث لــم تتجــاوز 
ــي  ــن اجمال ــى 12% م ــاري 10% ال ــور العق ــاركة المط مش
القســائم بينمــا فــي الصابريــة ســيكون للمطــور العقــاري 
الوحــدات كاملــة وتقديــم  تنفيــذ  دور اساســي فــي 
ــرع . ــكانية أس ــة الإس ــل الإنتاجي ــريعة تجع ــة س ــول فني حل

ــتخضع  ــا س ــل لأنه ــي الح ــون ه ــن أن تك ــة  ممك الصابري
ــابقة  ــة الس ــن الرقاب ــدلاً م ــة ب ــن الدول ــة م ــة لاحق لرقاب
وهــو مــا يعنــي ســرعة فــي الانجــاز ومرونــة فــي التنفيــذ 
ــى  ــون عل ــاري يتنافس ــور عق ــن مط ــر م ــود اكث ــع وج م
تقديــم الافضــل ممــا يعــزز الكفــاءة ويخفــض زمــن 
التنفيــذ ويضمــن جــودة اعلــى للخدمــات والبنــى التحتيــة 
الصابريــة هــي الحــل لأنهــا اذا مــا نفــذت بالشــكل الصحيــح 
ســتعالج مــا بيــن 130,000 الــى 140,000 طلــب اســكاني 
متراكــم وتغطــي جانــباً كبيــراً مــن الحاجــة الفعليــة وتفتح 
البــاب لتســريع تحريــر اراض جديــدة للاجيــال القادمــة
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ــن  ــنة م ــدت 50 س ــت امت ــي الكوي ــكانية ف ــة الاس القضي
التحديــات الماليــة بعــدم وجــود ســيولة ثابتــة ومــن 
ــاء  ــريعة للبن ــول س ــود حل ــدم وج ــة بع ــات الفني التحدي
ــى  ــن 18 ال ــا بي ــر م ــن ينتظ ــزال المواط ــوم لا ي ــى الي وال
ــة  ــد فرص ــة تع ــكنه الصابري ــتلم مس ــى يس ــنة حت 20 س
ــد  ــد يعتم ــوذج جدي ــم نم ــل وتقدي ــة الح ــادة صياغ لاع
والقطــاع  الحكومــة  بيــن  الحقيقيــة  الشــراكة  علــى 
الخــاص ويجعــل الانتاجيــة الاســكانية ســريعة وملموســة

ــل  ــذي يح ــل ال ــوذج الفاع ــتكون النم ــة س ــل الصابري ه
لعقــود  تكــراراً  ســتكون  انهــا  ام  الاســكانية  القضيــة 
تفاهمــات لــم تنفــذ مثــل مــا حصــل فــي المدينــة الذكية 
هــذا هــو الســؤال الكبيــر الــذي ينتظــره المواطــن الكويتي 
اليــوم الصابريــة ســتكون هــي الحــل اذا مــا طبقــت واذا ما 
نفــذت الدراســات بشــكل واضــح واذا مــا صــدرت القــرارات 
الفرصــة  العقــاري  المطــور  اعطــي  مــا  واذا  الصائبــة 
ــادة  ــاك ارادة ج ــت هن ــا كان ــز واذا م ــدع وينج ــة ليب الكامل
ــن  ــط يمك ــا فق ــل عنده ــكل متكام ــة بش ــذ المدين لتنفي
ــاره . ــال انتظ ــذي ط ــل ال ــي الح ــة ه ــول ان الصابري ان نق
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الأربعاء، 13 نوفمبر 2019

 المقالة رقم 55
السيولة الجديدة
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فــي  حالــة  يشــهد  الكويــت  فــي  العقــاري  الســوق 
ــنة 2023  ــد س ــن بع ــا م ــوال خصوص ــق الأم ــادة تدف زي
دخــول  بعــد   2023 ســنة  منتصــف  فــي  وتحديــدا 
ثلاث مناطــق رئيســية فــي ســباق التــداولات وهــي 
غــرب  ومدينــة  المبــارك  اللــه  عبــد  جنــوب  مدينــة 
عبــد اللــه المبــارك وأخيــرا مدينــة المــطلاع الســكنية

هذه المناطق دخلت في سباق التداولات والصفقات 
الكبيرة وأثرت على السيولة العقارية بشكل متنامي 

ومتزايد فهي سيولة جديدة دخلت السوق بقوة وغيرت 
المشهد.

أولا: مدينة جنوب عبد الله المبارك :

a أول صفقة بتاريخ 22 / 6 / 2023
a أقل صفقة 304 ألف دينار

a أعلى صفقة 630 ألف دينار
a متوسط الصفقة 460 ألف دينار

a إجمالي الصفقات 15.2 مليون دينار
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ثانيا: مدينة المطلاع:

• بداية التداولات بتاريخ 17 / 9 / 2023
a عدد الصفقات حتى الآن 244 صفقة

a أقل صفقة 180 ألف دينار
a أعلى صفقة 545 ألف دينار

a متوسط الصفقة 320 ألف دينار
a إجمالي الصفقات 73.6 مليون دينار

a هــذا الرقــم الكبيــر جعــل محافظــة الجهــراء تتقــدم بعــد 
أن كانــت الأخيــرة

ثالثا: مدينة غرب عبد الله المبارك:

a بدايــة التــداولات بتاريــخ 18 / 9 / 2023 )بعــد المــطلاع 
ــد( ــوم واح بي

a عدد الصفقات حتى الآن 94 صفقة
a أقل صفقة 300 ألف دينار

a أعلى صفقة 740 ألف دينار
a متوسط الصفقة 499 ألف دينار

a إجمالي الصفقات 45 مليون دينار تقريبا
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a جاءت في المركز الثاني بعد المطلاع
الثلاثــة  المناطــق  هــذه  إن  القــول  نســتطيع  وبذلــك 
مجتمعــة قــد أدخلــت إلــى الســوق ســيولة جديــدة 
ــذه  ــا وه ــة تداوله ــن بداي ــار  م ــون دين ــاوزت 134 ملي تج
القيــم  فــي  القفــزة  وراء  كانــت  المتجــددة  الســيولة 
ــي  ــبب الرئيس ــي الس ــن 2023 و2025 وه ــا بي ــة م التداولي
فــي زيــادة حجــم التــداول مقارنــة بمــا قبــل 2022

ــة  ــي ثلاث ــددة فه ــيولة المتج ــذه الس ــباب ه ــن أس ــا ع أم
ــية رئيس

1. مــن يبيــع يحصــل علــى فرصــة للدخــول فــي مناطــق 
أقــرب.

ــاءه  ــب أبن ــد يناس ــت جدي ــراء بي ــعى لش ــع يس ــن يبي 2. م
ــاده. وأحف

3. من يقوم ببيع بيته رغبه في استثمار أمواله 
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ــن  ــرة يمك ــرزت ظاه ــدا ب ــطلاع تحدي ــة الم ــي مدين 4.وف
تســميتها بظاهــرة القــرب مــن الأســرة فــالأخ يســكن 
بجانــب أفــراد عائلتــه والمــطلاع تحولــت إلــى كويــت 
مصغــرة جمعــت الأجيــال التــي تزوجــت مــن مطلــع 
ــر  ــن الأس ــر م ــع الكثي ــذا دف ــنة 2013 وه ــى س ــة إل الألفي
لبيــع بيوتهــا فــي المناطــق البعيــدة والانتقــال إلــى 
ذويهــم  مــن  بالقــرب  الســكن  فــي  رغبــة  المــطلاع 
ــرر . ــكل متك ــا بش ــراء فيه ــع والش ــة البي ــزز حرك ــا ع مم
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 المقالة رقم 56
٤ مليارات و ٢٠٠ 

مليون 
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الفتــرة  خلال  الكويــت  فــي  العقــاري  الســوق  شــهد 
الممتــدة مــن الربــع الأول لســنة 2024 حتــى الربــع الثانــي 
مــن ســنة 2025 حالــة تصاعديــة واضحــة فــي التــداولات 
, المؤشــر العــام أظهــر نمــواً ملحــوظاً يعكــس متانــة 
ــذا  ــب وه ــرض والطل ــن الع ــة بي ــوة العلاق ــوق وق الس
ــول  ــحاً للوص ــي مرش ــاري الكويت ــوق العق ــل الس ــا جع م
ــنة 2025م. ــول س ــع حل ــدة م ــة جدي ــم تاريخي ــى قم إل

مــن خلال تتبــع الأرقــام نلاحــظ أن إجمالــي التــداولات 
العقاريــة ارتفــع تدريجــياً حيــث بلــغ فــي الربــع الأول مــن 
ــز  ــم قف ــي ث ــار كويت ــون دين ــي 721 ملي ــام 2024 حوال ع
إلــى أكثــر مــن مليــار و112 مليــون دينــار فــي الربــع الرابــع 
ــل  ــراً ب ــن عاب ــم يك ــاع ل ــذا الارتف ــام , ه ــس الع ــن نف م
ــة  ــتثماري إضاف ــاع الاس ــوة القط ــة لق ــة واضح ــاء نتيج ج
إلــى التحــولات الكبيــرة لــرؤوس الأمــوال مــن العقــار 
ــار  ــو العق ــكني  نح ــار الس ــه  و العق ــي أملاك الدول الصناع
الاســتثماري ، الســبب الرئيســي كان القوانيــن الجديــدة 
ــكني  ــي والس ــار الصناع ــى العق ــوماً عل ــت رس ــي فرض الت
وهــو مــا دفــع المســتثمرين للبحــث عــن ملاذ آمــن فــي 
ــام 2024م. ــف ع ــد منتص ــة بع ــتثماري خاص ــاع الاس القط
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مــع بدايــة ســنة 2025 شــهد الســوق تراجــعاً طفيــفاً حيث 
انخفضــت قيمــة التــداولات إلــى حوالــي 895 مليــون 
ــن 2024  ــع م ــع الراب ــة بالرب ــع الأول مقارن ــي الرب ــار ف دين
ــار و60  ــو ملي ــى نح ــدداً إل ــاع مج ــود للارتف ــل أن تع قب
مليــون دينــار فــي الربــع الثانــي مــن 2025 ، الــذي اســتمر 
ــي  ــدم تاريخ ــق اول تق ــتثماري بتحقي ــاع الاس ــه القط في
فــاق ال٥ شــهور كمركــز أول فــي القيمــه التداوليــة مــن 
ــذه  ــنه ٢٠٢٥م و ه ــه س ــى بداي ــنة ٢٠٢٤م عل ــه س نهاي
ــتثماري . ــاع الاس ــجلها القط ــده يس ّـة جدي ــام تاريخ�ي ارق

وبتحليــل القطاعــات يتضــح المشــهد بشــكل أوضــح :
ــي  ــبة 20.83% ف ــوه بنس ــل نم ــكني واص ــاع الس * القط
ــوعاً  ــع الأول مدف ــة بالرب ــن 2025 مقارن ــي م ــع الثان الرب
بزيــادة الطلــب على الســكن الخــاص ومحدوديــة المعروض 
فــي بعــض المناطــق ولعــل أبــرز مثــال علــى ذلــك مدينــة 
المــطلاع  التــي رفعــت مســتوى التــداولات فــي محافظــة 
الجهــراء لتنتقــل المحافظــة إلــى مرتبــة متقدمــة بعــد أن 
كانــت فــي ذيــل قائمة التــداولات خلال الســنوات الســابقة 
المشــاريع الإســكانية  التحــول يوضــح أهميــة  وهــذا 
ــداولات. ــم الت ــع قي ــوق ورف ــك الس ــي تحري ــرى ف الكب
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* القطــاع الاســتثماري شــهد ارتفــاعاً قــوياً بنســبة %39.7 
ــرؤوس  ــرة ل ــات الكبي ــتمرار التدفق ــس اس ــا يعك ــو م وه
الأمــوال نحــوه ويمكــن القــول إنــه القطــاع الأكثر اســتقراراً 
بيــن جميــع القطاعــات حيــث أثبــت جاذبيتــه للمســتثمرين 
تزايــد  مــع  خاصــة  والبعيــد  المتوســط  المــدى  علــى 
ــن. ــكن الوافدي ــتثمارية وس ــقق الاس ــى الش ــب عل الطل

* القطــاع التجــاري لــم يحقــق نفــس الوتيــرة حيــث 
الســبب  فقــط   %24 بنســبة  محــدوداً  نمــواً  ســجل 
يعــود إلــى حالــة الترقــب الســائدة إذ شــهد تــداولات 
كبيــرة فــي 2024 لكنهــا لــم تســتمر بنفــس الزخــم 
فــي 2025 الأســواق التجاريــة مــا زالــت بحاجــة إلــى 
محفــزات جديــدة تعيــد إليهــا القــوة الســابقة وربمــا 
القطــاع  هــذا  كان  إن  تكشــف  القادمــة  الأشــهر 
ــرى. ــات الأخ ــة للقطاع ــزات مماثل ــق قف ــيعود لتحقي س

*  القطــاع الحرفــي أظهــر نمــواً نســبياً بنســبة 34% وهــو 
ــة  ــاحات المخصص ــى المس ــب عل ــد الطل ــى تزاي ــير إل ــا يش م
ــابقة 2022  ــوام الس ــة بالأع ــة مقارن ــاطات الاقتصادي للنش
و2023 ورغــم أن القطــاع مــا زال صغيــراً نســبياً فــي حجــم 
التــداولات إلا أن نمــوه المتواصــل يعكــس اتجــاهاً صاعــداً 
ــتقبل. ــي المس ــية ف ــام قياس ــى أرق ــوده إل ــن أن يق يمك
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* قطــاع المعــارض حقــق قفــزة ملحوظــة بنســبة 70% ما 
يعكــس ازديــاد الحاجــة إلــى مســاحات مخصصــة للتخزيــن 

والأنشــطة التجاريــة المرتبطــة بهــا.

* قطــاع الشــريط الســاحلي بــدوره ســجل نمــواً لافــتاً 
ــال  ــاع الإقب ــس ارتف ــم يعك ــو رق ــبته 91% وه ــت نس بلغ
علــى العقــارات الســاحلية ســواء للاســتثمار أو الاســتخدام 
ــض  ــات بع ــي توجه ــول ف ــن تح ــف ع ــا يكش ــاص كم الخ

ــد. ــة الأم ــة طويل ــات العقاري ــو القطاع ــتثمرين نح المس

ــوق  ــول إن الس ــتطيع الق ــرات نس ــذه المؤش ــع ه وبجم
ــن 2024  ــدة م ــرة الممت ــت خلال الفت ــي الكوي ــاري ف العق
إلــى 2025 أثبــت مرونتــه وقوتــه فــي مواجهــة التحديــات 
التــداولات الكبيــرة والمتناميــة تشــير إلــى أن الســوق يســير 
ــي  ــدث ف ــا ح ــهد م ــا نش ــية وربم ــتويات قياس ــو مس نح
ســنة 2021 عندمــا وصلــت التــداولات إلــى 4 مليــارات و53 

مليــون دينــار كويتــي.

الســوق  أن  نجــد  الحاليــة  التــداولات  مســار  وبتحليــل 
ــارات و200  ــتوى 4 ملي ــوغ مس ــو بل ــل نح ــي يمي الكويت

مليــون دينــار بنهايــة 2025 م.
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إذا اســتمرت نفــس الوتيــرة القطاعات الأكثر مســاهمة في 
ــتحوذ  ــذي اس ــتثماري ال ــاع الاس ــي القط ــاع ه ــذا الارتف ه
ــرك  ــه المح ــا جعل ــات م ــن التدفق ــر م ــبة الأكب ــى النس عل
الأساســي للســوق القطاع الســكني الــذي دعــم التداولات 
ــطلاع  ــة الم ــل منطق ــرة مث ــكنية الكبي ــق الس ــر المناط عب
ــاهم كل  ــذان س ــارض الل ــاع المع ــاحلي وقط ــريط الس الش
منهمــا فــي رفــع المؤشــر العام بنســب نمــو تتجــاوز %70.

وبذلــك تعكــس الأرقــام تحــولاً واضــحاً فــي دخــول 
القطــاع الاســتثماري مــع اســتمرار حركــة قويــة فــي 
ــي  ــاع الحرف ــوصاً القط ــية خص ــة الرئيس ــات العقاري القطاع
القياســي  الرقــم  تحقيــق  تجعــل  المعطيــات  هــذه 
الجديــد هــدفاً واقعــياً مبنــياً علــى بيانــات فعليــة.
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 المقالة رقم 57
 السالميه أكبر منطقة 

استثمارية
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ــي  ــق ف ــهر المناط ــرز وأش ــن أب ــد م ــالمية تع ــة الس منطق
دولــة الكويــت ، التــي ســميت بهــذا الاســم  منــذ عــام 
1953 حيــن بــدأت ملامحهــا العمرانيــة الأولــى بالظهــور 
لتصبــح مــع مــرور العقــود واحــدة مــن أكثــر المناطــق 
حيويــة مــن حيــث الســكان والعقــار والخدمــات ، هــذه 
تجمــع  مجــرد  تكــن  لــم  المميــزة  الســاحلية  المنطقــة 
ــة  ــريعة ومتتابع ــولات س ــهدت تح ــل ش ــدي، ب ــكني تقلي س
فــي نموهــا العمرانــي والســكاني حتــى تحولــت إلــى مركــز 
متكامــل يخــدم شــريحة واســعة مــن ســكان الكويــت.

منــذ بداياتهــا المبكــرة عرفــت الســالمية نمــواً ســكانياً 
متســارعا ففــي منتصــف ســتينيات القــرن الماضــي لــم 
ــذه  ــر أن ه ــمة غي ــف نس ــن أل ــكانها الأربعي ــدد س ــاوز ع يتج
ــي  ــت ف ــى بلغ ــداً حت ــريع ج ــكل س ــت بش ــداد تضاعف الأع
منتصــف الســبعينيات مــا يقــارب ضعــف هــذا الرقــم ، هــذه 
الطفــرة الســكانية لــم تكــن مجــرد زيــادة عدديــة بــل رافقهــا 
ــاري  ــتخدام عق ــاط اس ــور أنم ــوظ وظه ــي ملح ــع عمران توس
متعــددة ، حيــث اكتملــت فــي الســالمية مختلــف القطاعات 
بالســكن  مــروراً  الخــاص  الســكني  مــن  بدايــة  العقاريــة 
الاســتثماري وصــولاً إلــى القطــاع التجــاري هــذا التنــوع جعــل 
ــة  ــة متكامل ــة خدمي ــى منطق ــياً إل ــول تدريج ــة تتح المنطق
تلبــي احتياجــات ســكانها فــي جميــع الاتجاهــات وتوفــر في 
الوقــت ذاتــه بيئــة جاذبــة للأنشــطة التجاريــة والاســتثمارية . 
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ــدد  ــغ ع ــة ويبل ــى 12 قطع ــم إدارياً إل ــوم تنقس ــالمية الي الس
ســكانها نحــو ٣٢١ ألــف نســمة وهــو مــا يمثــل تقريــباً 
ــذا  ــميتها به ــد إطلاق تس ــكانها عن ــدد س ــاف ع ــة أضع ثماني
ــر  ــو الكبي ــذا النم ــاماً ، ه ــبعين ع ــن س ــر م ــل أكث ــم قب الاس
ــا  ــة ودوره ــة المنطق ــس مكان ــكاني يعك ــداد الس ــي التع ف
ــت  ــي الكوي ــوصاً وف ــي خص ــة حول ــل محافظ ــوري داخ المح
عمــوماً  بالإضافــة الــى موقــع منطقــة الســالمية الســاحلي 
المتميــز وتعــدد الخدمــات فيهــا وتنــوع القطاعــات العقاريــة 
كلهــا عوامــل أساســية جعلــت منهــا منطقــة محوريــة علــى 

ــكانية. ــة والس ــة العقاري الخريط

ووفــقاً لتقريــر شــركة أعيــان العقاريــة النصــف ســنوي لعــام 
2025، فــإن منطقــة الســالمية تحتل موقــعاً فريــداً باعتبارها 
ــة  ــي دول ــتثماري ف ــكن الاس ــة للس ــاحة مخصص ــر مس أكب
الكويــت حيــث بلــغ إجمالــي المســاحة المخصصــة لذلــك نحــو 
ــة  ــاحة الضخم ــذه المس ــباً ، ه ــع تقري ــر مرب ــون مت 3.35 ملي
ــتثماري  ــار الاس ــض للعق ــب الناب ــالمية القل ــن الس ــل م تجع
فــي الــبلاد ، حيــث تســتقطب اســتثمارات ضخمــة وتســتوعب 

كثافــة ســكانية عاليــة.
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وعلــى صعيــد التــداولات العقاريــة، تظهــر بيانــات وزارة العــدل 
أن الســالمية حلــت فــي المركــز الثالــث بعــدد الصفقــات 
العقاريــة، مســجلة 644 صفقــة منــذ بداية عــام 2023 وحتى 
الســادس مــن ســبتمبر 2025. هــذا الرقــم يضعها فــي صدارة 
ــواء  ــوقية س ــا الس ــس قوته ــاطاً، ويعك ــر نش ــق الأكث المناط
مــن حيــث عــدد الصفقــات أو مــن حيــث القيمــة الإجماليــة 
ــد  ــت أح ــالمية كان ــى أن الس ــارة إل ــدر الإش ــداولات. وتج للت
ــة  ــول القيم ــي وص ــاهمت ف ــي س ــية الت ــركات الأساس المح
التداوليــة للعقــار الكويتــي إلــى مســتويات تاريخيــة خلال عام 
2024، إذ احتلــت موقــعاً مؤثــراً فــي قيــادة حركــة الســوق.

أمــا مــن الناحيــة الإيجاريــة فتتمتــع الســالمية بنســبة إشــغال 
ــس  ــا يعك ــو م ــو 90%، وه ــى نح ــت إل ــداً وصل ــة ج مرتفع
قــوة الطلــب علــى الايجــار  فــي هــذه المنطقــة ســواء مــن 
ــغال  ــن الإش ــتوى م ــذا المس ــركات ، ه ــراد أو الش ــب الأف جان
ــة  ــا العالي ــى جاذبيته ــظ عل ــزال تحاف ــة لا ت ــن أن المنطق يبي
وأنهــا قــادرة علــى اســتيعاب المزيــد مــن الطلــب فــي ظــل 
نــدرة المعــروض الجديــد فــي مناطــق اســتثمارية مشــابهة.
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وبالنظــر إلــى أســباب اســتمرار قــوة الســالمية على المســتوى 
ــب دوراً  ــي يلع ــع الجغراف ــول إن الموق ــن الق ــاري يمك العق
محــورياً فــي ذلــك. فهــي تقــع علــى الســاحل وتتميــز بقربها 
مــن قلــب العاصمــة ومــن مختلــف المرافــق الحيويــة، 
ــى  ــتثمرين عل ــكان والمس ــذب للس ــة ج ــا نقط ــا جعله مم
حــد ســواء. إضافــة إلــى ذلــك، فــإن تعــدد القطاعــات فيهــا، 
مــن ســكني إلــى اســتثماري إلــى تجــاري، أســهم فــي تعزيــز 
ــدة.  ــة واح ــى وظيف ــر عل ــل لا يقتص ــز متكام ــا كمرك مكانته
كذلــك فــإن الخدمــات المتنوعــة المنتشــرة فــي المنطقــة، 
مــن مــدارس وجامعــات ومستشــفيات ومراكــز تجاريــة 
وأســواق، جعلــت الحيــاة فيهــا أكثــر ســهولة وجاذبيــة.

كمــا أن غيــاب مناطــق اســتثمارية جديــدة توفــر بدائــل 
ــي  ــح ف ــر واض ــه أث ــي كان ل ــوق الكويت ــي الس ــة ف منافس
تعزيــز أهميــة الســالمية ففــي ظــل عــدم وجــود توســعات 
اســتثمارية مشــابهة تخلــق نــوعاً مــن التــوازن المكانــي 
والســعري و ارتفــع الطلــب علــى عقــارات الســالمية مــا أدى 
ــه ،  ــت ذات ــي الوق ــا ف ــوقية وندرته ــا الس ــادة قيمته ــى زي إل
هــذه النــدرة انعكســت مباشــرة علــى أســعار العقــارات التــي 
ــة  ــة المنطق ــخت مكان ــة ، ورس ــات متواصل ــهدت ارتفاع ش
الــبلاد. فــي  العقــاري  الاســتثمار  محــاور  أهــم  كأحــد 
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ــة  ــود محافظ ــع أن تق ــات، نتوق ــذه المعطي ــن خلال ه وم
حولــي هــذا العــام مــن خلال منطقــة الســالمية حركــة 
التــداول العقــاري، حيــث قد يصــل حجم التــداول فــي القطاع 
ــادة  ــة زي ــار نتيج ــاري دين ــو ملي ــى نح ــده إل ــتثماري وح الاس
الطلــب ونــدرة العــرض. هــذا الســيناريو يعيدنــا إلى عــام 2014 
حيــن وصــل الســوق إلــى أرقــام مشــابهة، كمــا أن التحــولات 
ــاهمت  ــة س ــات المختلف ــن القطاع ــوال بي ــز الأم ــي مراك ف
ــس  ــا يعك ــئ، م ــاط المفاج ــذا النش ــي ه ــرة ف ــة كبي بدرج
ــي. ــار الكويت ــوق العق ــي لس ــرك رئيس ــالمية كمح ــوة الس ق

إلــى الســوق العقــاري خلال عامــي 2024  النظــر  وعنــد 
ــد  ــاز فق ــتثماري بامتي ــوق الاس ــميته بالس ــن تس و2025 يمك
قادتــه بالفعــل محافظــة حولــي بدعــم مباشــر مــن منطقة 
ــي  ــرز ف ــور الأب ــة المح ــذه المنطق ــت ه ــث مثل ــالمية حي الس
ــادت  ــبوقة وأع ــر مس ــتويات غي ــى مس ــداولات إل ــع الت دف
ــت . ــكل لاف ــت بش ــي الكوي ــاري ف ــهد العق ــكيل المش تش
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عنــد الحديــث عــن الحلــول التمويليــة للإســكان يكــون 
ــة  ــهيل العملي ــي تس ــرم ف ــى رأس اله ــاري عل ــن العق الره
التمويليــة التــي تكــون بضمــان رهــن الوحــدة الســكنية هــذا 
ــكن  ــك الس ــي تمل ــواء ف ــه س ــد علي ــي ويعتم ــام عالم النظ
ــة  ــن العملي ــزء م ــو ج ــاري فه ــتثمار العق ــي الاس ــى ف أو حت
الاقتصاديــة العقاريــة التــي تمــر بهــا الــدول كان لهــذا النظــام 
ــن  ــات م ــى الضمان ــرص عل ــدم الح ــا ع ــلبيات منه ــدة س ع
ــى  ــا أدى إل ــاري مم ــن العق ــن الره ــتفيدين م ــملاء المس الع
ــات  ــة الرهون ــة أو أزم ــة المالي ــا الأزم ــدة أبرزه ــات عدي أزم
ــاد  ــى الاقتص ــر عل ــهد أث ــذا المش ــر ه ــى آخ ــة بمعن العقاري
العالمــي بشــكل كبيــر وكان هنــاك بــطء فــي التعافــي
ــص  ــا يخ ــاري فيم ــن العق ــن الره ــث ع ــد الحدي ــاضًا عن وأي
الإســكان فــي الكويــت ومــا يتعلــق بالدولــة فــي التوزيعــات 
الإســكانية فقــط كانــت ومــا زالــت مســؤولية الرهــن العقاري 
الخــاص بســكن المواطنيــن مــن قبــل بنــك التســليف والادخار 
ســاباقًا )بنــك الائتمــان الحالــي( الــذي يقــدم قــرواضًا بلا فوائد 
ــار  ــن العق ــان ره ــب وبضم ــان الرات ــن بضم ــامًا للمواطني دع
نفســه بدعــم المســتحقين مــن خلال تيســير الدفعــات علــى 
كل مرحلــة بنــاء فهــو يعتبــر بنــاكًا ائتمانــايًا واجتماعــايًا وكانــت 
ــن  ــدة م ــتينيات فري ــة الس ــي بداي ــا ف ــدأ به ــي ب ــه الت فكرت
ــات  ــك الخدم ــم تل ــة بتقدي ــتوى المنطق ــى مس ــا عل نوعه
ــت. ــرع وق ــي أس ــكن ف ــى المس ــول عل ــن للحص للمواطني
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ــون  ــدره ٢٠ ملي ــال ق ــرأس م ــار ب ــليف والادخ ــك التس ــدأ بن ب
دينــار والــذي تــم زيادتــه عــدة مــرات إلــى عــام ١٩٨٢م ليصــل 
إلــى ١٠٠ مليــون دينــار هــذه الميزانيــة اســتفيدت بالكامــل 
ــي  ــوال ف ــخ أم ــم ض ــم وت ــي الغاش ــزو العراق ــرة الغ ــي فت ف
ــار  ــى ملي ــام ١٩٩٥م إل ــي ع ــه ف ــت ميزانيت ــى وصل ــك حت البن
و٣٠٦ مليــون فنحــن أمــام زيــادة رأس المال بنســبة ٦٧٠٠٪ 
ــات  ــو الطلب ــادة ه ــذه الزي ــبب ه ــت س ــنة وكان خلال ٣٠ س
وبــدأت  الســكنية  القــروض  تجــاه  والســريعة  المتتابعــة 
ــة  ــب وقل ــادة الطل ــبب زي ــم بس ــكانية بالتراك ــات الإس الطلب
القســائم المعروضــة مــن قبــل الإســكان كمــا أدى عجــز بنــك 
ــى  ــاكن إل ــل المس ــاه تموي ــت تج ــار المؤق ــليف والادخ التس
ــن  ــغ م ــل مبال ــة بتحوي ــة العام ــتنزاف الميزاني ــن اس ــوع م ن
ــذي  ــة ال ــدوق التنمي ــن صن ــراض م ــة أو بالاقت ــة الدول مالي
يســمح بــه القانــون أيــاضًا كانــت هــذه الزيــادة فــي الميزانيــة 
ــااعًا  ــاء تب ــذي ج ــكاني ال ــرض الإس ــادة الق ــبابها زي ــد أس أح
ــس  ــا انعك ــلع م ــعار الس ــاع أس ــال وارتف ــور العم ــادة أج لزي
علــى دور بنــك التســليف والادخــار بزيــادة العــرض الإســكاني.

ــن  ــة م ــور الميزاني ــكاني وتط ــرض الإس ــتعراض الق ــد اس و عن
ــي ــا يل ــوم كم ــى الي ــتينيات إل الس

سنة ١٩٦٥م - القرض الإسكاني ١٠ آلاف
سنة ١٩٧٢ - القرض الإسكاني ١٥ ألف
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سنة ١٩٧٤ - القرض الإسكاني ١٧ ألف دينار
تطــور مــع الوقــت إلــى أن وصــل إلــى ٥٤ ألــف فــي منتصــف 

ت نينا لثما ا
ــى ٧٠  ــرض إل ــع الق ــم رف ــكان ت ــون الإس ــرار قان ــع إق ١٩٩٣ م

ألــف دينــار
٢٠١٤ إضافة دعم مواد بناء ٣٠ ألف دينار

تطــورات الميزانيــة لبنــك التســليف و الادخــار ) بنــك الائتمــان 
الكويتــي حاليــا ( 

1960 - ٧.٥ مليون دينار
1965 - ٢٠ مليون
1972 - ٣٥ مليون

1974 - ٨٠ مليون
1975 - ١٢٠ مليون

1976 - ٣٢٠ مليون
1981 - ٥٠٠ مليون

1982 - مليار
1997 - ملياران ونصف مليار

2022 - ثلاث مليــارات و٣٠٠ مليون )٥٠٠ مســتحقة لصندوق 
التنميــة تمــت جدولتها(
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ــادة  ــع زي ــاعًا م ــة تتاب ــادة الميزاني ــتجابة لزي ــا الاس ــد هن فنج
القــرض الإســكاني الــذي ســببه الطلبــات الإســكانية الســريعة 
ــس  ــى نف ــكانِِي عل ــل الإس ــنة التموي ــن ٦٥ س ــة م والمتتالي
ــان  ــك الائتم ــار )بن ــليف والادخ ــك التس ــن خلال بن ــة م الطريق
الحالــي( وكانــت الحكومــات إلــى الآن تتخــذ نفــس الإجــراءات 
ــريعة  ــات الس ــتيعاب الطلب ــك لاس ــي البن ــوال ف ــخ الأم لض
للقــروض هــذه الطريقــة الوحيدة التــي تســتخدمها الحكومة 
لــم تكــن مســتدامة ممــا أدى إلى إنــذارات فــي البدايــة بعدم 
قــدرة البنــك علــى اســتمرار تمويــل المســاكن وكانــت بدايــة 
ــح  ــاك تصري ــى هن ــبعينيات حت ــف الس ــي منتص ــارات ف الإش
ــتدامة  ــر مس ــة غي ــذه الطريق ــأن ه ــك ب ــؤولي البن ــن مس م
وذلــك الإنــذار ظهــر فــي الســنوات القادمــة كمــا يلــي.

توقفات بنك التسليف والادخار )بنك الائتمان الكويتي الحالي(.

ــف  ــار ونص ــى ملي ــان إل ــك الائتم ــال بن ــادة رأس م - ١٩٩٥ - زي
ــة. ــدوق التنمي ــن صن ــون م ــم ٥٠٠ ملي ــق دع ــن طري ع

- توقف جزئي سنة ١٩٩٧م.
- توقف جزئي سنة ١٩٩٩م.

ــرض  ــن خلال ق ــل م ــى التموي ــك إل ــاد البن - ٢٠٠٠ - ٢٠٠١ ع
مــن صنــدوق التنميــة بقيمــة ٥٠٠ مليــون ودعــم البنــك بـــ 

ــة. ــال القادم ــي الأجي ــن احتياط ــار م ــون دين ٢٣٧ ملي
- ٢٠٢١ - دعــم ٣٠٠ مليــون دينــار مــن صنــدوق التنميــة 

ــتحقة. الـــ ٥٠٠ المس ــة  وجدول
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دخلــت الدولــة فــي وضــع حلــول للتمويــل العقــاري للخــروج 
مــن الأزمــة الماليــة التــي يعانــي منهــا بنــك الائتمــان 
الكويتــي تحديــدا منــذ أكثــر مــن ثلاثيــن عامــا وكانــت الرغبــة 
الجــادة الأولــى فــي ســنة 1999 عندمــا قــدم وزيــر الإســكان 
ــا  ــي دوره ــي ف ــكاني وه ــور الإس ــتراتيجية المنظ ــذاك اس آن
ــت  ــكانية وكان ــة الإس ــل القضي ــة لح ــة المالي ــرع الإنتاجي تس
بدايتهــا بعمــل اســتبيان علــى شــريحة كبيــرة مــن المواطنين 
ــرة  ــا الأس ــي تتحمله ــة الت ــة الإيجاري ــط القيم ــة متوس لمعرف
نتيجــة لعــدم توفــر الســكن مــن الدولــة بالســرعة المطلوبــة 
فــكان المتوســط فــي ذلــك الوقــت هــو 250 دينــار كويتــي 
ــذا  ــع ه ــرة بدف ــوم الأس ــأن تق ــكاني ب ــور الإس ــل المنظ فح
المبلــغ لمــدة عشــرين ســنة مقابــل حصولهــا علــى الســكن 
بشــكل ســريع وتكــون الدولــة الضامنــة لهــذا التمويــل 
ــس  ــن مجل ــض م ــتراتيجية بالرف ــذه الاس ــت ه ــن جوبه ولك
الأمــة فــي تلــك الفتــرة واســتمر التحــدي المالــي واســتمرت 
الطلبــات الإســكانية المتراكمــة فــي تزايــد كبيــر مــن غيــر أي 

ــة . ــة أو مالي ــة فني ــول ناجح حل

ــاءت  ــى ج ــاولات حت ــررت المح ــز وتك ــتمر العج ــك اس ــد ذل بع
ــث  ــنة 2014 حي ــي س ــت ف ــادة وكان ــر ج ــرى تعتب ــة أخ محط
عقــد أول مؤتمــر إســكاني عالــي المســتوى وهــو عبــارة عن 
ورش عمــل حضرهــا مختصــون واقتصاديــون لبحــث القضيــة 

الإســكانية بشــكل أعمــق .
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ســنة  فــي  كبيــر  اســتبيان  بعــد  جــاء  المؤتمــر  وهــذا 
وأظهــر  المواطنيــن  مــن  واســعة  شــريحة  شــمل   2013
تلــك  فــي  النــاس  لــدى  اهتمامــا  الأكثــر  القضيــة  أن 
الفتــرة هــي القضيــة الإســكانية لذلــك كان لا بــد مــن 
التحــرك بشــكل مختلــف ومــن هنــا اســتعانت الدولــة 
شــاملة  دراســة  لعمــل  خارجيــة  بخبــرات  المؤتمــر  بعــد 
المســاكن. بتمويــل  الخــاص  المالــي  التحــدي  لحــل 

ــنة 2018  ــي س ــزي ف ــركة ماكين ــن ش ــة م ــت الدراس قدم
ــمح  ــدة تس ــات جدي ــى تنظيم ــة تتبن ــة تفصيلي ــي دراس وه
لبنــك الائتمــان الكويتــي بإصــدار ســندات كمــا تضمنــت إعادة 
هيكلــة التمويــل العقــاري عبــر إشــراك جهــات عديــدة مثــل 
ــزي  ــت المرك ــك الكوي ــام وبن ــن الع ــة وإدارة الدي وزارة المالي
وبنــك الائتمــان الكويتــي واتحــاد المصــارف وهيئــة أســواق 
ــدف  ــكنية وكان اله ــة الس ــة للرعاي ــة العام ــال والمؤسس الم
الوصــول إلــى إطــار عــام للتمويــل العقــاري ومــن ثــم إطلاق 
ــوك  ــا البن ــه أيض ــارك في ــمي يش ــكل رس ــاري بش ــن العق الره
التجاريــة حتــى لا تبقى المســؤولية فقــط على بنــك الائتمان.

الدراســة كانــت شــاملة وفيهــا تفاصيــل كثيــرة مــن ضمنهــا 
وضــع خطــة ضمــان للمواطنيــن وتحديــد آليــة واضحــة 
ــاح  ــراء الأرب ــرة ش ــت فك ــا تضمن ــداد كم ــر الس ــال تعث ــي ح ف
ــن . ــر ولك ــى الأس ــبء عل ــف الع ــة لتخفي ــل الدول ــن قب م
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ــباب  ــدة أس ــا لع ــة رفض ــذه الدراس ــت ه ــك واجه ــع ذل  وم
تعثــر  حــال  فــي  كافيــة  ضمانــات  وجــود  عــدم  أولهــا 
ــو  ــكن وه ــحب المس ــى س ــؤدي إل ــد ي ــا ق ــن مم المواطني
عــدم  وثانيــا  كامــل  بشــكل  اجتماعيــا  مرفــوض  أمــر 
القبــول الشــعبي لمســمى الرهــن العقــاري بحــد ذاتــه 
حيــث ارتبطــت كلمــة رهــن عقــاري فــي ذهــن النــاس 
البيــوت . بالأزمــات الماليــة العالميــة وبقصــص فقــدان 

ــان  ــك الائتم ــي بن ــر ف ــتمر التعث ــود اس ــن الجه ــم م وبالرغ
ــن  ــة م ــة والفني ــات المالي ــم الدراس ــتمر تقدي ــي واس الكويت
ــات  ــم الطلب ــتمر تراك ــي واس ــل نهائ ــى ح ــول إل ــر الوص غي
الإســكانية بشــكل كبيــر حتــى وصلنــا إلــى ســنة 2023 
ــو  ــدن وه ــيس الم ــون تأس ــة قان ــس الأم ــر مجل ــث أق حي
فــي المجمــل مــا يعــرف بقانــون المطــور العقــاري ويعتبــر 
خطــوة متقدمــة لأنــه يعطــي مســاحة أكبــر للقطــاع الخــاص 
للمشــاركة فــي عمليــة التطويــر العمرانــي والإســكاني ولكن 
رغــم هــذا الإقــرار إلا أن التحــدي المالــي مــا زال معــطلا ولــم 
تدخــل آليــات التمويــل العقــاري حيــز التنفيــذ بشــكل كامــل.

المحــاولات  أكثــر مــن ثلاثيــن ســنة مــن  اليــوم وبعــد 
بيــن  مــا  عالقــة  الإســكانية  القضيــة  تــزال  لا  المتكــررة 
وبيــن  جهــة  مــن  الائتمــان  بنــك  فــي  المالــي  العجــز 
أخــرى  جهــة  مــن  متكاملــة  تمويــل  منظومــة  غيــاب 
ســنة  الإســكاني  المنظــور  مثــل  أفــكار  وجــود  فرغــم 
.  2018 ســنة  ماكينــزي  ودراســة   2014 ومؤتمــر   1999
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ثــم إقــرار قانــون المــدن فــي 2023 إلا أن كل هــذه المحطات 
لــم تــؤد حتــى الآن إلــى إيجــاد حــل جــذري ومســتدام 
الحــل  أن  واضحــا  وأصبــح  المســاكن  تمويــل  لمشــكلة 
يتطلــب توافقــا  متــكاملا  علــى آليــة جديــدة للتمويــل 
العقــاري تضمــن ســرعة تســليم البيــوت وتضمــن فــي 
ــة. ــر مالي ــن أي مخاط ــن م ــة المواط ــت حماي ــس الوق نف

وهنــا نعــود لجوهــر الفكــرة أن التمويــل العقــاري فــي 
الكويــت لا يــزال مرتبطــا بشــكل شــبه كامــل ببنــك الائتمــان 
ــح  ــم فت ــم يت ــوارد وإذا ل ــة الم ــن محدودي ــي م ــذي يعان ال
ــة  ــوك التجاري ــاركة البن ــمل مش ــع تش ــارات أوس ــاب لخي الب
وتنظيــم عمليــات الرهــن بضمانــات حقيقيــة للمواطــن 
فلــن يكــون هنــاك حــل عملــي وفعلــي للقضيــة الإســكانية 
أكثــر. يطــول  والانتظــار  تزايــد  فــي  الطلبــات  وســتظل 

.....a يتبع
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المشــهد الاســكاني فــي طــور التحــول مــن خلال مــا نشــهده 
ــا  ــع م ــة م ــطح المندمج ــى الس ــتمرة عل ــال مس ــن اعم م
ــوده وزارة  ــذي تق ــكاني ال ــراك الاس ــميه الح ــتطيع ان نس نس
الاســكان والتــي انطلقــت بالفعــل بالمطــور العقــاري وتزامنــا 
مــع اطلاق المطــور العقــاري والعمــل عليــه تأتــي المحاولات 
للحــل المالــي بادخــال مفهــوم الرهــن العقــاري علــى هــذه 
المنظومــة الاســكانية والاجتماعــات الحثيثــة مــع المختصيــن 
ــل  ــة للح ــبه نهائي ــة ش ــروج بصيغ ــودات والخ ــة المس وكتاب
المالــي بلا شــك ان التحديــات قائمــة والتوجــس قائــم بمدى 
فاعليــة تلــك القوانيــن تجــاه 105000 طلب اســكاني متراكم 
ومنتظــر مســكنه وهــل تكــون هــذه القوانيــن هــي طــوق 
النجــاة للوصــول للحــل المســتدام للقضيــة الاســكانية التــي 
ــنة. ــارب 30 س ــا يق ــوال م ــات ط ــن التحدي ــر م ــابها الكثي ش

ولــو اردنــا التفصيــل في الحــل المالي لهــذه القضيــة من خلال 
الرهــن العقــاري فالحــل المطــروح والمعلــن عنــه هــو كالآتي 
كمــا هــو منشــور فــي جريــدة الــراي حيــث تــم بحث مشــروع 
قانــون التمويــل العقــاري لمســتحقي الرعايــة الســكنية بيــن 
ــة  ــة والمؤسس ــوك الكويتي ــارف والبن ــاد المص ــي اتح ممثل
العامــة للرعايــة الســكنية وبنــك الائتمــان ووزارة المالية وبنك 
الكويــت المركــزي وتــم بحــث توجــه لرفــع ســقف التمويــل 
ــة  ــا المقدم ــاملة 70 ألف ــار ش ــى 210 آلاف دين ــن 200 إل م
ــاري. ــل العق ــى للتموي ــد الأقص ــخلاف الح ــان وب ــن الائتم م
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 وتخصيصــه لأصحــاب الطلبــات الاســكانية القائمــة جــرى 
التمويــل 25 ســنة بمــا  التوافــق علــى أن يكــون اجــل 
ــعر  ــوق س ــة ف ــي المئ ــغ 2 ف ــدة تبل ــهر بفائ ــادل 300 ش يع
الخصــم يتحمــل المواطــن المســتفيد فقــط فوائــد 140 ألفــا 
والدولــة 70 ألفــا مــع رفــع نســبة اســتقطاع الاقســاط إلــى 
ــد  ــة الح ــادر مطلع ــدرت مص ــب وق ــن الرات ــة م ــي المئ 50 ف
الأدنــى للراتــب المســتحق للحــد الأقصــى مــن التمويــل 
ــا  ــط وفق ــكل القس ــث سيش ــارا حي ــاري بـــ 2284 دين العق
ــذه  ــى ان ه ــيرة إل ــارا مش ــة 1142 دين ــي المئ ــدل 50 ف لمع
ــل  ــذا التموي ــن ه ــتفاد م ــن اس ــراض ان المواط ــة بافت القيم
ــه أي  ــد علي ــا ولا يوج ــوب ائتماني ــر مطل ــى وغي ــده الأقص بح
ــي  ــدة الحال ــعر الفائ ــراض ان س ــك بافت ــا ان ذل ــاط كم اقس
والــذي ســيخصم منــه حســب المقتــرح 1 فــي المئــة ليكــون 
بواقــع 6 فــي المئــة وعلــى صعيــد متصــل أوضحــت المصادر 
انــه تــم بحــث توجيــه التمويــل العقــاري للمواطنيــن الذيــن 
لديهــم طلبــات رعايــة ســكنية قائمــة بمعنــى ان المواطــن 
غيــر المســجل لــدى الرعايــة الســكنية لــن يحصــل علــى 
ــة  ــر مرون ــب يوف ــون المرتق ــة ان القان ــل موضح ــذا التموي ه
ــن  ــزءا م ــاره ج ــكنية باعتب ــة الس ــتحقي الرعاي ــة لمس تمويلي
رؤيــة متكاملــة لحــل المشــكلة الاســكانية بشــكل مســتدام 
ــام. ــكل ع ــكنية بش ــة الس ــة للرعاي ــة العام ــر المنظوم بتطوي



49

المقالات العقارية

ــاك  ــل هن ــدة ه ــاؤلات عدي ــاك تس ــل هن ــل يجع ــذا الح وه
ضمــان مــن الدولــة بعــدم ســحب الوحــدات الســكنية اذا تعثر 
المواطــن عــن الدفــع وهــل بنــك الائتمــان ســيبقى وســيط 
بيــن الدولــة والبنــوك ويعمــل بأعماله بصــرف الدفعــات على 
حســب المرحلــة كضمــان اجتماعــي للأســر وما هــي الضمانات 
بعــدم ارتفــاع أســعار المــواد والعمالــة فــي حــال اقــرار 
ــكاس  ــدم انع ــات بع ــي الضمان ــا ه ــن وم ــك القواني ــل تل مث
ــئلة  ــذه اس ــت كل ه ــي الكوي ــار ف ــعار العق ــى أس ــك عل ذل
مطروحــة ومشــروعة مرتبطــة بتطبيــق مثــل تلــك القوانيــن.

ــى  ــكانية عل ــة الاس ــل القضي ــة لح ــة ماس ــن بحاج ــم نح نع
وجــه الســرعة لكــن ايضــا لابــد ان تكــون الحلــول عاليــة 
الدراســة حتــى لا تنعكــس بالســلب علــى المســتهلك المباشــر 
اوســع. بصــورة  والاســكاني  العقــاري  المشــهد  وعلــى 
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ويتأرجــح  جديــدة  بجــولات  العقــاري  الســوق  يجــول 
خصــواصًا  حليفهــا  الارتفــاع  جــدول  كان  لطالمــا  بأســعار 
ــد  ــا نج ــارًا م ــولات كثي ــذه الج ــي ه ــن ف ــت، لك ــي الكوي ف
فيهــا  تطــال  بالتصحيــح،  تســمى  عديــدة  راحــة  فتــرات 
الأســعار بالانخفــاض بعــد الارتفــاع المتراكــم والســريع. وهــا 
ــون  ــد تك ــا ق ــدة لكنه ــة الجدي ــذه الجول ــش ه ــن نعي نح
مختلفــة مقابــل مــا يســمى بالحــراك العقــاري الســريع 
فــي الكويــت مــن التعجيــل فــي تطبيــق القوانيــن وظهــور 
ــدأ  ــم ب ــون مه ــق قان ــي تطبي ــدة ف ــة جدي ــات تاريخي محط
ــوق  ــى الس ــر عل ــام بالتأثي ــع الع ــع الوض ــا م ــدوره مجتمع ب
ــي. ــكل يقين ــعاره بش ــى أس ــر وعل ــكل مباش ــاري بش العق

وإذا ســلطنا الضــوء علــى العقــار الســكني كمثــال، فنجــد أن 
هــذه الجولــة تعيدنــا بالتاريــخ إلــى أســعار ســنة ٢٠٢٠م، فإذا 
ــق  ــل )مناط ــق مث ــض المناط ــي بع ــعار ف ــاس الأس ــم قي ت
جنوب الســرة(، فــإن ســعر الأرض ٤٠٠م في منطقــة الصديق 
الزاويــة أو البطــن وظهــر بســعر ٥٠٠ إلــى ٥٢٠ ألــف فــي ســنة 
ــعر  ــاضًا س ــنة ٢٠٢٥م، وأي ــي س ــعر ف ــس الس ــو نف ٢٠٢٠م ه
الأرض الـــ٤٠٠م فــي منطقــة الصديــق شــارع واحــد من ٣٩٠ 
ألــف إلــى ٤٠٠ ألــف فــي ســنة ٢٠٢٠م هــو نفــس الســعر 
فــي ســنة ٢٠٢٥م، وكذلك ســعر الأرض في منطقــة الصديق 
التــي تقــع علــى شــارع واحــد مــن ٤٩٠ ألــف إلــى ٥١٠ ألــف 
ــنة ٢٠٢٥م. ــي س ــعر ف ــس الس ــو نف ــنة ٢٠٢٠م ه ــي س ف
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لكــن تبقــى هــذه الحالــة ليســت علــى عمــوم العقــارات في 
الكويــت، حيــث لــو تــم قيــاس أســعار أراضــي شــرق القريــن ) 
المســايل a الفنيطيــس a أبوفطيــرة( فــي تلــك الفتــرة، نجــد أن 
هنــاك فــاراقًا بيــن ســعر الأراضــي اليــوم وفــي ســنة ٢٠٢٠م.

فــي  ٤٠٠م  بمســاحة  واحــد  شــارع  الأرض  ســعر  فــإن 
٢٠٢٠م،  ســنة  فــي  ألــف   ٢٢٠ كان  أبوفطيــرة  منطقــة 
الأرض  وســعر  ألــف،   ٣١٥ بســعر  ٢٠٢٥م  ســنة  فــي  والآن 
أبوفطيــرة  منطقــة  فــي  وزاويــة  وظهــر  بطــن  موقــع 
٢٠٢٠م،  ســنة  فــي  ألــف   ٢٨٠ كان  ٤٠٠م  بمســاحة 
ألــف.  ٣٩٠ إلــى   ٣٨٠ بســعر  ٢٠٢٥م  ســنة  فــي  والآن 

ولعــل ذلــك يرجــع إلــى العــرض والطلــب، وهــذا بــدا واضــاحًا 
ــواصًا  ــعار خص ــى الأس ــر عل ــكل كبي ــر بش ــرض تؤث ــادة الع أن زي
إذا كان مرتكــازًا علــى منطقــة واحــدة، فالتأثيــر مــع الســنوات 
ــوب  ــق جن ــى مناط ــس عل ــذي انعك ــاض ال ــح بالانخف واض
الســرة، حيــث كان أقصــى ارتفــاع وصلــت إليــه الأســعار 
ــق  ــي الصدي ــد ف ــارع واح ــالأرض ش ــنة ٢٠٢٢م، ف ــي س ف
ــك  ــف، وكذل ــى ٤٧٠ أل ــى ٤٦٠ إل ــت إل ــاحة ٤٠٠م وصل بمس
الأرض الزاويــة والبطــن وظهــر فــي منطقــة الصديــق بلغــت 
ذروتهــا فــي ســنة ٢٠٢٢م بســعر ٦٣٠ إلــى ٦٤٠ ألــف.
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تأثيــر العوامــل الاقتصاديــة مثــل ارتفــاع أســعار الفائــدة 
مــن  الــذي  الأراضــي  احتــكار  منــع  قانــون  وانعكاســات 
الممكــن تطبيقــه فــي نهايــة الســنة قــد يؤثــر علــى 
ــاري  ــوق العق ــإن الس ــك ف ــع ذل ــرى، وم ــرة أخ ــعار م الأس
ــوة  ــة بق ــعار المنخفض ــذه الأس ــر له ــكل كبي ــتجيب بش يس
ــث  ــع الثال ــة الرب ــي نهاي ــت ف ــث وصل ــتمرة، حي ــة مس تداولي
إلــى مليــار و١٦٠ مليــون فــي القطــاع الســكني، وهــو 
ــايًا،  ــنوات تاريخ ــهدتها الس ــي ش ــة الت ــام المرتفع ــن الأرق م
ــراء،  ــي الش ــدة ف ــعار الجدي ــتجابة للأس ــدى الاس ــن م ــا يبي م
العقــار. قيمــة  مــن  يعــزز  الاســتجابة  هــذه  واســتمرار 

التــي  الجديــدة  الجــولات  هــذه  نشــهد  زلنــا  فمــا 
ســنوات  فــي  جديــد  مــن  العقــاري  المشــهد  تشــكل 
القيمــة  ناحيــة  ومــن  الأســعار  ناحيــة  مــن  مختلفــة 
التداوليــة ومــن ناحيــة توزيــع المراكــز بيــن القطاعــات.
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فــي عــام 2019 شــهد ســوق العقــار الكويتــي نشــاطا 
بيــن  كبيــر  بشــكل  الأراضــي  أســعار  وتباينــت  ملحوظــا 
مختلــف المناطــق وهــو مــا يعكــس التغيــرات الاقتصاديــة 

والاجتماعيــة فــي ذلــك الوقــت.

ــار  ــن 475 دين ــر م ــعر المت ــدأ س ــرة يب ــة أبوفطي ــي منطق ف
ــر  ــاحة 400 مت ــي مس ــعار أراض ــت أس ــد وتراوح ــر الواح للمت
ــى  ــة عل ــي الداخلي ــي الأراض ــزات فف ــع والممي ــب الموق حس
شــارع واحــد a 200 205 ألــف 400م شــارع واحــد وهــي عــادة 
ــة  ــي القريب ــا أن الأراض ــادرة كم ــي ق5 أو ق3 ون ــون ف ــا تك م
جــدا مــن الخدمــات علــى شــارع واحــد a 205 207 ألــف 400م 
شــارع واحــد والأراضــي التــي معدومــة العــرض ونــادرة جــدا 
ــا  ــد أم ــارع واح ــف 400م ش ــد a 200 205 أل ــارع واح ــى ش عل
ــا  ــروض خصوص ــدرة المع ــكة ون ــارع وس ــى ش ــي عل الأراض
والأراضــي  وســكة  شــارع  400م  ألــف   220  –  215 الزوايــا 
الزاويــة متوفــرة أكثــر مــن الزوايــا 255 – 265 ألــف 400م 
زاويــة والأراضــي بطــن وظهــر حســب الموقــع والارتــداد 
ألــف 400م بطــن وظهــر والأراضــي   255 – والمــكان 250 
شــوارع. ثلاث  400م  ألــف   310  –  300 شــوارع  ثلاث  علــى 
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علــى  أبوفطيــرة  فــي  متــر   500 مســاحة  أراضــي  أمــا 
ألــف 500م   240 – العــرض جــدا 235  شــارع واحــد نــادرة 
 a 290 شــارع واحــد والأراضــي الزاويــة نــادرة العــرض جــدا
ــة  ــر معدوم ــن وظه ــي بط ــة والأراض ــف 500م زاوي 295 أل
والأراضــي  وظهــر  بطــن  500م  ألــف   300  –  295 العــرض 
شــوارع. ثلاث  500م  ألــف   350  –  330 شــوارع  ثلاث  علــى 

ــداد 20  ــة + ارت ــرة الأرض زاوي ــي أبوفطي ــزة ف ــي الممي الأراض
ــن  ــة والأرض بط ــب الرغب ــف حس ــاحة 400م 280 أل ــر مس مت
وظهــر + ارتــداد كبيــر علــى الغــوص مباشــرة 280 ألــف 
وهنــاك فــي شــارع الغــوص ارتــدادات أقــل فــي ق2 و 
ــل  ــى الفحيحي ــر عل ــن وظه ــعار والأرض بط ــف الأس ق7 تختل
مســاحة 500م 330 – 350 ألــف وهــي معدومــة العــرض 
والأرض مســاحة 375م تقــع علــى ثلاث شــوارع + ارتــداد كبيــر 
ق3 مدخلهــا ومخــرج ســهل مــن الفحيحيــل 265 ألــف وهي 
ــل  ــة مقاب ــكة خلفي ــارع وس ــى ش ــرض والأرض عل ــادرة الع ن
مواقــف الســيارات مســاحة 400م a 225 235 ألــف وهــي 
ــدا. ــرض ج ــادرة الع ــاحة 375م ن ــي مس ــرض وأراض ــادرة الع ن
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وفــي منطقــة الفنيطيــس يبــدأ ســعر المتــر مــن 525 دينــار 
ــة  ــاحة 400م الداخلي ــي مس ــت أراض ــد وتراوح ــر الواح للمت
علــى شــارع واحــد a 205 210 ألــف 400م شــارع واحــد قريبــة 
جــدا مــن الخدمــات وذات أفضليــة مــن ناحيــة الطلــب وأرض 
ق1 داخــل المســايل الأفضليــة لهــا a 205 210 ألــف 400م 
شــارع واحــد والأراضــي علــى شــارع واحــد ونــدرة المعــروض 
خصوصــا الزوايــا a 215 220 ألــف 400م شــارع واحــد والأراضــي 
ــر  ــن وظه ــي بط ــة والأراض ــف 400م زاوي ــة a 265 270 أل الزاوي
حســب الموقــع والارتــداد a 255 265 ألــف 400م بطــن وظهــر 
والأراضي على ثلاث شــوارع a 295 310 ألف 400م ثلاث شــوارع

ــارع  ــى ش ــس عل ــي الفنيطي ــاحة 500م ف ــي مس ــا أراض أم
– 245 ألــف 500م شــارع  واحــد نــادرة العــرض جــدا 240 
 320  –  310 جــدا  العــرض  نــادرة  الزاويــة  والأراضــي  واحــد 
معدومــة  وظهــر  بطــن  والأراضــي  زاويــة  500م  ألــف 
والأراضــي  وظهــر  بطــن  500م  ألــف   310  –  300 العــرض 
شــوارع. ثلاث  500م  ألــف   355  –  340 شــوارع  ثلاث  علــى 
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الأراضــي المميــزة فــي الفنيطيــس الأرض زاويــة + ارتــداد 
20 متــر مســاحة 400م 295 ألــف حســب الرغبــة والأرض 
بطــن وظهــر + ارتــداد كبيــر علــى الغــوص مباشــرة 300 
ــاحة 500م  ــل مس ــى الفحيحي ــر عل ــن وظه ــف والأرض بط أل
ــاحة  ــرض والأرض مس ــة الع ــي معدوم ــف وه a 345 360 أل
ــا  ــر ق3 مدخله ــداد كبي ــوارع + ارت ــى ثلاث ش ــع عل 375م تق
ومخــرج ســهل مــن الفحيحيــل 280 ألــف والأرض على شــارع 
ــاحة 400م  ــيارات مس ــف الس ــل مواق ــة مقاب ــكة خلفي وس
ــدا. ــرض ج ــادرة الع ــاحة 375م ن ــي مس ــف وأراض a 235 240 أل

ــر  ــار للمت ــن 600 دين ــر م ــعر المت ــدأ س ــايل يب ــي المس وف
الواحــد وتراوحــت أراضــي مســاحة 400م الداخليــة علــى 
شــارع واحــد a 240 250 ألــف 400م شــارع واحــد قريبــة جــدا 
مــن الخدمــات وذات أفضليــة الطلــب والأراضــي علــى شــارع 
ــد  ــارع واح ــف 400م ش ــرض a 245 255 أل ــة الع ــد معدوم واح
ــا  ــروض خصوص ــدرة المع ــكة ون ــارع وس ــى ش ــي عل والأراض
والأراضــي  وســكة  شــارع  400م  ألــف   265  –  260 الزوايــا 
الزاويــة a 290 295 ألــف 400م زاويــة والأراضــي بطــن وظهــر 
حســب الموقــع والارتــداد a 280 285 ألــف 400م بطــن وظهــر 
 330 a 320 والأراضــي علــى ثلاث شــوارع لهــا أفضليــة الطلــب

ــوارع. ــف 400م ثلاث ش أل
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أمــا أراضــي مســاحة 500م فــي المســايل علــى شــارع 
– 285 ألــف 500م شــارع  واحــد نــادرة العــرض جــدا 280 
 390  –  385 جــدا  العــرض  نــادرة  الزاويــة  والأراضــي  واحــد 
معدومــة  وظهــر  بطــن  والأراضــي  زاويــة  500م  ألــف 
والأراضــي  وظهــر  بطــن  500م  ألــف   380  –  370 العــرض 
شــوارع. ثلاث  500م  ألــف   420  –  400 شــوارع  ثلاث  علــى 

ارتــداد   + زاويــة  الأرض  المســايل  فــي  المميــزة  الأراضــي 
20 متــر مســاحة 400م 320 ألــف حســب الرغبــة والأرض 
بطــن وظهــر + ارتــداد كبيــر علــى الغــوص مباشــرة 320 
مســاحة  الفحيحيــل  علــى  وظهــر  بطــن  والأرض  ألــف 
والأرض  العــرض  معدومــة  وهــي  ألــف   420  –  410 500م 
كبيــر  ارتــداد   + شــوارع  ثلاث  علــى  تقــع  375م  مســاحة 
 320 الفحيحيــل  مــن  ســهل  ومخــرج  مدخلهــا  ق3 
جــدا. العــرض  نــادرة  375م  مســاحة  وأراضــي  ألــف 

وفــي مدينــة صبــاح الأحمــد البحريــة المرحلــة الأولــى 
ــي  ــف الثان ــار والص ــن 200 دين ــري م ــر البح ــعر المت ــدأ س يب
مــن 142 دينــار علــى البحــر مباشــرة واجهــة 16 متــر 245 
مباشــرة  البحــر  وعلــى  وظهــر  بطــن  1200م  ألــف   250  –
وظهــر  بطــن  1200م  ألــف   285  –  280 متــر   22 واجهــة 
والأرض بواجهــة ضيقــة يحســب 275 ألــف 1600م بطــن 
شــوارع. ثلاث  700م  دينــار   100 الثانــي  والصــف  وظهــر 
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المرحلــة الثانيــة ســعر المتــر البحــري مــن 175 إلــى 300 دينــار 
حســب المــكان والصــف الثانــي 160 دينار علــى البحر مباشــرة 
واجهــة 16 متــر علــى الخــور العمــي 250 ألــف 1200م بطــن 
وظهــر وعلــى البحــر مباشــرة واجهــة 16 متــر 360 ألــف 
1200م بطــن وظهــر بهــا ارتــداد كبيــر تطــل علــى الخــور الثاني 
الصــف الثانــي 125 ألــف 640م بطــن وظهــر والخــور المفتوح 
مقابــل المارينــا 300 دينــار 1200م بطــن وظهــر الصــف الثاني 
وســعرها يتغيــر حســب الموقع 105 ألــف 640م شــارع واحد.

المرحلــة الثالثــة ســعر المتــر البحــري مــن 355 دينــار والصــف 
الثانــي 244 دينار على البحر مباشــرة a 160 165 ألف 450م بطن 
وظهــر وعلــى البحــر مباشــرة بهــا ارتــداد خلفــي كبيــر وامتداد 
بحــري كبيــر a 175 185 ألــف 450م بطــن وظهــر وعلــى الــرأس 
ــف 650م  ــر a 290 310 أل ــة 35 مت ــرة واجه ــر مباش ــى البح عل
بطــن وظهــر تقــع علــى الصــف الثانــي مــن البحــر ارتــداد كبيــر 
ــة  ــرة واجه ــر مباش ــى البح ــد وعل ــارع واح ــف 450م ش 110 أل
شــرقية 175 ألــف 500م بطــن وظهــر المرحلــة A 3 علــى البحــر 
مباشــرة قليلــة العــروض إن مفتوحــة علــى البحــر 180 ألــف 
500م بطــن وظهــر المرحلــة الثالثــة ســي بهــا إطلالــة علــى 
المارينــا وامتــداد بحــري كبيــر 190 ألــف 465م بطــن وظهــر.
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ــى  ــار عل ــن 355 دين ــري م ــر البح ــعر المت ــة س ــة الرابع المرحل
البحــر مباشــرة a 160 165 ألــف 450م بطــن وظهــر وعلــى البحر 
 185 a 175 مباشــرة بهــا ارتــداد خلفــي كبيــر وامتداد بحــري كبيــر
ــرة  ــر مباش ــى البح ــرأس عل ــى ال ــر عل ــن وظه ــف 450م بط أل
ــى  ــر وعل ــن وظه ــف 650م بط ــر a 265 270 أل ــة 35 مت واجه
البحــر مباشــرة واجهــة شــرقية 170 ألــف 500م بطــن وظهــر.

أمــا أراضــي جنــوب الســرة الصديــق الشــهداء الــسلام حطيــن 
الزهــراء يبــدأ ســعر المتــر مــن 850 دينــار الأرض مســاحة 
ــى  ــف الأرض 400م عل ــد 315 – 320 أل ــارع واح ــى ش 375م عل
ــد  ــارع واح ــى ش ــف الأرض 500م عل ــد a 335 345 أل ــارع واح ش
ــف  ــة 375 أل ــى زاوي ــاحة 375م عل ــف الأرض مس a 370 385 أل
 420 جانبــي  ارتــداد   + محــول  زاويــة  علــى  500م  الأرض 
ألــف الأرض 400م علــى زاويــة محــول + ارتــداد جانبــي 
ــف. ــر 850 أل ــن وظه ــاحة 1000م بط ــف الأرض مس 370 أل

وتظهــر هــذه البيانــات مــن الأرشــيف لدينــا لــدى مركــز 
ــوق  ــة  أن س ــاة العقاري ــدروازة الصف ــات ب ــوث و الدراس البح
العقــار الكويتــي فــي عــام 2019 كان يشــهد تبايــن كبيــر في 
ــزات  ــاحة والمي ــع والمس ــة والموق ــب المنطق ــعار حس الأس
بارتفــاع  تميــزت  المناطــق  بعــض  وأن  بــالأرض  الخاصــة 
المميــز. الأرض  موقــع  أو  العــرض  نــدرة  بســبب  الأســعار 
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 المقالة رقم 63
مناطق جنوب السرة 
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مــا زالــت مناطــق جنــوب الســرة  ) حطين  - الــسلام - الشــهداء 
ــة  ــة والعقاري ــا المكاني ــظ بقوته ــق (  تحتف ــراء - الصدي - الزه
ــداول  ــة الت ــذ بداي ــع من ــا الراب ــى عقده ــوم إل ــد الي ــي تمت الت
ــور  ــب ظه ــات عق ــر الثمانين ــي أواخ ــتمر ف ــي والمس الحقيق
ــي  ــع ف ــذي يق ــوري ال ــا المح ــي موقعه ــق ف ــذه المناط ه
قلــب الكويــت ويربــط بيــن مختلــف المحافظــات ممــا جعلها 
فــي موقــع الصــدارة بســوق العقــار طــوال تلــك الســنوات.

عديــدة  فتــرات  فــي  المناطــق  هــذه  تميــزت  وقــد 
والمســتثمرين  الســوق  صنــاع  بيــن  تــداولاً  الأكثــر  بأنهــا 
الســوق  فصنــاع  الأفــراد  وحتــى  العقاريــة  والشــركات 
الســوق  فــي  المناطــق  هــذه  عــروض  يضخــون  كانــوا 
ــى  ــا تتول ــم بينم ــي منه ــك الأراض ــترون تل ــتثمرون يش والمس
وتطويرهــا  الأراضــي  شــراء  العقــاري  التطويــر  شــركات 
ــبة. ــعار مناس ــكن بأس ــزة للس ــة جاه ــات نهائي ــرح منتج وط

كمــا مثلــت هــذه المناطــق فرصــة حقيقيــة لتعجيــل 
ــرت  ــكانية إذ توف ــم الإس ــاء طلباته ــن وإلغ ــكن المواطني س
بيــوت جاهــزة بأســعار معقولــة فوجــدت الأســرة الكويتيــة 
بديــلاً عــن الانتظــار الطويــل الــذي قــد يمتــد لعشــر أو 
ــة. ــن الدول ــكن م ــى س ــول عل ــنة للحص ــرة س ــي عش اثنت
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ــدرة  ــت الق ــي 1998 و2005 كان ــن عام ــا بي ــرة م وخلال الفت
متاحــة للأســر علــى الشــراء مــن هــذا الســوق الجــاذب 
وكانــت مناطــق جنــوب الســرة فــي مقدمــة الخيــارات التــي 
ــاص ــكنها الخ ــى مس ــول عل ــر للحص ــا الأس ــتفادت منه اس

وبداياتهــا  المناطــق  هــذه  تاريــخ  عــن  الحديــث  وعنــد 
ــة  ــخ الهندس ــاب تاري ــي كت ــا ورد ف ــهاد بم ــا الاستش يمكنن
 : ذكــر  الــذي  الريــس  صبــاح  للمهنــدس  الكويــت  فــي 

ســكنية  منطقــة  أكبــر  الســرة  جنــوب  مناطــق  كانــت 
مملوكــة للقطــاع الخــاص وقــد قمنــا بتصميمهــا عــام 
1976 كمنطقــة ســكنية مقســمة إلــى عــدة ضــواحٍٍ وفصلنــا 
ــي  ــة مبان ــة بإقام ــت الدول ــة فقام ــوك للدول ــم الممل القس
ــات  ــة المعلوم ــاء وهيئ ــة ووزارة الكهرب ــغال العام وزارة الأش
المدنيــة وأمــن الدولــة والرعايــة الســكنية ومستشــفى جابــر 
ــة  ــي الحكومي ــن المبان ــا م ــدة وغيره ــة الجدي ووزارة التربي
إقامــة  علــى  الخــاص  القطــاع  مــع  الاتفــاق  تــم  كمــا 
مشــروع 360 ومجمــع التنــس فــي المنطقــة نفســها.

والمؤسســات  المراكــز  أغلــب  أن  يتبيــن  ذلــك  ومــن 
الحكوميــة القائمــة اليــوم كانــت مخططــة منــذ عــام 1976
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ــق  ــذه المناط ــهدت ه ــد ش ــة فق ــة العقاري ــن الناحي ــا م أم
عدداً مــن المحطــات البــارزة في التــداولات واســتحوذت على 
النصيــب الأكبــر مــن الحركــة العقاريــة إذ مثلت ســنة 2000 ما 
يعــرف بالســنة الذهبيــة للقطــاع الســكني وكانــت مناطــق 
جنــوب الســرة الأعلــى تــداولاً حينهــا بســبب الطلــب الكبير من 
ــدات  ــراء الوح ــى ش ــتثمرين عل ــركات والمس ــن والش المواطني
ــوق ــي الس ــرة ف ــروض كثي ــر ع ــل توف ــي مقاب ــكنية ف الس

ــقوط  ــد س ــام 2003 بع ــي ع ــرى ف ــة أخ ــاءت محط ــم ج ث
ــت  ــداء وارتفع ــوق الصع ــس الس ــث تنف ــي حي ــام العراق النظ
ــرة  ــرة فك ــك الفت ــي تل ــرزت ف ــد وب ــن جدي ــراء م ــهية الش ش
إنشــاء الشــقق الســكنية فــي هــذه المناطــق للإيجــار بعدمــا 
ــن  ــقق للمواطني ــار الش ــل لإيج ــاء فل ــتثمرون ببن ــدأ المس ب
الــزواج حديثــي  مــن  خصــوصاً  الطلــب  زيــادة  نتيجــة 

ــى  ــول عل ــة للحص ــار الطويل ــرات الانتظ ــاهمت فت ــا س كم
ــدات  ــاج وح ــو إنت ــه نح ــز التوج ــي تعزي ــي ف ــكن الحكوم الس
ســكنية بهــذا النمــط مــا غيــر تدريجــياً شــكل هــذه المناطــق 
ــو  ــاء وه ــي البن ــتثماري ف ــط الاس ــى النم ــرب إل ــح أق لتصب
مــا بــدأ يتضــح فعلــياً بعــد عــام 2003 بشــكل متــدرج

يتبع....
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ــنة  ــد س ــام بع ــكل ع ــوق بش ــم الس ــن حج ــث ع ــد الحدي عن
ــكل  ــدأ يتش ــي ب ــاري الكويت ــوق العق ــظ أن الس ٢٠٠١م نلاح
مــن جديــد عبــر محطــات غيــر مســبوقة، فتحــول مــن 
إلــى مليــاري  ســوق يتــداول فــي الســنة مليــار دينــار 
ــات  ــن الولاي ــرة م ــوال كبي ــروج أم ــة خ ــك نتيج ــار، وذل دين
المتحــدة الأمريكيــة والــدول الأوروبيــة وتوطينهــا فــي 
 ١١ أحــداث  بعــد  الكويــت  داخــل  المحلــي  الاســتثمار 
العقــاري. الســوق  شــكل  صياغــة  أعــاد  ممــا  ســبتمبر، 

التــداولات هــو  المهيمــن علــى  الفتــرة كان  فــي تلــك 
ــرض  ــو الع ــة ه ــك الهيمن ــّزّز تل ــا ع ــكني، ومم ــاع الس القط
المتجــدد لأراضــي جنــوب الســرة، ممــا أضــاف للســوق شــكلاً 
ــلفاً،  ــا س ــا ذكرن ــدد. وكم ــرض المتج ــك الع ــل ذل ــداً مقاب جدي
كان هنــاك طلــب كبيــر علــى هــذه الوحــدات الســكنية.

ــر  ــعرية تتأث ــم الس ــت القي ــرة كان ــداولات الكبي ــك الت ــن تل م
إيجــاباً نتيجــة ضغــط الطلــب وانخفــاض المعروض بســبب هذا 
ــم  ــرض القي ــا نع ــا هن ــب. ولعلن ــن الطل ــتمر م ــق المس التدف
الســعرية للأراضــي مــن خلال اقتبــاس تقريــر لجريــدة القبــس 
ــى  ــت حت ــي تضاعف ــعار الت ّـن الأس ــنة ١٩٩٩م، يب�ي ــي س ف
ســنة ٢٠٠٣ بمــا يقــارب ٨٠٪ نتيجــة الأســباب التــي ذكرناها.
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إليكم هذا الاقتباس:

ــي  ــبوع الماض ــي الأس ــة ف ــوق العقاري ــة الس ــت حرك تباين
ــة  ــي منطق ــاء ف ــص للبن ــاء رخ ــكان إعط ــن إم ــاعات ع بإش
جنــوب الســرة، ونتيجــة لذلــك زادت أســعار الــسلام )٥٠٠ 
م٢( فــي منطقــة الــسلام فــي جنــوب الســرة بشــكل حــاد.

وشــهد ســوق العقــار طلــباً علــى قســائم الجابريــة الخاصــة، 
ــى  ــب عل ــا زال الطل ــتثماري فم ــكن الاس ــبة للس ــا بالنس أم
ولــم  المالــي،  العائــد  ذات  والمعــارض  الصغيــرة  الأدوار 
تحــدث أي صفقــات كبيــرة فــي الســوق الأســبوع الماضــي.

السكن الخاص:
كانت معدلات أسعار السكن الخاص كما يلي:

جنوب السرة:

<< ضاحية السلام:

ألــف   )٥٦( حــدود  فــي  واحــد  شــارع  علــى  م٢(   ٥٠٠(  n*
ــار. ــف دين ــعر )٥٤,٥( أل ــات بس ــذ صفق ــم تنفي ــد ت ــار، وق دين

 )٥٩( حــدود  فــي  وزاويــة  شــارعين  علــى  م٢(   ٥٠٠(  *
ألــف دينــار، إلا أنــه لــم تتــم عمليــة بيــع بهــذا الســعر.
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<< ضاحية حطين:

* )٥٠٠ م٢( على شارع وسكة في حدود )٥٧( ألف دينار.
* )١٠٠٠ م٢( على شارعين بطن وظهر وغير سالك للعبور في 

حدود )٩٥ - ١٠٠( ألف دينار.

<< ضاحية حطين:

* )٥٠٠ م٢( على شارع واحد في حدود )٥٣ - ٥٣,٥( ألف دينار.
* )٥٠٠ م٢( على شارعين وزاوية في حدود )٥٤( ألف دينار.

ــاري  ــهد العق ــادة المش ــي قي ــق ف ــك المناط ــتمرت تل اس
الســكني مــن خلال توفيــر مــا يســمى بالقطــاع الخــاص لهذه 
الوحــدات الســكنية، وكمــا نــرى هنــا فــإن منطقــة الصديــق 
كانــت خــارج نطــاق التــداولات العقارية، حيــث لم تُُعــرض فيها 
أي أراضٍٍ خلال تلــك الفترات، فكانــت المناطق الأكثر تداولاً هي 
)الزهــراء - حطيــن - الــسلام( كأكثــر الأراضــي المعروضــة للبيع.

a يتبع .....
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ــكنيه  ــة الس ــت بالحاج ــي الكوي ــوق ف ــة الس ــت صناع ارتبط
ــكاني  ــق الاس ــار للح ــنوات الانتظ ــاع س ــع ارتف ــن م للمواطني
فــكان النتــاج هــو الطلــب مــن الســوق الثانــوي التــي لبــى 
ــت  ــم فكان ــي تتراك ــن الت ــات المواطني ــن خلال رغب ــداء م الن
فتــره التســعينيات تصــل فيهــا حــالات الــزواج الســنويه الــى ٦ 
آلاف حالــه و كان إلغــاء الطلــب الاســكاني للشــراء من الســوق 
ــن  ــرة لأن المواط ــك الفت ــي تل ــى ٥٠٪ ف ــل ال ــوي يص الثان
يســتطيع الشــراء مــن مــا هــو معــروض فــي الســوق الثانوية 
و القــدرة الماليــه متوفــره لان المعــروض أســعاره فــي 
المتنــاول لا تزيــد عــن ٥ أضعــاف الراتــب و هــو الســكن الملائم 
ــالات  ــم مق ــن خلال خت ــرات م ــذه الفت ــي ه ــر ف ــا نبح و لعلن
ــي  ــاء ف ــذي ج ــاس ال ــذا الاقتب ــرة به ــوب الس ــق جن مناط
ارشــيف جريــدة القبــس عــام ١٩٩٩م و هــو التالــي بالنــص : 

تجار العقار يحولون أراضي جنوب السرة إلى فلل سكنية

a 1- تراكم العروض في القطاع الاستثماري بالتطبيق سياسة 
الانفتاح الاقتصادي.

a 2- الإقبال الكبير على المعارض التجارية يؤكد أن الاستثمار 
السليم لرؤوس الأموال هو الاستثمار العقاري.
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كتب سالم شهاب

ــرة  ــابيع الأخي ــي خلال الأس ــاري المحل ــوق العق ــهد الس يش
نشــاطاً ملحــوظاً فــي تــداولات الأراضــي الســكنية، خاصة في 
المناطــق الجديــدة الواقعــة جنــوب الســرة، حيث أقــدم عدد 
ــاحات  ــراء مس ــى ش ــتثمرين عل ــار والمس ــار العق ــن تج ــر م كبي
ــزة  ــكنية جاه ــل س ــى فل ــا إل ــي وتحويله ــن الأراض ــعة م واس
ــيلا  ــار للف ــف دين ــى 150 أل ــن 120 إل ــراوح بي ــعار تت ــع بأس للبي
ــطيب. ــتوى التش ــاحة ومس ــع والمس ــب الموق ــدة حس الواح

ــة أن  ــوق العقاري ــي الس ــتثمرين ف ــار المس ــد كب ــال أح وق
إقبــال التجــار علــى هــذه المناطــق الجديــدة جــاء بعــد 
ــد  ــي تزاي ــاص ف ــكن الخ ــى الس ــب عل ــم أن الطل ــن له أن تبي
مســتمر، وأن أســعار الأراضي الســكنية مرشــحة للارتفــاع خلال 
الفتــرة المقبلــة، نظــراً لقلــة الأراضــي الصالحــة للبنــاء وازديــاد 
الطلــب مــن قبــل المواطنيــن الراغبيــن فــي الســكن الخــاص.

وأضــاف أن بعــض المســتثمرين قاموا بشــراء أكثر من قســيمة 
واحــدة فــي مناطــق الزهــراء والــسلام وحطيــن والشــهداء، 
والعمــل علــى تقســيمها إلــى فلــل ســكنية متجــاورة 
ــة. ــق الداخلي ــعار المناط ــة بأس ــبة مقارن ــعار مناس ــاع بأس تب
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وأوضــح أن ظاهــرة بنــاء الفلــل الجاهــزة وبيعهــا أصبحــت من 
الظواهــر اللافتــة فــي الســوق العقاريــة، خصــوصاً فــي ظــل 
الركــود النســبي فــي القطاعــات الاســتثمارية الأخرى، لاســيما 
التجــاري والاســتثماري، نتيجــة لتشــبع الســوق بالعــروض 
وتراجــع الطلــب علــى الشــقق الســكنية والمكاتــب التجاريــة.

التــي  المنفتحــة  الاقتصاديــة  السياســة  أن  إلــى  وأشــار 
رؤوس  تحريــك  فــي  ســاهمت  حالــياً  الدولــة  تنتهجهــا 
ــر  ــتثمار الأكث ــاره الاس ــاري باعتب ــتثمار العق ــو الاس ــوال نح الأم
أمــاناً وربحيــة فــي ظــل الظــروف الاقتصاديــة الراهنــة.

فــي  بجديــة  يتعاملــون  الذيــن  المســتثمرين  أن  وأكــد 
الســوق العقاريــة يحققــون أربــاحاً جيــدة مــن خلال عمليــات 
ــزة،  ــكنية جاه ــدات س ــا كوح ــا وبيعه ــي وبنائه ــراء الأراض ش
المشــاريع  الصافيــة فــي بعــض  الأربــاح  أن  إلــى  مشــيراً 
ــة. ــي المئ ــن 20 ف ــر م ــى أكث ــل إل ــكنية تص ــة الس العقاري

الأراضــي  علــى  الطلــب  اســتمرار  أن  مراقبــون  ويــرى 
ــاع  ــى ارتف ــيؤدي إل ــدة س ــق الجدي ــي المناط ــكنية ف الس
خصــوصاً  المقبلــة،  الأشــهر  خلال  تدريجــياً  أســعارها 
رغبــة  وازديــاد  منهــا  المعــروض  محدوديــة  ظــل  فــي 
المواطنيــن فــي الانتقــال إلــى تلــك المناطــق الحديثــة 
المتكاملــة. وخدماتهــا  الجيــد  بتنظيمهــا  تتميــز  التــي 
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اليــوم  باتــت  الســرة  جنــوب  مناطــق  أن  إلــى  وأشــاروا 
أن  بعــد  والمســتثمرين،  التجــار  اهتمــام  محــور  تشــكل 
كانــت فــي الســابق شــبه مهملــة، حيــث بــدأت تشــهد 
ــل  ــرات الفل ــاء عش ــن خلال بن ــة م ــة ملحوظ ــة عمراني حرك
ّـرت مــن ملامحهــا بشــكل كبيــر. والمنــازل الجديــدة التــي غ�ي



75

المقالات العقارية

 المقالة رقم 66
التسويق العقاري 

الإلكتروني
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طويلــة  لفتــرات  التقليــدي  العقــاري  التســويق  اســتمر 
فــي الكويــت وجــاء دخــول التكنولوجيــا الحديثــة فــي 
ــرق  ــت ط ــوار إذ كان ــدول الج ــة ب ــراً مقارن ــال متأخ ــذا المج ه
ــف  ــى الصح ــة وحت ــف الإعلاني ــى الصح ــد عل ــويق تعتم التس
ــي  ــي ف ــفهي والميدان ــويق الش ــى التس ــة إل ــة إضاف اليومي
ــع  ــوم بوض ــز يق ــد التمي ــن يري ــة وكان م ــب العقاري المكات
: المثــال لا الحصــر  إعلان أكبــر وأكثــر بــروزاً علــى ســبيل 

كانــت الإعلانــات المبوبــة فــي الصحــف الإعلانيــة هــي 
ــب  ــركات والمكات ــات الش ــر إعلان ــيوعاً لنش ــر ش ــيلة الأكث الوس
ــد  ــت بن ــادة تح ــر ع ــبوعي وتُُنش ــكل دوري وأس ــة بش العقاري
ــي  ــون ف ــا تك ــباً م ــار وغال ــارات للإيج ــع أو عق ــارات للبي عق
منتصــف الصحيفــة الإعلانيــة أمــا طريقــة الإعلان فكانــت إمــا 
مــن خلال تعبئــة كوبونــات خاصة فــي الصحيفة أو عبر إرســال 
الإعلانــات بالفاكــس ليتــم نشــرها وكانــت المكاتب وشــركات 
ــا  ــة فيم ــوم الجمع ــابق للإعلان ي ــة تتس ــاطة العقاري الوس
كانــت بعــض الصحــف تصــدر أيضاً يــوم الاثنيــن لتوفــر فرصتين 
أســبوعياً للإعلان مــن أراد إبــراز إعلانــه بشــكل أوضــح كان يحجز 
ربــع صفحــة أو نصــف صفحــة أو حتــى صفحــة كاملــة أو يضع 
إعلانــه فــي الصفحــة الأولــى بمربــع فــي أعلــى الصفحــة أو 
ربعهــا أو نصفهــا ليضمــن تفاعــلاً أكبــر وكانــت من أبــرز الصحف 
ــدف ــيط واله ــت 808080 والوس ــك الوق ــي ذل ــة ف الإعلاني
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أمــا مــن كان يبحــث عــن تفاعــل أكبــر وعــدد اتصــالات أعلــى 
فــكان يعلــن فــي الصحــف اليوميــة مثــل القبــس والوطــن 
ــى أو  ــى أعل ــة الأول ــي الصفح ــواء ف ــرة س ــك الفت ــي تل ف
ــن  ــى ضم ــرة أو حت ــة الأخي ــي الصفح ــة أو ف ــفل الصفح أس
الصفحــات الاقتصاديــة بربــع صفحــة أو نصفهــا وكانــت 
ــن  ــر م ــى بكثي ــف أعل ــذه الصح ــي ه ــة ف ــة الإعلاني الميزاني
الإعلانــات  ترتيــب  أن  إلا  المتخصصــة  الإعلانيــة  الصحــف 
العقاريــة  للمكاتــب  الأساســية  الوســيلة  ظــل  المبوبــة 
ــب  ــت المكات ــتمرارية فكان ــة والاس ــا التفاعلي ــراً لطبيعته نظ
تتواصــل مــع هــذه الصحــف أســبوعياً بشــكل منتظــم.

مــن يريــد تفاعــلاً أكبــر خصــوصاً إذا كان العقــار مميــزاً أو حصرياً 
ــة  ــف اليومي ــي الصح ــل الإعلان ف ــب كان يفض ــدى المكت ل
ــور. ــن الجمه ــع م ــريحة أوس ــول لش ــان الوص ــة لضم المحلي

ــام  ــى ع ــاري حت ــويق العق ــي التس ــام ف ــذا النظ ــتمر ه اس
2010م حيــن بــدأت المواقــع العقاريــة الإلكترونيــة بالظهــور 
فــي تلك الفتــرة بــدأ عــدد مــن المكاتــب والشــركات العقارية 
ــب  ــى جان ــت إل ــر الإنترن ــالإعلان عب ــم ب ــباب منه ــوصاً الش خص
الصحــف التقليديــة وكان مــن أوائــل المواقــع العقاريــة فــي 
ــة  ــذي كان أول منص ــي cm.f8 ال ــل الكويت ــع الدلي ــت موق الكوي
تنشــر العقــارات بشــكل واســع إلــى جانــب موقــع فــور 
ــار. ــات العق ــي إعلان ــوة ف ــراً بق ــضاً حاض ــذي كان أي ــيل 4S ال س
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اســتمر النشــاط فــي هذيــن الموقعيــن لمــدة ســنتين تقريــباً 
إلــى أن ظهــر موقــع كويــت بليــس q8pe كإضافــة جديــدة إلــى 
ــدأ  ــام 2013م ب ــة ع ــع بداي ــي وم ــاري الإلكترون ــوق العق الس
اســتخدام تويتــر فــي الإعلانــات العقاريــة بالتزامــن مع انتشــار 
إنســتغرام وواتســاب كبرامــج تواصــل فعالــة مما ســاهم في 
نقــل النشــاط العقــاري إلى الفضــاء الإلكتروني بشــكل واســع.

نحــو  الفعلــي  التحــول  بــدأ  2013م  عــام  نهايــة  وفــي 
حتــى  ومعتمــد  رئيســي  بشــكل  الإلكترونــي  الإعلان 
يومنــا هــذا فظهــرت بعدهــا مجموعــة مــن المواقــع 
وكويــت  وســكن  وبوشــملان  بوعقــار  مثــل  العقاريــة 
عقــار ومرجــان وأوبــن ســوق ونبــض والوســيط منهــا 
مــا هــو شــامل ومنهــا مــا يختــص بالعقــارات فقــط.

حيــث  مــن  بينهــا  فيمــا  تتنافــس  المواقــع  أصبحــت 
مــن  عــدد  أكبــر  لجــذب  العمــل  وطريقــة  الخدمــات 
التواصــل  وســائل  ســاهمت  كمــا  المســتخدمين 
الاجتماعــي الحديثــة بتطوراتهــا المتســارعة فــي تطويــر 
إلــى  اليــوم  المنافســة  فتحولــت  التســويقية  العمليــة 
والمحتــوى  التصويــر  حيــث  مــن  الإعلان  فــي  الإبــداع 
وطريقــة إيصــال الفكــرة ممــا جعــل التســويق العقــاري 
ــث. ــار الحدي ــم العق ــي عال ــية ف ــزة الأساس ــي الركي الإلكترون
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 المقالة رقم 67
4 مليار و 400 مليون 

لسنة 2025م
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ــول  ــن الوص ــنة 2025 م ــي س ــة ف ــداولات العقاري ــرب الت تقت
إلــى رقــم تاريخــي جديــد يتجــاوز 4 مليــار و400 مليــون 
دينــار وهــي نتيجــة تعيــد الســوق إلــى المراكــز الأولــى 
ــار  ــت 4 ملي ــي بلغ ــنة 2021 الت ــاوز س ــد تتج ــه وق ــي تاريخ ف
ــة  ــتويات قريب ــى مس ــضاً إل ــل أي ــد تص ــار وق ــون دين و53 ملي
مليــون  و448  مليــار   4 حققــت  التــي   2007 ســنة  مــن 
دينــار خاصــة أن متوســط القيمــة التداوليــة الشــهري يرتفــع 
ــار  ــوة العق ــن ق ــر م ــم مباش ــع بدع ــح كل رب ــكل واض بش
الاســتثماري وصعــود العقــار التجــاري بصــورة متســارعة 
ــة  ــة حقيقي ــرص عقاري ــن ف ــث ع ــرة تبح ــيولة كبي ــر س وتواف
ــتثمارية. ــارات الاس ــة الخي ــروض وقل ــة المع ــل قل ــي ظ ف

 417 بلغــت  تــداول  قيمــة   2025 أكتوبــر  شــهر  شــهد 
فــي  مليــوناً  بـــ345  مقارنــة  دينــار  ألــف  و816  مليــوناً 
 584 إلــى   471 مــن  الصفقــات  عــدد  وارتفــع  ســبتمبر 
صفقــة وبلــغ الســكني 169.415 مليــون دينــار عبــر 400 
ــار  ــون دين ــتثماري 154.059 ملي ــجل الاس ــا س ــة بينم صفق
عبــر 157 صفقــة وحقــق التجــاري 78.476 مليــون دينــار 
والحرفــي  والدكاكيــن  الســاحلي  الشــريط  إلــى  إضافــة 
دينــار  مليــون   417.816 إلــى  الشــهر  إجمالــي  ليصــل 
المحافظــات. جميــع  فــي  صفقــة   584 علــى  موزعــة 
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وجــاء ترتيــب المحافظــات علــى النحــو التالــي الأحمــدي 201 
صفقــة ثــم حولــي 134 صفقــة ثــم الفروانيــة ومبــارك الكبير 
بـــ63 صفقــة لــكل منهمــا ثــم العاصمــة بـــ62 صفقــة وأخيراً 
ــة  ــتمرار الحرك ــس اس ــا يعك ــو م ــة وه ــراء بـــ49 صفق الجه
التــداول  وعــودة  الجنوبيــة  المحافظــات  فــي  النشــطة 
فــي المناطــق الســكنية والاســتثمارية بشــكل تدريجــي.

ــداولات 3.232  ــة للت ــة التراكمي ــت القيم ــر بلغ ــة أكتوب وبنهاي
ــادة  ــار بزي ــون دين ــهري 359.2 ملي ــط ش ــار بمتوس ــار دين ملي
16.24% عــن متوســط نفــس الفتــرة مــن عــام 2024 وهــو 
ــع  ــة تدف ــام تاريخي ــد أرق ــام عن ــات إغلاق الع ــزز توقع ــا يع م
إجمالــي التــداولات نحــو 4 مليــار و400 مليــون دينــار إذا 
حافظــت الأشــهر المتبقيــة علــى متوســط التــداول الحالــي.

وســجل القطــاع الاســتثماري 1.235 مليــار دينــار حتــى نهايــة 
المتوقــع  ومــن  دينــار  مليــون   137.2 بمتوســط  أكتوبــر 
حقــق  بينمــا  دينــار  مليــار   1.41 قــرب  العــام  يغلــق  أن 
 128.9 بمتوســط  دينــار  مليــار   1.160 الســكني  القطــاع 
مليــون دينــار ومــن المتوقــع أن يصــل إلــى 1.42 مليــار 
ــار  ــون دين ــق 760.5 ملي ــاري فحق ــاع التج ــا القط ــار أم دين
بمتوســط 76.05 مليــون دينــار ومــن المتوقــع أن يصــل 
إلــى مــا بيــن 912 و920 مليــون دينــار ليكــون مــن أبــرز 
ــذ 2023 ــتمر من ــه المس ــد ارتفاع ــام بع ــذا الع ــآت ه مفاج
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ــار  ــر أن العق ــة أكتوب ــى نهاي ــوق حت ــراءة الس ــن ق ــر م ويظه
ــة  ــد الإيجاري ــن العوائ ــم م ــوى بدع ــو الأق ــتثماري ه الاس
ــكني  ــار الس ــهد العق ــا يش ــب بينم ــتقرار الطل ــة واس المرتفع
ــا  ــي أم ــدي وحول ــل الأحم ــق مث ــي مناط ــوظاً ف ــركاً ملح تح
التجــاري فيســجل أداء اســتثنائياً يجعلــه أحــد أهــم قطاعــات 
ــار  ــن العق ــوال م ــن الأم ــر م ــزء كبي ــال ج ــع انتق 2025 وم
ــة  ــتثمارية وقل ــرص الاس ــة الف ــة وقل ــي وأملاك الدول الصناع
المعــروض تظهــر هــذه الســنة كواحــدة مــن أهــم الســنوات 
التاريخيــة فــي قيمــة التــداول العقــاري بمــا يدعــم بلــوغ أو 
تجــاوز حاجــز 4 مليــار و400 مليــون دينــار فــي نهايــة العــام.
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 المقالة رقم 68
منع احتكار الأراضي 
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ــول  ــة تح ــوم نقط ــات الي ــي ب ــكار الأراض ــع احت ــون من قان
ــون  ــو القان ــي فه ــاري الكويت ــهد العق ــي المش ــة ف حقيقي
ــي  ــة الت ــر المبني ــكنية غي ــائم الس ــى القس ُـرض عل ــذي ف� ال
ــوم  ــا برس ــزم مالكيه ــع ويل ــر مرب ــاحتها 1500 مت ــاوز مس تتج
ــنوياً ب 30  ــزداد س ــع وت ــر المرب ــى المت ــر عل ــدأ ب 10 دناني تب
دينــاراً حتــى تصــل إلــى 100 دينــار وهــذا القانــون يدخــل حيــز 
ــم  ــن فت ــن طع ــر م ــه أكث ــد واج ــي 31 12 2025 وق ــاذ ف النف
ــا  ــة بينم ــبتمبر الماضي ــة س ــي جلس ــن الأول ف ــض الطع رف
ــي  ــداً ف ــبوع تحدي ــذا الأس ــر ه ــن الآخ ــي الطع ــيُُنظر ف س
ــم  ــد يرس ــه ق ــة لأن ــغ الأهمي ــخ بال ــو تاري 26 11 2026 وه
ــة. ــة المقبل ــي المرحل ــاري ف ــوق العق ــد للس ــار الجدي المس

القطــاع  علــى  مباشــرة  بصــورة  انعكــس  القانــون  أثــر 
ــكني  ــى الس ــر عل ــم يقتص ــر ل ــه فالتغي ــكل أنواع ــاري ب العق
فقــط بــل امتــد إلــى الاســتثماري والتجــاري وبــدأت ملامــح 
ــر  ــت تظه ــي الكوي ــاري ف ــتثمر العق ــفة المس ــول فلس تح
ــي  ــحاً ف ــاضاً واض ــهدنا انخف ــام وش ــات والأرق ــي الصفق ف
ــة  ــد صانع ــي تع ــق الت ــي المناط ــاص ف ــكن الخ ــعار الس أس
ــة  ــن ومدين ــرق القري ــلة ش ــل سلس ــاري مث ــهد العق للمش
ــاض  ــذا الانخف ــرة وه ــوب الس ــة وجن ــد البحري ــاح الأحم صب
الكويــت  أغلــب مناطــق  إلــى  امتــد بدرجــات متفاوتــة 
البيــع  حركــة  فيهــا  تظهــر  تحديــداً  المناطــق  وهــذه 
ــكني.. ــاع الس ــة القط ــل بوصل ــا تمث ــوح لأنه ــراء بوض والش
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ملحــوظاً  انتقــالاً  نشــهد  التراجــع  هــذا  مقابــل  وفــي 
لــرؤوس الأمــوال مــن أملاك الدولــة والقطــاع الســكني 
ــده  ــا تؤك ــو م ــاري وه ــتثماري والتج ــن الاس ــو القطاعي نح
ــة  ــنة تاريخي ــى س ــادس أعل ــجلت س ــي س ــداولات 2024 الت ت
ــام  ــن أم ــي 2025 نح ــاري وف ــتثماري والتج ــة بالاس مدفوع
اســتحقاق جديــد قــد يضعنــا فــي ثالــث أعلــى ســنة 
ــار  ــون دين ــارات و400 ملي ــاوز 4 ملي ــد تتج ــة ق ــداول تاريخي ت
ــن  ــدد م ــر ع ــف أكب ــنة ونص ــت خلال س ــهدت الكوي ــا ش كم
هــذا  لتأثيــر  مباشــرة  نتيجــة  وهــي  العقاريــة  المــزادات 
ــى  ــتثمر عل ــر المس ــداً أجب ــهداً جدي ــق مش ــذي خل ــون ال القان
تعديــل أدواتــه وخياراتــه وفلســفته الاســتثمارية فالمســتثمر 
العقــاري ســريع التكيــف والتاريــخ شــاهد علــى ذلــك.

ــح  ــة وفت ــة واضح ــة بيعي ــوق مرون ــح الس ــضاً من ــون أي القان
ــى  ــب عل ــع الطل ــاص ورف ــكن الخ ــراء الس ــدة لش ــرصاً جدي ف
ــق  ــذي راف ــراب ال ــن الاضط ــم م ــى الرغ ــة وعل ــعار الحالي الأس
ــات  ــاك مجموع ــد وهن ــا زال يتزاي ــب م ــهد إلا أن الطل المش
أراض  بشــراء  المرحلــة  هــذه  اســتغلوا  المســتثمرين  مــن 
ــة  ــع حرك ــا صن ــدة مم ــعار الجدي ــق الأس ــا وف ــادة بيعه وإع
تــداول مختلفــة تمــاماً ظهــرت بوضــوح فــي الأرقــام.
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واســتمرار هــذا النســق الكبيــر مــن التــداول يعكــس وجــود 
ــد  ــتمراريتها ق ــي واس ــوق الكويت ــي الس ــة ف ــيولة ضخم س
ــياً  ــي تاريخ ــوق الكويت ــدداً فالس ــاع مج ــهد الارتف ــد مش تعي
مــر بمحطــات مشــابهة شــهد فيهــا عــروضاً كبيــرة للأراضــي 
مــن الســبعينيات فــي الاندلــس إلــى التســعينيات فــي 
جنــوب الســرة ثــم فــي الألفيــة فــي سلســلة شــرق القريــن 
ــن 2009  ــى م ــس وحت ــرة والفنيطي ــايل وأبوفطي ــي المس ف
إلــى اليــوم مــع عــروض مدينــة صبــاح الأحمــد البحريــة وفــي 
ــتيعاب  ــى الاس ــه عل ــوق قدرت ــت الس ــل أثب ــك المراح كل تل
والشــراء والســيولة ومــع كل موجــة انخفــاض تعــود الســوق 
لالتقــاط أنفاســه ويســتأنف الارتفــاع مهمــا كانــت الظــروف.
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 المقالة رقم 69
المطار و الشيخ / أحمد 

الجابر الصباح 
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ــرز  ــد أب ــه أح ــه الل ــاح رحم ــر الصب ــد الجاب ــيخ أحم ــر الش يعتب
مؤسســي الدولــة الحديثــة فــي الكويــت، فقــد نشــأت 
ــارف  ــرة المع ــل دائ ــية مث ــر الأساس ــب الدوائ ــده أغل ــي عه ف
ــة  ــة والمالي ــة العام ــم والصح ــة والمحاك ــغال والبلدي والأش
والأمــن العــام والشــرطة والأيتــام، وهــي الدوائــر التــي 
ــى وزارات  ــار إل ــور الدين ــة وظه ــورة النفطي ــد الف ــت بع تحول
ــخ  ــى التاري ــوع إل ــد الرج ــوم. وعن ــا الي ــي نعرفه ــة الت الدول
ــى  ــت عل ــضاً كان ــت أي ــي الكوي ــارات ف ــة المط ــد أن بداي نج
يــد الشــيخ أحمــد الجابــر، وأول مطــار فــي الكويــت كان 
مطــار الدســمة الــذي أُسُــس ســنة 1932م قــرب بوابــة 
ــر  ــد ذك ــملا، وق ــراج ال ــام ك ــرق أم ــة الش ــن جه ــعب م الش
فــي كتــاب aالشــيخ أحمــد الجابــر الصبــاح نشــأته أحــداث 
ــاح  ــاه الري ــة اتج ــرات لمعرف ــر الطائ ــهa أن مؤش ــده وإنجازات عه
كان منصــوباً فــوق بوابــة الشــعب ليــراه الطيــارون مــن 
بعيــد ويعرفــوا اتجــاه الهــواء للهبــوط أو الإقلاع، وكانــت 
ــا. ــن طبيعته ــتوية م ــة مس ــى أرض ترابي ــط عل ــرات تهب الطائ

ــت  ــهدت الكوي ــر 1932م ش ــن أكتوب ــر م ــن عش ــي الثام وف
ّـع المواطنــون  يــوماً تاريخــياً فــي رحلات الطيــران، حيــث تجم�
يتقدمهــم الشــيخ أحمــد الجابــر والمعتمــد البريطانــي بانتظــار 
أول رحلــة جويــة قادمــة مــن لنــدن ومتجهــة إلــى كراتشــي. 
ــي  ــر ف ــاعة أو أكث ــرة بس ــول الطائ ــل وص ــد قب ّـع الحش وتجم�
مهبــط رملــي خلــف بوابــة الشــعب )بوابــة البريعصــي(. 
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وذكــرت أم ســعود فيوليــت ديكســون فــي كتابهــا aالعمــود 
ــة  ــرد قطع ــذاك كان مج ــار آن ــتa أن المط ــي الكوي ــر ف عام
مــن صحــراء طبيعيــة خــارج أســوار المدينــة، بلا مرافــق 
الجمهــور  وأن  الريــاح،  ومؤشــر  الوقــود  صفائــح  ســوى 
ــا،  ــل ومحركاته ــن الداخ ــرة م ــى الطائ ــرف عل ــتطاع التع اس
وأن هبــوط تلــك الرحلــة اعتُُبــر دعايــة لــرحلات الطيــران.

كمــا لــم تكــن الكويــت فــي البدايــة ضمــن مقتــرح المحطات 
ــن  ــب م ــن بطل ــة، لك ــوط الإمبراطوري ــرات الخط ــة لطائ البديل
ــرور  ــى م ــي عل ــم السياس ــق المقي ــر واف ــد الجاب ــيخ أحم الش
ــيق  ــركة لتنس ــل للش ــود وكي ــرط وج ــت بش ــرات بالكوي الطائ
وطلــب  بالهبــوط.  الطياريــن  وتبليــغ  المســافرين  حركــة 
المقيــم السياســي إعفــاء الطائــرات مــن رســوم الهبــوط كمــا 
ــيخ  ــق الش ــي، فواف ــاحل الفارس ــي الس ــه ف ــول ب ــو معم ه
ــقاً. ــات لاح ــي النفق ــر ف ــن النظ ــتاً لحي ــر مؤق ــد الجاب أحم

ــة  ــامية لإقام ــرق الش ــت أرض ش ــام 1947م خُُصص ــي ع وف
ــل  ــه أفض ــت حالت ــي 1948م، وكان ــح ف ــد افتت ــار جدي مط
بكثيــر مــن المطــار القديــم، وبــدأ يســتقبل الطائــرات بشــكل 
أكبــر مــع تطــور حركــة الطيــران، وكان موقعــه فــي منطقــة 
ضاحيــة عبداللــه الســالم الحاليــة، وظــل المطــار يعمــل حتــى 
عــام 1962م. وهــذا كلــه يؤكــد أن الشــيخ أحمد الجابــر الصباح 
هــو المؤســس الحقيقــي للمطــار فــي الكويــت وهــو الــذي 
أطلــق بدايــات تطويــره واســتقبال الطائــرات بشــكل منظــم.
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سنة ٢٠٢٥م إلى 

التاريخ
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متبقــي شــهر واحــد فقــط علــى نهايــة الســنة، ومــع 
ــي  ــي إجمال ــابق ف ــام الس ــام ٢٠٢٥ الع ــاوز ع ــد تج ــك فق ذل
التــداولات بـــ 343 مليــون دينــار، ليصــل الإجمالــي حتــى نهاية 
ينــا بالفعــل عام  نوفمبــر إلــى 4.076 مليــار دينــار، أي أننــا تخّطّ
2021 بفــارق بســيط، وأصبــح عــام 2025 حتــى نهايــة نوفمبر 
ــاري. ــوق العق ــخ الس ــي تاري ــداولاً ف ــنوات ت ــى الس ــي أعل ثان

دينــار  مليــون   370.6 الشــهري  التــداول  متوســط  بلــغ 
مــع   ،2024 عــام  متوســط  عــن   %19.92 بارتفــاع 
مليــون،   136.5 الســكني  بلــغ:  قطاعــي  متوســط 
الاســتثماري 137.6 مليــون، التجــاري 77.6 مليــون دينــار.

وعلى مستوى القطاعات جاءت القيم حتى نهاية نوفمبر 
كالتالي:

- السكني 1.502 مليار

- الاستثماري 1.514 مليار كأعلى ثاني قيمة في تاريخ 
الاستثمار بعد 2014

- التجاري 854 مليون دينار كأعلى قيمة تاريخية حتى الآن.
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لت  ســّجّ فقــد  وحــده  نوفمبــر  شــهر  فــي  أمــا 
قيمــة  ذات  وهــي  دينــار  مليــون   419 التــداولات 
الماضــي،  نوفمبــر  عــن   %25.71 وبزيــادة  أكتوبــر،  شــهر 
 584 مقابــل  صفقــة   573 التــداولات  عــدد  بلــغ  بينمــا 
الماضــي. نوفمبــر  عــن   %17.18 وبزيــادة  أكتوبــر،  فــي 

التداولات القطاعية لنوفمبر جاءت عند:

- السكني 172 مليون بارتفاع بسيط عن أكتوبر وانخفاض عن 
العام الماضي

- الاستثماري 125 مليون بانخفاض عن أكتوبر وارتفاع سنوي

- التجاري 93 مليون بارتفاع شهري كبير وارتفاع سنوي يفوق 
.%49

العــام  هــذا  فــي  الأولــى  الفجيــرة  إلــى  نذهــب  ثــم 
مليــون   77.7 حاجــز  تجــاوز  التجــاري  العقــار  أن  وهــي 
محقــقاً  تاريخــياً،  مــرة  لأول  شــهري  متوســط 
التــداولات. قيــم  فــي  مســبوقة  غيــر  قفــزة 



93

المقالات العقارية

تجاريــة  صفقــة  أعلــى  أن  الثانيــة  الفجيــرة  وفــي 
دينــار  مليــون   62 بقيمــة  جــاءت  العــام  لهــذا  فرديــة 
.2025 خلال  التجــاري  للقطــاع  القــوي  الصعــود  لترســخ 

أ<< على المناطق تداولاً a بعدد صفقات

a 1 ضاحية السلام )بعدد 62 صفقة(
a 2 المهبولة )بعدد 34 صفقة(

a 3 المطلاع )بعدد 31 صفقة(
a 4 مدينة صباح الأحمد البحرية )بعدد 28 صفقة(

a 5 أبو فطيرة )بعدد 15 صفقة(
a 6 السالمية )بعدد 13 صفقة(

a 7 ضاحية الصديق )بعدد 11 صفقة(
a 8 الفردوس )بعدد 11 صفقة(

a 9 حولي )بعدد 11 صفقة(
a 10 مدينة صباح الأحمد السكنية )بعدد 8 صفقات(

a 11 الأندلس )بعدد 8 صفقات(
a 12 الدوحة )بعدد 8 صفقات(

a 13 الفروانية )بعدد 7 صفقات(
a 14 جليب الشيوخ )بعدد 7 صفقات(

a 15 الوفرة السكنية )بعدد 7 صفقات(
a 16 المسايل )بعدد 6 صفقات(

a 17 خيطان )بعدد 6 صفقات(
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a 18 المنقف )بعدد 6 صفقات(
a 19 سلوى )بعدد 5 صفقات(

a 20 ضاحية الزهراء )بعدد 5 صفقات(
a 21 اليرموك )بعدد 5 صفقات(

a 22 مدينة جابر الأحمد السكنية )بعدد 5 صفقات(
a 23 مدينة سعد العبدالله )بعدد 5 صفقات(

a 24 ضاحية صباح السالم )بعدد 4 صفقات(
a 25 غرب عبدالله المبارك )بعدد 4 صفقات(

a 26 السرة )بعدد 4 صفقات(
a 27 الفنيطيس )بعدد 4 صفقات(

أعلى المحافظات تداولاً a بعدد صفقات
a حولي 168 صفقة

a الأحمدي 157 صفقة
a الفروانية 68 صفقة

a مبارك الكبير 65 صفقة
— العاصمة 60 صفقة

a الجهراء 55 صفقة
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حققــت ســنة ٢٠٢٥ مفاجــآت اســتثنائية علــى مســتوى 
ّـع  ــات، ونتوق� ــدد الصفق ــعار وع ــم والأس ــي القي ــاع ف الارتف
مــع بقــاء شــهر واحــد فقــط أن يصــل عــام 2025 إلــى المركــز 
ل  ــّجّ ــة، ليُُس ــة الإجمالي ــة التداولي ــي القيم ــياً ف ــي تاريخ الثان
كأحــد أهــم الأعــوام فــي حركــة الســوق العقــاري الكويتــي.
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 المقالة رقم 71
العديلية الشرقية 
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ــي  ــي ف ــل الثان ــق الجي ــن مناط ــة م ــة الروض ــر منطق تعتب
ــق  ــن المناط ــت وم ــي الكوي ــكنية ف ــات الس ــى التوزيع أول
التــي بــدأ توزيعهــا عــام 1964م وكانــت تعــرف باســم 
ــة. ــة العديلي ــن منطق ــزءا م ــا ج ــرقية كونه ــة الش العديلي

ويشــير كتــاب الروضــة تاريــخ وشــخصيات للمؤلــف والباحــث 
التاريخــي الأســتاذ باســم اللوغانــي إلــى أن منطقــة الروضــة 
ــرقي  ــا الش ــة بجزئيه ــة العديلي ــث إن منطق ــزارع حي ــت م كان
والغربــي كانــت تعــود لبعــض المزارعيــن مــن أهــل الكويــت 
وذلــك إبــان حكــم الشــيخ مبــارك الصبــاح إذ كانت أرضــا خصبة 
اســتغلها المزارعــون الكويتيــون فــي زراعــة الحنطــة والقمــح

ويذكــر الكتــاب نفســه أن أراضــي منطقــة الروضة تــم تثمينها 
ــت  ــار قام ــار العق ــن تج ــة م ــث إن مجموع ــم حي ــل التنظي قب
بشــراء أراض فــي منطقــة الروضــة فــي نهايــة الخمســينيات 
شــراء  إلــى  لاحقــا  الدولــة  اضطــر  ممــا  تنظيمهــا  قبــل 
ــاص  ــم الخ ــروع التنظي ــن مش ــا ضم ــي وإدخاله ــذه الأراض ه
بالمنطقــة التــي كانــت تعــرف آنــذاك باســم العديليــة 
ــى  ــرقية حت ــة الش ــم العديلي ــل باس ــتمر العم ــرقية. واس الش
ــة  ــق العام ــماء المراف ــى أس ــت حت ــث كان ــام 1970م حي ع
ومنهــا الجمعيــة التعاونيــة تحمــل اســم العديليــة الشــرقية
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الســنوي  تقريرهــا  فــي  الكويــت  بلديــة  ذكــرت  كمــا 
عــن  مهمــة  تفاصيــل  1965م   1964 الماليــة  للســنة 
ــوب  ــرقية جن ــة الش ــة العديلي ــع منطق ــث تق ــة حي المنطق
الثالــث  الدائــري  الطريــق  بيــن  الكويــت  مدينــة  شــرق 
القديــم للمطــار  ومتاخمــة  الرابــع  الدائــري  والطريــق 

الكويــت  بلديــة  طلبــت  1964م  يونيــو  شــهر  وخلال 
الفنيــة  والإنشــاءات  والتصميــم  الهندســة  دار  مــن 
المنطقــة  هــذه  لتنظيــم  كامــل  مشــروع  إعــداد 
النموذجيــة الســكن  مناطــق  مــن  باعتبارهــا 

الشــرقية  العديليــة  مســاحة  أن  التقاريــر  وذكــرت 
شــبه  منطقــة  وهــي  هكتــارا   290 تقــارب 
وشــارع  الثالــث  الدائــري  الطريــق  يحدهــا  مســطحة 
دمشــق وشــارع  الرابــع  الدائــري  والطريــق  المغــرب 

ــم  ــال التنظي ــدء بأعم ــل الب ــة قب ــي المنطق ــد ف وكان يوج
حديقــة تبلــغ مســاحتها قرابــة 7 هكتــارات فــي الجهــة 
الغربيــة ومنطقــة ردم فــي الزاويــة الجنوبيــة الشــرقية 
ــة  ــرقية إضاف ــمالية الش ــة الش ــي الجه ــاء ف ــة كهرب ومحط
ــة  ــرقية والغربي ــن الش ــي الجهتي ــكن ف ــن للس ــى منطقتي إل
وقصــر مــن جهــة ثالثــة والمطــار القديــم مــن الجهــة الرابعــة
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أمــا أســس التصميــم فقــد كانــت شــروط التصميــم الأصليــة 
بحيــث  عاليــة  كثافــة  علــى  تعتمــد  الســكن  لمشــروع 
ــر و25  ــائم 600 مت ــة قس ــبة 50 بالمئ ــائم بنس ــوزع القس ت
ــر ــائم 1000 مت ــة قس ــر و25 بالمئ ــائم 750 مت ــة قس بالمئ

هــذه  تعديــل  تــم  الأول  المشــروع  إعــداد  وبعــد 
متــر   600 بمســاحة  قســيمة   300 لتصبــح  النســب 
بالمئــة   60 بنســبة  القســائم  باقــي  تــوزع  بينمــا 
متــر  1000 لمســاحة  بالمئــة  و40  متــر   750 لمســاحة 

منطقــة  فــي  العقــارات  أســعار  إلــى  رجعنــا  مــا  وإذا 
أســعار  أن  نجــد  2025م  عــام  فــي  الروضــة 
التالــي النحــو  علــى  جــاءت  والأراضــي  الهــدم 

* قسائم 1000 متر شارع واحد تبدأ أسعارها من مليون ومئة 
ألف دينار.

* قسائم 750 متر شارع واحد تبدأ أسعارها من 800 ألف دينار.

* قسائم 600 متر شارع واحد تبدأ أسعارها من 650 ألف 
دينار.
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مــن  وهــي  الروضــة  منطقــة  تعــد  ذلــك  علــى  وبنــاء 
ــة  ــة الرغب ــق عالي ــن المناط ــة م ــة العاصم ــق محافظ مناط
فــي الشــراء والنــادرة فــي العــروض الأمــر الــذي يفســر 
ارتفــاع أســعارها واســتمرار الطلــب عليهــا حتــى اليــوم .
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 المقالة رقم 72
المؤشر السعري 

العقاري
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فــي بيــان الأرقــام نجــد المعلومــة الرئيســية التي تســتدل بها 
المعرفــة فــي أي مجــال وهــي الأرضيــة التــي تنطلــق منهــا 
ــاري  ــاع العق ــن القط ــث ع ــد الحدي ــرارات وعن ــات والق الدراس
الــذي يمثــل جــزءا رئيســيا مــن اقتصــادات الــدول فمــن 
المفتــرض أن يكــون بــه بيان رقمــي عالــي الدقة والشــفافية 
لتنطلــق منه الدراســات والقــرارات بشــكل أكثر وضوحــا واتزانا .

مــن  مهــم  جــزء  عــن  نتحــدث  المنطلــق  هــذا  ومــن 
الأرقــام العقاريــة وهــو مــا يســمى بالمؤشــر الســعري 
العقــاري والــذي يبيــن حركــة أســعار العقــار بالتفصيــل 
. الزمــن  عبــر  الســوق  اتجاهــات  ويعكــس  التاريخــي 

ــه أداة  ــى أن ــا عل ــاري عالمي ــعري العق ــر الس ــرف المؤش ويع
إحصائيــة تســتخدم لقيــاس التغيــر النســبي فــي أســعار 
ــة  ــد حرك ــدف رص ــة به ــة مختلف ــرات زمني ــر فت ــارات عب العق
الســوق العقــاري وفهــم اتجاهاتــه صعــودا أو هبوطــا .

ــي  ــاء ف ــة للإحص ــة العام ــرت الهيئ ــياق ذك ــذا الس ــي ه وف
المملكــة العربيــة الســعودية فــي تقريرهــا المنهجــي الصــادر 
ــو  ــاري aaaa aaaaaa aaaaa aaaa ه ــعري العق ــر الس ــل 2025 أن المؤش ــخ 14 أبري بتاري
أداة إحصائيــة قياســية تســتخدم لقيــاس التغيــر النســبي 
ــاس  ــنة الأس ــة بس ــن مقارن ــر الزم ــارات عب ــعار العق ــي أس ف
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ويهــدف إلــى رصــد حركــة الســوق العقــاري وفهــم اتجاهاته 
ويعتمــد المؤشــر علــى بيانــات الصفقــات العقاريــة الفعليــة 
المســجلة وليــس على الأســعار الإعلانية أو التقديرية ويشــمل 
مختلــف أنــواع العقــارات مثــل الســكنية والتجاريــة والزراعية .

ويعتمــد المؤشــر ســنة أســاس مقدارهــا 2023 تســاوي 100 
ــع  ــت رب ــواء كان ــة س ــرة زمني ــة كل فت ــم مقارن ــة ويت نقط
ســنوية أو ســنوية بالفتــرة الأساســية لقيــاس نســبة الارتفــاع 
أو الانخفــاض فــي الأســعار وقــد ســجل المؤشــر فــي الربــع 
الأول مــن عام 2025 ارتفاعا نســبيا بنســبة 4.3 بالمئــة مقارنة 
ــا  ــس اتجاه ــا يعك ــو م ــام 2024 وه ــن ع ــها م ــرة نفس بالفت
تصاعديــا فــي متوســط أســعار العقــارات خلال تلــك الفتــرة .

حجــم  يقيــس  لا  الســعري  المؤشــر  أن  التقريــر  ويوضــح 
قيــاس  علــى  يركــز  وإنمــا  الصفقــات  عــدد  أو  التــداول 
العامــة  واتجاهاتهــا  الأســعار  مســتويات  فــي  التغيــر 
الموقــع  أو  العقــار  نــوع  حســب  تحليلــه  يمكــن  كمــا 
الســوق  لحركــة  أدق  قــراءة  علــى  للحصــول  الجغرافــي 
ــنة  ــة بس ــعار مقارن ــادة الأس ــى زي ــدل عل ــر ي ــاع المؤش فارتف
ــي  ــعار ف ــع الأس ــى تراج ــه إل ــير انخفاض ــا يش ــاس بينم الأس
. النســبي  الثبــات  مــن  حالــة  اســتقراره  يعكــس  حيــن 
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قبــل  مــن  العقــاري  الســعري  المؤشــر  ويســتخدم 
المســتثمرين وصنــاع القــرار والبنــوك والباحثيــن الاقتصادييــن 
ــة  ــرارات مبني ــاذ ق ــاري واتخ ــوق العق ــاع الس ــم أوض لتقيي
علــى بيانــات إحصائيــة موثوقــة كمــا يعــد أداة تحليليــة 
ــط  ــدى المتوس ــى الم ــعار عل ــات الأس ــم اتجاه ــة لفه مهم
إلــى  قراءتــه  ضــرورة  علــى  التأكيــد  مــع  والطويــل 
جانــب مؤشــرات أخــرى مثــل القيمــة التداوليــة وعــدد 
ــوق . ــن الس ــة ع ــورة متكامل ــى ص ــول عل ــات للحص الصفق

ويعــد التقريــر الصــادر بتاريــخ 14 أبريــل 2025 عــن الهيئــة 
ــتدلال  ــن الاس ــميا يمك ــا رس ــا علمي ــاء مرجع ــة للإحص العام
المتعلقــة  التحليليــة  والمقــالات  الدراســات  فــي  بــه 
. الاقتصاديــة  ودلالاتــه  العقــاري  الســعري  بالمؤشــر 

ــات  ــس اتجاه ــعري يقي ــر الس ــح أن المؤش ــك يتض ــن ذل وم
ــدول  ــاه ال ــي تتبن ــام عالم ــو نظ ــق وه ــكل دقي ــوق بش الس
ــو  ــت ه ــي الكوي ــا ف ــا ينقصن ــاس إلا أن م ــذا القي ــي ه ف
اكتماليــة المعلومــات للوصــول إلــى مؤشــر ســعري عقــاري 
حقيقــي وهــو ما يتطلــب مجموعــة مــن الأســس الواضحة .

أولا: رصــد جميــع الصفقــات العقاريــة مــن قبــل الدولــة 
ــة  ــتثمارية والحرفي ــكنية والاس ــات الس ــع القطاع ــي جمي ف
والصناعيــة والمخــازن وأملاك الدولة بشــكل لحظــي ودقيق .
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عــرض  فــي  الشــفافية  درجــات  أعلــى  تحقيــق  ثانيــا: 
الموقــع  حيــث  مــن  المباعــة  العقــارات  تفاصيــل 
والمســاحة وطبيعــة العقــار وكافــة بياناتــه الأساســية .

ثالثا: التأكد من صحة البيانات ميدانيا قبل رصدها وإدخالها 
ضمن النظام الإحصائي لضمان دقة المؤشر ومصداقيته .

يوضــح  شــامل  عقــاري  تاريخــي  نظــام  إنشــاء  رابعــا: 
الماضــي  القــرن  خمســينيات  منــذ  العقاريــة  التحــولات 
الجهــات  بيانــات  توحيــد  خلال  مــن  اليــوم  وحتــى 
بيانــات  قاعــدة  ضمــن  وإدخالهــا  وأرشــفتها  المختلفــة 
ــذا  ــي ه ــاص ف ــاع الخ ــراك القط ــة إش ــع إمكاني ــة م وطني
. متــكاملا  وطنيــا  عــملا  اعتبــاره  يمكــن  الــذي  العمــل 

مؤشــر  لبنــاء  أساســيا  مــدخلا  الركائــز  هــذه  وتمثــل 
قــراءة  خلالــه  مــن  يمكــن  حقيقــي  عقــاري  ســعري 
حركــة  وفهــم  والتاريخيــة  الحاليــة  الســوق  اتجاهــات 
ــف  ــر مختل ــات عب ــق والقطاع ــع المناط ــي جمي ــار ف العق
قائــم  عقــاري  ســوق  لدينــا  ليكــون  الزمنيــة  الحقــب 
علــى بيانــات صحيحــة وشــفافة تســتند إليهــا القــرارات 
ــة . ــوح ومصداقي ــكل وض ــات ب ــوث والدراس ــة والبح العقاري
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السلبي
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فــي ســير الحديــث عــن العقــار فــي الكويــت يكــون هنــاك 
أقــوال متناثــرة مــن العديــد مــن الأشــخاص  مــن لهــم ارتبــاط 
مباشــر فــي العلــم العقــاري والتحليــل العقــاري المبنــي على 
أســس علميــة وفنية مــن خلال التجربــة العمليــة والأكاديمية 
وهــذا يكــون فــي العــادة تحليــل لــه زاويــة راســخة ورزينــة 
وقــد يكــون لــه الأثــر الإيجابــي علــى المتلقي بشــكل مباشــر 
ويعتمــد هــذا النظــام عالمــياً علــى أن تكــون المعلومــة مــن 
أهــل الاختصــاص كمــا هو فــي كل المجــالات بحيث يســتطيع 
المســتثمر أو الراغــب فــي شــراء المســكن الخــاص بــه الاعتماد 
ــة . ــليمة ومدروس ــرارات س ــاذ ق ــيلات لاتخ ــذه التحل ــى ه عل

ــذي  ــلبي ال ــاري الس ــل العق ــمى بالتحلي ــا يس ــاك م ــن هن لك
ــال  ــي المج ــة ف ــر مختص ــات غي ــن مجموع ــادراً م ــون ص يك
العقــاري لا مــن ناحيــة العلــم ولا مــن ناحيــة التجربــة فيكــون 
ــتثمارية أو  ــه الاس ــاذ قرارات ــي اتخ ــي ف ــى المتلق ــلبياً عل س
حتــى فــي شــراء المســكن الخــاص بــه وعــادة مــا تنتشــر مثل 
هــذه التحلــيلات الســلبية فــي أوقــات يكــون فيهــا الســوق 
العقــاري فــي حالــة حــراك ســواء بانخفــاض الأســعار أو نتيجــة 
تطبيــق قوانيــن جديــدة وهــذا يــؤدي إلــى تشــويش الرؤيــة 
علــى المســتثمر والمشــتري وقــد يولــد قــرارات غيــر ســليمة 
نتيجــة الاعتماد علــى معلومات غيــر دقيقة أو غيــر موثوقة .
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تحــد  وقوانيــن  لتشــريعات  واضحــة  حاجــة  هنــاك  لذلــك 
مــن ظاهــرة التحليــل العقــاري الســلبي وضمــان أن تكــون 
المعلومــات المتداولــة دقيقــة وموثوقــة وتحمــي المســتهلك 
والمســتثمر علــى حــد ســواء كمــا هــو معمــول بــه فــي 
ــمية  ــص رس ــود تراخي ــترط وج ــي تش ــدول والت ــن ال ــد م العدي
للمحلليــن العقارييــن قبــل تقديــم أي تقريــر أو تحليــل رســمي .

و هناك عدة أمثله على ذلك : 
لمزاولــة  يشــترط  الأمريكيــة  المتحــدة  الولايــات  فــي 
ــون  ــة أن يك ــر تقييمي ــى تقاري ــول عل ــاري والحص ــل العق التحلي
ّـص مــن قبــل الهيئــات المعتمــدة مثــل aaaaaaaaa e ويكــون  المحلــل مرخ�
ــة  ــات العقاري ــام بالتقييم ــمية للقي ــص رس ــى تراخي ــلاً عل حاص
ــودة  ــان ج ــة لضم ــر صارم ــات ومعايي ــل لامتحان ــع المحل ويخض
وهــذا  والفنيــة  الأكاديميــة  بالمعاييــر  والالتــزام  التقييــم 
المعلومــات  مــن  المســتثمر  حمايــة  إلــى  يهــدف  النظــام 
المغلوطــة ويتيــح لــه الاعتمــاد علــى بيانــات دقيقــة موثقــة .

وفــي المملكــة المتحــدة يجــب علــى المحلــل العقــاري 
ـّصاً مــن قبــل R I o C S RS قبــل تقديــم أي  أن يكــون مســجلاً ومرخ�
تحلــيلات أو تقييمــات رســمية لضمــان الالتــزام بالمعاييــر الفنيــة 
والأكاديميــة ويخضــع المحلــل لمراجعــات دورية لضمان اســتمرار 
ــل  ــن محل ــادر ع ــر ص ــر كل تقري ــة ويعتب ــر الدولي ــزام بالمعايي الالت
ــؤولاً  ــون مس ــن أن يك ــياً ويمك ــد قانون ــر معتم ّـص غي ــر مرخ� غي
قانونــياً عــن أي ضــرر يحــدث نتيجــة المعلومــات الخاطئــة .
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أمــا فــي أســتراليا فيشــترط أن يكــون المحلــل العقــاري 
ــة  ــج تدريبي ــن خلال برام ــه م ــم تأهيل ــن A aaaaaaaa I A ويت ــه م ــرفاً ب معت
متقدمــة تشــمل التقييــم العقــاري والتحليل المالي للســوق 
ــاملات  ــي المع ــاد ف ــة للاعتم ــة قابل ــر مفصل ــداد تقاري وإع
 A العقاريــة والاســتثمارية ويجــب أن يحصــل علــى شــهادة
قبــل ممارســة أي نشــاط رســمي للتقييــم لضمــان أن التحليل 
المســتند إلــى العلــم والخبــرة العمليــة يمكــن الاعتمــاد 
. المســتثمرين والمصــارف والحكومــة  عليــه مــن قبــل 

وفــي منطقــة الخليــج هنــاك أنظمــة مشــابهة فــي بعــض 
الــدول مثــل الإمــارات العربيــة المتحــدة والتــي تشــترط 
ــدى  ــجيل ل ــاري التس ــل العق ــص التحلي ــى ترخي ــول عل للحص
علــى  والاعتمــاد  دبــي  فــي  العقــاري  التنظيــم  هيئــة 
ــب أن  ــياً ويج ــا دول ــرف به ــاري المعت ــم العق ــر التقيي معايي
يقــدم المحلــل تقاريــر دوريــة عــن جــودة التقييــم والتقاريــر 
الصــادرة لضمــان دقتهــا واعتماديتهــا ويعتبــر كل تحليــل 
ــن أن  ــي ويمك ــر قانون ّـص غي ــر مرخ� ــخص غي ــن ش ــادر م ص
يؤثــر ســلباً علــى المســتثمرين والســوق بشــكل عــام .

هــذه الأمثلــة العالميــة والخليجيــة توضــح أهميــة أن يكــون 
ــات  ــن الجه ــداً م ّـصاً ومعتم ــمي مرخ� ــاري الرس ــل العق التحلي
ــذي  ــلبي ال ــل الس ــار التحلي ــادي انتش ــة لتف ــمية المختص الرس
قــد يضلــل المســتثمر أو المشــتري ويفقد الســوق مصداقيته 
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كمــا أنهــا توضــح أن القانــون والتنظيــم المهنــي أصبــح 
ضــرورة لحمايــة الســوق والمســتثمر والمســتهلك علــى حــد 
ــة  ــريعية وتنظيمي ــة تش ــع آلي ــي وض ــر ف ــب النظ ــواء ويج س
تضمــن أن كل تحليــل عقــاري يتــم تداولــه يكــون مــن 
ـّص حتــى يكــون لــه أثــر إيجابــي  مصــدر موثــوق ومرخ�
ــاري . ــوق العق ــتقرار الس ــي اس ــاهم ف ــي ويس ــى المتلق عل

إن اعتمــاد التحليــل العقــاري الرســمي لا يقتصــر علــى جانــب 
حمايــة المســتثمر فقــط بــل يمتــد ليشــمل الشــفافية 
وتحديــد  الحقيقــي  الاســتثمار  وتشــجيع  الســوق  فــي 
والطلــب  العــرض  مــع  يتوافــق  بمــا  العادلــة  الأســعار 
ــات  ــن مجموع ــلبي م ــاري الس ــل العق ــر التحلي ــا أن نش كم
غيــر مختصــة يخلــق حالــة مــن القلــق والارتبــاك بيــن 
المســتثمرين ويــؤدي إلــى اتخــاذ قــرارات غيــر مدروســة 
وهــو مــا يضــر بالســوق ويضعــف ثقــة العــملاء  لذلــك فــإن 
ـّص فــي التحليــل العقــاري  وجــود نظــام معتمــد ومرخ�
مــن  ويقلــل  ووضــوحاً  مرونــة  أكثــر  الســوق  يجعــل 
ــن  ــد م ــة ويزي ــر الدقيق ــات غي ــائعات والتقييم ــار الش انتش
المصداقيــة لــدى المســتثمر والمســتهلك علــى حــد ســواء .
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مــن هنــا يمكــن القــول إن التحليــل العقــاري الســلبي يمثــل 
تهديــداً حقيقــياً للســوق والمســتثمر والمســتهلك فــي 
ـّص والمؤســس  آن واحــد بينمــا التحليــل العقــاري المرخ�
يمثــل  الأكاديميــة  والمعاييــر  العمليــة  الخبــرة  علــى 
ــي  ــتوى الوع ــع مس ــوق ورف ــتقرار الس ــة لاس ــة قوي دعام
ــارب  ــة التج ــة  دراس ــات المختص ــى الجه ــب عل ــاري ويج العق
ــة  ــدة والمملك ــات المتح ــل الولاي ــة مث ــة والخليجي العالمي
العربيــة  المملكــة  و  والإمــارات   وأســتراليا  المتحــدة 
تحليــل  كل  أن  تضمــن  تشــريعات  واعتمــاد  الســعودية 
ــن  ــون م ــي يك ــوق الكويت ــي الس ــه ف ــم تداول ــاري يت عق
ــل  ــلبي محتم ــر س ــادي أي أث ــوق لتف ّـص وموث ــدر مرخ� مص
ــتثمر  ــة للمس ــة متاح ــة عقاري ــون كل معلوم ــان أن تك وضم
موثوقــة ومدروســة وتخــدم الســوق بشــكل إيجابــي .
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خلــت ســنة ٢٠٢٥م الــى التاريــخ العقــاري مــن أقــوى أبوابــه 
فــي تحقيــق المركــز الثانــي كقيمــة تداوليــة بتنافس شــديد 
بيــن القطــاع الســكني والقطــاع الاســتثماري ولكــن ترجحــت 
الكفــة فــي الأخيــر كالعــادة الــى العقــار الســكني الــذي دائما 
هــو يحقــق هــذه المعادلــة ولوجــود فــرص حقيقيــة فــي 
العقــار الســكني اثــر انعكاســات قانــون منــع احتــكار الأراضــي 
ليســتوعب الســوق هــذه الانخفاضــات فتضــخ ســيولة كبيرة 
ــا  ــات مم ــدد صفق ــداولات وع ــن ت ــكني م ــار الس ــي العق ف
دفــع هــذه الســنة الــى الوصــول الــى هــذا الرقــم التاريخــي

 ٢٠٢٥ عــام  فــي  العقاريــة  التــداولات  إجمالــي  بلغــت 
كويتــي  دينــار  مليــون  و٥٨٣  مليــارات   ٤ قيمتــه  مــا 
 ٣ بلــغ  الــذي   ٢٠٢٤ عــام  عــن   ٪٢٢٧٧ قدرهــا  بزيــادة 
مليــارات و٧٣٣ مليــون دينــار كويتــي لتصبــح ســنة ٢٠٢٥ 
ثانــي أعلــى ســنة تــداولاً فــي تاريــخ الســوق العقــاري 
كويتــي دينــار  مليــار   ٤٨٨ بلــغ  الــذي   ٢٠١٤ عــام  بعــد 

وبلــغ عــدد الصفقــات العقاريــة فــي عــام ٢٠٢٥ عــدد 
٦٠٨٦ صفقــة عقاريــة بارتفــاع ٢٢٩٥٪ مقارنــة بعــام ٢٠٢٤ 
وارتفــاع بنســبة ٣٧٠١٪ عــن عــام ٢٠٢٣ وزيــادة ٣٣٩١٪ عــن 
ــام ٢٠٢١  ــن ع ــبة -٤١a٠٨٪ ع ــاض بنس ــع انخف ــام ٢٠٢٢ م ع
ــة ــة عقاري ــه ١٠٣٣٠ صفق ــات في ــدد الصفق ــغ ع ــذي بل ال
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مســتويات   ٢٠٢٥ عــام  خلال  المتوســطات  وســجلت 
 ٣٨٢a٢ الشــهري  التــداول  متوســط  بلــغ  حيــث  مرتفعــة 
عــن   ٪٢٣٧٠ بنســبة  بارتفــاع  كويتــي  دينــار  مليــون 
متوســط  وبلــغ  الســابق  للعــام  الشــهري  المتوســط 
ــي  ــار كويت ــون دين ــار و١٤٦٧ ملي ــنوي ملي ــع س ــداول الرب الت
ســنوي  الربــع  المتوســط  عــن   ٪١٩٫١٣ بنســبة  بارتفــاع 
للعــام الســابق الــذي بلــغ ٩٢٧٣ مليــون دينــار كويتــي

أمــا متوســطات القطاعــات فقــد بلــغ متوســط تــداول 
ــط  ــي ومتوس ــار كويت ــون دين ــكني ١٤٦٠ ملي ــاع الس القط
تــداول القطــاع الاســتثماري ١٣٩٢ مليــون دينــار كويتــي 
ومتوســط تــداول القطــاع التجــاري ٧٩٫٤ مليــون دينــار كويتي

ــام  ــي ع ــات ف ــة للقطاع ــة التداولي ــتوى القيم ــى مس وعل
٢٠٢٥ فقــد بلــغ تــداول القطــاع الســكني مليــار و٧٤٨ مليون 
دينــار كويتــي وبلــغ تــداول القطــاع الاســتثماري مليــار و٦٧١ 
مليــون دينــار كويتــي محقــقاً رابــع أعلــى تــداول فــي 
ــداول  ــغ ت ــا بل ــوام ٢٠١٤ - ٢٠٠٧ - ٢٠١٨ بينم ــد أع ــه بع تاريخ
ــنة  ــى س ــي كأعل ــار كويت ــون دين ــاري ٨٥٤ ملي ــاع التج القط
ــداولات  ــي ت ــغ إجمال ــى الآن وبل ــاري حت ــاع التج ــداول للقط ت
القطاعيــن الاســتثماري والتجــاري مليــاران و٦٢٣ مليــون دينار 
ــام ٢٠١٤ ــد ع ــخ بع ــي التاري ــة ف ــى قيم ــي أعل ــي كثان كويت
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 ٪٣٨١٨ بواقــع   ٢٠٢٥ عــام  خلال  الســوق  وزن  وجــاء 
الاســتثماري  للقطــاع  و٣٦٤٢٪  الســكني  للقطــاع 
الأخــرى للقطاعــات  و٤٦٣٪  التجــاري  للقطــاع  و٢٠٧٧٪ 

ــاح  ــة صب ــدرت مدين ــداولاً تص ــر ت ــق الأكث ــث المناط ــن حي وم
ــة ٣٦٠  ــا المهبول ــة تلته ــدد ٩١٣ صفق ــة بع ــد البحري الأحم
صفقــة ثــم الســالمية ٣٣١ صفقــة ثــم المــطلاع ٢١٦ صفقــة 
ــة  ــيوخ ١٩١ صفق ــب الش ــم جلي ــة ث ــي ١٩٣ صفق ــم حول ث
ــسلام  ــة ال ــم ضاحي ــة ث ــالم ١٧٨ صفق ــاح الس ــة صب ــم ضاحي ث
ــرة ١٤١  ــو فطي ــم أب ــة ث ــف ١٤٢ صفق ــم المنق ــة ث ١٧٧ صفق
ــة  ــكنية ١٢٤ صفق ــد الس ــاح الأحم ــة صب ــم مدين ــة ث صفق
ثــم الجابريــة ١١٩ صفقــة ثــم خيطــان ١٠٦ صفقــة ثــم 
ــة  ــم ضاحي ــة ث ــلوى ٩٦ صفق ــم س ــة ث ــة ١٠٢ صفق الفرواني
الزهــراء ٨٤ صفقــة ثــم الفنيطيــس ٧٦ صفقــة والوفــرة 
الســكنية ٧٦ صفقــة والأندلــس ٧٦ صفقــة ثــم مدينــة 
ــم  ــة ث ــة ٧٣ صفق ــم العقيل ــة ث ــه ٧٤ صفق ــعد العبدالل س
مدينــة جابــر الأحمــد الســكنية ٧١ صفقــة وضاحيــة الصديــق 
 ٦١ الرميثيــة  ثــم  صفقــة   ٦٩ الفــردوس  ثــم  صفقــة   ٧١
ــة ــاس ٥٨ صفق ــم الفنط ــة ث ــة ٦٠ صفق ــم الروض ــة ث صفق
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وجــاء شــهر ديســمبر ٢٠٢٥ ليشــكل شــهر الحســم حيــث 
ــي  ــار كويت ــون دين ــه ٥١٢ ملي ــة في ــداولات العقاري ــت الت بلغ
ــون  ــغ ٤١٩ ملي ــذي بل ــر ال ــهر نوفمب ــن ش ــاع ٢٢a١٤٪ ع بارتف
دينــار كويتــي وبزيــادة ١٥٨٦٪ عــن نفــس الشــهر مــن 
ــا  ــي فيم ــار كويت ــون دين ــغ ٤٤٢ ملي ــذي بل ــابق ال ــام الس الع
بلــغ عــدد الصفقــات خلالــه ٥٩٧ صفقــة عقاريــة وهــو 
ــذا أن  ــن ه ــام ٢٠٢٣ وم ــة ع ــى نهاي ــداولاً حت ــهر ت ــى ش أعل
ــدة  ــفة جدي ــدة بفلس ــات جدي ــح صفح ــي يفت ــار الكويت العق
بأرقــام جديــدة وبتوجهــات مختلفــة ليشــكل المشــهد 
ســنة   ٣٠ خلال  دائــماً  أثبــت  الــذي  الكويتــي  العقــاري 
ــروف .  ــت الظ ــا كان ــيولة مهم ــش للس ــه متعط ــة أن الماضي
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 المقالة رقم 75
غرب البلاد والإسكان
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يمثــل غــرب الــبلاد اليــوم أحــد أكبــر ركائــز الإســكان المخطــط 
ــاريع  ــن المش ــارًا م ــزاءًا كبي ــم ج ــث يض ــت حي ــة الكوي ــي دول ف
ــة  ــري لتلبي ــود الفق ــكل العم ــي تش ــة الت ــكنية الحكومي الس
الطلــب الإســكاني المســتقبلي ولــه مــا لــه وعليــه مــا 
ــة  ــرعة الإنتاجي ــط بس ــة ترتب ــة وإداري ــات فني ــن تحدي ــه م علي
الإســكانية ومــدى كفــاءة الاســتجابة للطلــب المتزايــد .

أكبــر  مــن  مجموعــة  حالــي�  الغربيــة  المنطقــة  تضــم 
ــدد  ــث ع ــن حي ــة م ــكنية المخطط ــق الس ــدن والمناط الم
فــي  أساســي�  مكــون�  يجعلهــا  مــا  الســكنية  الوحــدات 
خريطــة الإســكان الكويتــي ليــس فقــط مــن ناحيــة الحجــم 
ــط  ــي ورب ــتيعاب المرحل ــى الاس ــدرة عل ــث الق ــن حي ــل م ب
ــة . ــات العام ــة والخدم ــة التحتي ــكنية بالبني ــاريع الس المش

الــبلاد  مــن  الغربــي  الجــزء  بتطويــر  الدولــة  بــدأت 
الكبــرى  الإســكانية  المشــاريع  مــن  حزمــة  خلال  مــن 
. المــطلاع  مدينــة  مشــروع  مقدمتهــا  فــي  يأتــي 

مــن  إســكان  مشــروع  أكبــر  المــطلاع  مدينــة  تُُعــد 
حالــايًا  الكويــت  فــي  الســكنية  الوحــدات  عــدد  حيــث 
حيــث تضــم نحــو 28228 وحــدة ســكنية وتمثــل حجــر 
الــبلاد غــرب  فــي  الإســكان  منظومــة  فــي  الأســاس 
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ــاريع  ــد المش ــرة كأح ــاكن الميس ــروع المس ــي مش ــا يأت كم
الداعمــة لمنظومــة الإســكان فــي غــرب الــبلاد حيــث يضــم 
قرابــة 9800 وحــدة ســكنية ويهــدف إلــى تنويــع الخيــارات 
الســكنية وتقليــل الضغوط علــى نمــاذج القســائم التقليدية .

الصابريــة  منطقــة  فــي  المســتقبلي  المشــروع  ويُُعــد 
ــدد  ــبلاد بع ــرب ال ــي غ ــة ف ــاريع المخطط ــر المش ــن أكب م
المنطقــة  يمنــح  مــا  ســكنية  وحــدة   55000 يقــارب 
ثقــالًا إســكانيا مســتقالًا عنــد اكتمــال مراحــل التطويــر .

ــعد  ــوب س ــة جن ــبلاد منطق ــرب ال ــط غ ــمل خط ــا تش كم
ــو 24000  ــمل نح ــذ وتش ــد التنفي ــي قي ــي ه ــه الت العبدالل
ــي  ــد الت ــواف الأحم ــة ن ــى مدين ــة إل ــكنية إضاف ــدة س وح
يتــراوح عــدد الوحــدات الســكنية المخططــة فيهــا بيــن 
ــم  ــس حج ــا يعك ــو م ــكنية وه ــدة س 52000 و55000 وح
. المنطقــة  هــذه  علــى  الموضــوع  الإســكاني  الرهــان 

ــبلاد  ــن ال ــي م ــزء الجنوب ــي بالج ــزء الغرب ــة الج ــد مقارن وعن
الإســكانية  للمشــاريع  التنفيذيــة  الانطلاقــة  أن  نجــد 
حيــث  الإنجــاز  حيــث  مــن  أســرع  كانــت  الجنــوب  فــي 
ــبدأت المــشاريع ــفي مديــنة صــباح الأحــمد الــسكنية
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ــد  ــاح الأحم ــوب صب ــة جن ــي مدين ــاقًا ف ــعت لاح ــم توس ث
الخاصــة  الأحمــد  صبــاح  شــرق  ومنطقــة  الســكنية 
ــدة  ــكنية الجدي ــران الس ــة الخي ــى مدين ــة إل ــقق إضاف بالش
. مراحلهــا  بكافــة  البحريــة  الأحمــد  صبــاح  ومدينــة 

وعنــد المقارنــة مــن حيــث المســاحة وعــدد الوحــدات 
الســكنية المخططــة يتضــح أن هنــاك اكتمــال� متقــدامًا 
ــن أن  ــي حي ــي ف ــزء الغرب ــة بالج ــي مقارن ــزء الجنوب ــي الج ف
الجــزء الغربــي مــن الــبلاد يســتحوذ علــى الحصــة الأكبــر 
مــن المشــاريع الإســكانية الضخمــة مــن حيــث الحجــم 
ــزون  ــل المخ ــبلاد يمث ــرب ال ــد أن غ ــا يؤك ــو م ــي وه الإجمال
الإســكاني الاســتراتيجي للدولــة رغــم اســتمرار التحديــات 
الماليــة والفنيــة المرتبطــة بالتنفيــذ والوتيــرة الزمنيــة .
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مــا هو ظاهــر مــن الســوق العقــاري أحيــاانًا أن هنــاك فراغات 
تحتــاج إلــى توضيــح أو حتــى إلــى فهــم أعمــق ســواء كانــت 
معلومــة أو رقــامًا أو أخبــاارًا يتم تداولهــا بين المهتمين بالشــأن 
ــاري  ــاع العق ــتطلاع لأن القط ــب الاس ــع ح ــاري أو بداف العق
ــة  ــى المعلوم ــك تبق ــع لذل ــرائح المجتم ــم ش ــط بمعظ مرتب
مســتمر بشــكل  وفاعليــن  مهميــن  العقارييــن  والخبــر 

العقــاري يمــر بمرحلــة  الســوق  أن  الآن  مــا هــو ظاهــر 
تصحيــح فــي الأســعار حتــى إن بعــض المناطــق عــادت 
ــس  ــك عك ــام ٢٠١٩م وكان ذل ــتويات ع ــى مس ــعارها إل أس
التوقعــات ولعــل مــن أبــرز الأســباب انعكاســات قانــون 
ــر  ــو غي ــا ه ــن م ــح لك ــره الواض ــي وتأثي ــكار الأراض ــع احت من
ــوق  ــاري أن الس ــوق العق ــس الس ــن كوالي ــد م ــر ويُُع ظاه
ــد  ــراء عن ــات الش ــي عملي ــرة ف ــتيعابية كبي ــرة اس ــهد فت يش
الأســعار الجديــدة وهــو مــا عكســته الأرقــام خصــواصًا 
ــجيل  ــى تس ــة إل ــام ٢٠٢٥م إضاف ــن ع ــر م ــع الأخي ــي الرب ف
ــخ  ــتوى تاري ــى مس ــايًا عل ــايًا ثان ــامًا تاريخ ــاري رق ــوق العق الس
ــتيعابية ــرة الاس ــذه الفت ــة ه ــت نتيج ــي الكوي ــارات ف العق
ــة  ــاع أملاك الدول ــداولات قط ــاضًا ت ــر أي ــر ظاه ــو غي ــا ه م
وذلــك بســبب وقــف التــداول فــي العقــارات الصناعيــة 
إضافــة إلــى عــدم ظهــور تــداولات الشــاليهات والمــزارع
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تعكــس  والتــي  العــدل  وزارة  ســجلات  فــي  وغيرهــا   
تُُظهــر  كمــا  الكويــت  فــي  للتــداول  الحقيقــي  الرقــم 
مــن  تحولــت  التــي  والصفقــات  الحقيقيــة  القيــم 
القطاعــات  إلــى  الدولــة  وأملاك  الصناعــي  القطــاع 
القطاعــات  وبقيــة  والتجــاري  والســكني  الاســتثماري 
العقــاري. للســوق  الواقعيــة  الصــورة  يعكــس  بمــا 

والقيــم  الصفقــات  جميــع  أن  الآن  ظاهــر  هــو  مــا 
تــم  آنيــة  صفقــات  هــي  العــدل  وزارة  فــي  المنشــورة 
ــض  ــر أن بع ــر ظاه ــو غي ــا ه ــن م ــا لك ــي وقته ــجيلها ف تس
ابتدائيــة  بعقــود  مقيــدة  تكــون  قــد  العقــارات  هــذه 
قديمــة وكان هنــاك مــا يعيــق تســجيلها ســاباقًا فــي 
ــر  ــر غي ــو أم ــا وه ــر قيده ــى تأخي ــا أدى إل ــدل مم وزارة الع
ــر  ــي ويؤث ــعر الحقيق ــة الس ــى معرف ــاانًا عل ــر أحي ــر يؤث ظاه
العقــارات بعــض  حــول  المتــداول  الــرأي  علــى  كذلــك 

المســجلة  العقاريــة  القيــم  أن  الآن  ظاهــر  هــو  مــا 
ومثبتــة  حقيقيــة  أرقــام  هــي  العــدل  وزارة  فــي 
ــد  ــاء ق ــض الأخط ــر أن بع ــر ظاه ــو غي ــا ه ــن م ــة لك بدق
ينعكــس  ممــا  البيانــات  إدخــال  أثنــاء  أحيــان�  تحــدث 
الصفقــات وعــدد  الفعليــة  التداوليــة  القيمــة  علــى 
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حالــة  يشــهد  العقــاري  الســوق  أن  الآن  ظاهــر  هــو  مــا 
هــو  مــا  لكــن  الإيجــارات  ســوق  فــي  الفوضــى  مــن 
الممكــن  مــن  بــات  الإيجــار  عقــود  أن  ظاهــر  غيــر 
وزارة  فــي  تنفيذيــة  بصيغــة  ملزمــة  لتكــون  توثيقهــا 
الصــادر فــي عــام ٢٠٢٤م القــرار  العــدل وذلــك وفــق 

الإلكترونــي  الوســيط  دفتــر  أن  الآن  ظاهــر  هــو  مــا 
العقــاري  الســوق  تنظيــم  فــي  حقيقيــة  نقلــة  يمثــل 
طويــالًا  عانــى  لســوق  جديــدة  مرحلــة  بدايــة  وهــو 
. عقــود  مــدى  علــى  تنظيميــة  تحديــات  مــن 



125

المقالات العقارية

 المقالة رقم 77
المنطقة تفقد 

سعرها



126

مؤسسة دروازة الصفاة العقارية

التــي  هــي  المناطــق  أو  الحــي  أو  المــدن  مقومــات  إن 
تجعــل لتلــك الرقعــة مــن الأرض رغبــة أو رفضــا للجــوء 
إليهــا ســواء للســكن أو للعمــل أو للاســتثمار ومــا يــدور 
ــدد  ــي يح ــلبي أو إيجاب ــراك س ــن ح ــة م ــك الرقع ــل تل داخ
آليــة التعامــل مــع تلــك الرقعــة لذلــك فــإن مــن مقومــات 
تخطيــط  المحلــي  الجانــب  فــي  تحدثنــا  إذا  المناطــق 
فــي  المتوفــرة  والخدمــات  التحتيــة  والبنيــة  المنطقــة 
ــن  ــا م ــل وقربه ــز العم ــن مراك ــا م ــة وقربه ــك المنطق تل
ــن  ــد م ــق تع ــة المراف ــادة صيان ــا إع ــم وأيض ــز التعلي مراك
ســلبيا  يعتبــر  ومــا  المنطقــة  لتلــك  المقومــات  أعلــى 
رافضــا لتلــك المنطقــة يعتبــر أيضــا إيجابيــا جاذبــا لهــا .

انســيابية  وفيــه  بالمرونــة  يتمتــع  التخطيــط  كان  فــإذا 
وجــود  ناحيــة  مــن  الإنســان  حركــة  أي  الفــرد  لحركــة 
ــة  ــع المنطق ــن قط ــل بي ــود تواص ــراء ووج ــاحات خض مس
ــا  ــوت وأيض ــن البي ــتركة بي ــاحات مش ــدادات وس ــود ارت ووج
انســيابية الحركــة المروريــة بوجــود طــرق متزنــة تراعــي 
حركــة الإنســان وأيضــا متوافقــة مــع الحركــة المروريــة 
المراكــز  مــن  قريبــة  المنطقــة  تلــك  وكانــت  المنظمــة 
التعليميــة  ) ريــاض - أطفــال-  ابتدائــي - متوســط -  جامعــي ( 
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وإذا كانــت المنطقــة مكتملــة الخدمــات والمرافــق ويوجــد 
ــد  ــوري ويوج ــكل ف ــة بش ــة التحتي ــة للبني ــادة صيان ــا إع به
أيضــا توزيــع عــادل للاســتعمالات ســواء ســكني أو اســتثماري 
أو تجــاري بحيــث يخــدم كل اســتعمال غرضــه فــإن تلــك 
المنطقــة تصبــح منطقــة جاذبــة للجــوء وجاذبــة للاســتثمار 
ــدات  ــعار الوح ــى أس ــك عل ــس ذل ــكن وينعك ــة للس وجاذب
. تجاريــة  أو  اســتثمارية  أو  ســكنية  كانــت  ســواء  إيجابيــا 

وعلــى النقيــض إذا كان التخطيــط لا يتمتع بالمرونــة ولا توجد 
ــراء  ــاحات خض ــد مس ــرد ولا توج ــة الف ــيابية لحرك ــه انس في
ــة  ــول المنطق ــة وتتح ــع المنطق ــن قط ــل بي ــد تواص ولا يوج
الحركــة  فــي  انســيابية  توجــد  ولا  أســمنتية  كتــل  إلــى 
المروريــة ولا توجــد طــرق مرنــة بــل ســوء تخطيــط أو فــرض 
ــوء  ــذا الس ــإن ه ــط ف ــى التخطي ــس عل ــيئ انعك ــع س واق
ينعكــس علــى جميــع مقومــات المنطقــة مــن بنيــة تحتيــة 
ــكني  ــول الس ــتعمالات فيتح ــي الاس ــل ف ــق وتداخ ومراف
إلــى اســتثماري ويســتعمل الاســتثماري لأغــراض أخــرى مثــل 
التخزيــن فينعكــس ذلــك علــى أســعار الوحــدات ســلبا وقــد 
تذهــب المنطقــة إلــى ما يســمى باضمــحلال المنطقــة وهو 
ــس  ــة وينعك ــه أي منطق ــل إلي ــن أن تص ــح يمك ــد مصطل أش
ــة . ــك المنطق ــي تل ــدات ف ــعار الوح ــى أس ــلبا عل ــك س ذل
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وفــي الكويــت بالفعــل فقــدت الكثيــر مــن المناطــق 
أســعارها بســبب تلــك الأســباب ســواء كانــت مجتمعــة 
بشــكل  فتؤثــر  متفرقــة  كانــت  أو  كبيــر  بشــكل  فتؤثــر 
تدخــل  بــدأت  التراكمــات  هــذه  وبســبب  والآن  جزئــي 
مناطــق بشــكل مســتمر إلــى دائــرة  ) فقــد الســعر (  فنجــد 
ــن  ــة ولك ــعارها مرتفع ــق أس ــط مناط ــع وس ــة تق منطق
ــعرها  ــر س ــة ويتأث ــعارها منخفض ــة أس ــذه المنطق ــى ه تبق
ــكل  ــاض بش ــر بالانخف ــا يتأث ــيء بينم ــكل بط ــاع بش بالارتف
ــم  ــا ت ــق إذا م ــذه المناط ــل وه ــك العوام ــبب تل ــريع بس س
ــرة  ــمالها متأث ــى ش ــت إل ــوب الكوي ــن جن ــي م ــها فه قياس
ــعار  ــد الأس ــرة بفق ــذه الدائ ــتمر ه ــل وستس ــك العوام بتل
ــراء  ــة الش ــى قل ــس عل ــا ينعك ــة مم ــف الرغب ــبب ضع بس
ــعار .  ــى الأس ــك عل ــر ذل ــة يؤث ــق وبالتبعي ــك المناط ــي تل ف
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محطــات الوصــول إلــى المعلومــة العقاريــة مــرت بتحديــات 
مفقــود  شــبه  الكويتــي  العقــاري  فالأرشــيف  كبيــرة 
ســواء تاريــخ العقــار فــي الكويــت أو البيانــات العقاريــة 
ــد  ــات فلا يوج ــدد صفق ــداولات وع ــعار وت ــن أس ــة م الرقمي
ــول  ــه للحص ــوع إلي ــن الرج ــة يمك ــع للدول ــد تاب ــز موح مرك
ــة  ــم تداولي ــة وقي ــعرية دقيق ــة س ــات عقاري ــى معلوم عل
ــواء  ــادات س ــدد الاجته ــى تع ــدي أدى إل ــذا التح ــة وه واضح
ــل  ــي نق ــة ف ــادرات فردي ــن مب ــاص أو م ــاع الخ ــن القط م
المعلومــة ممــا نتــج عنــه غيــاب مركزيــة البيانــات واختلافها .

ــة  ــت وبداي ــي الكوي ــار ف ــخ العق ــن تاري ــث ع ــد الحدي وعن
ــاتية  ــة المؤسس ــى الدول ــة إل ــة القديم ــن الدول ــال م الانتق
ــر  ــن ولا تتوف ــعار التثمي ــة لأس ــا دقيق ــد أرقام ــة لا نج الحديث
ــر  ــتقدامها لتطوي ــم اس ــي ت ــركات الت ــة للش ــداول واضح ج
ــة  ــة العمال ــن نوعي ــة ع ــات موثق ــة ولا معلوم ــة التحتي البني
ولا تفاصيــل البنــاء فــي تلــك المرحلــة وعنــد التوســع خــارج 
مدينــة الكويــت يــزداد الغمــوض العقــاري فلا تتوافــر بيانــات 
ــق  ــرى والمناط ــي الق ــن ف ــدء التثمي ــة ب ــن كيفي ــة ع واضح
وغيرهــا  والفحيحيــل  والشــعبية  الجهــراء  قريــة  مثــل 
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آليــات  الدولــة توضــح  ولا توجــد ســجلات دقيقــة مــن 
التثميــن وأســعاره ولا مرجعيــة واضحــة لأســس تخطيــط 
فــي  البحــث  أن  كمــا  الســور  خــارج  الواقعــة  المناطــق 
بدايــات أســعار تلــك المناطــق وحركــة التــداول يكشــف 
أصبــح  حتــى  المصــادر  بيــن  المعلومــات  فــي  تــداخلا 
ــق  ــة ووثائ ــات قديم ــع قصاص ــى تجمي ــد عل ــث يعتم الباح
ــن  ــفهيا لتكوي ــل ش ــا نُُق ــيفية وم ــع أرش ــدودة ومقاط مح
. إليهــا  الاســتناد  يمكــن  ومرجعيــة  تحليليــة  مــادة 

كمــا أن الرجــوع إلى مــا قبــل ١٩ عاما يظهــر غيــاب الإحصائيات 
العقاريــة المنشــورة باســتثناء مــا ورد فــي الصحــف أو الكتــب 
ــا  ــكل تحدي ــا يش ــو م ــراد وه ــن الأف ــفهيا م ــل ش ــا نُُق أو م
ــاري خلال  ــوق العق ــة الس ــم حرك ــعى لفه ــن يس ــرا لم كبي
ثلاثيــن عامــا أو تحليــل العوامــل التــي أثــرت فــي زيــادة 
عــدد الصفقــات والقيــم التداوليــة حيــث تبقــى المعلومــات 
ناقصــة بــل ومفقــودة وحتــى الباحثــون مــن أســاتذة 
ومهندســين واتحــادات عقاريــة يواجهــون هــذا العائــق 
الناتــج عــن غيــاب مركزيــة المعلومــة وهو مــا ينعكس ســلبا 
علــى العقــار المحلــي إذ إن ضعــف المعلومــة وعــدم دقتهــا 
يــؤدي إلــى قصــور فــي الدراســات العقاريــة وهــذا القصــور 
ينعكــس بــدوره علــى ضعــف الفهــم وغيــاب التطويــر 
لقطــاع يعتمــد أساســا علــى بيانــات تاريخيــة وآنيــة مســاندة .
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وحتــى اليــوم لا نملــك أرقامــا دقيقــة وموثقــة لعــدد 
أو  الصناعيــة  أو  الســكنية  أو  الاســتثمارية  العقــارات 
الحرفيــة فــي الكويــت ولا نعــرف بشــكل واضــح حجــم 
مســتقبلا  لهــا  المخطــط  أو  للســكن  المتاحــة  الأراضــي 
ــات  ــذه البيان ــر ه ــدم توف ــتثمار وع ــكن أو الاس ــواء للس س
يشــكل عائقــا حقيقيــا أمــام تطويــر القطــاع العقــاري 
. الوطنــي  الاقتصــاد  علــى  مباشــر  بشــكل  وينعكــس 

لتأســيس  حقيقــي  اســتنفار  هــو  اليــوم  نحتاجــه  مــا 
ــاع  ــن القط ــة م ــاركة فاعل ــاري بمش ــات عق ــز معلوم مرك
ــة  ــات القديم ــم البيان ــم وتقوي ــى ترمي ــل عل ــاص يعم الخ
ــظ  ــة لحف ــة حديث ــع آلي ــع وض ــا م ــول إليه ــهيل الوص وتس
ومســتدام  منظــم  بشــكل  الجديــدة  المعلومــات 
. القادمــة  الأجيــال  حــق  ويحفــظ  الدولــة  يخــدم 
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ــداولات  ــكني الت ــار الس ــدر العق ــا بتص ــنة عقاري ــتهلت الس  اس
العقاريــة اســتكمالا لمــا نتــج عــن شــهر ١٢ - ٢٠٢٥ مــن 
ــهر  ــذا الش ــكني إلا أن ه ــاع الس ــي القط ــة ف ــداولات مرتفع ت
ســجل انخفاضــا واضحــا فــي القيمــة التداوليــة وعــدد 
الصفقــات مقارنــة بالشــهر الأخيــر مــن الســنة الماضيــة 
ــذا  ــة له ــة التداولي ــت القيم ــث بلغ ــاوزت ٥٠٪ حي ــبة تج بنس
الشــهر أكثــر مــن ٢٥٢ مليــون دينــار وبلــغ عــدد الصفقــات مــا 
يقــارب ٤٤٢ صفقــة وهــو رقــم متقــارب مــع شــهر ١ - ٢٠٢٥ 
مــن حيــث القيمــة التداوليــة التــي تجــاوزت ٢٥٢ مليــون دينار 
إلا أن الفــارق بيــن شــهر ١ - ٢٠٢٥ وشــهر ١ - ٢٠٢٦ يتمثــل 
ــار  ــدر العق ــث تص ــات حي ــن القطاع ــز بي ــادل المراك ــي تب ف
ــا  ــهر ١ - ٢٠٢٥ بينم ــي ش ــة ف ــة التداولي ــتثماري القيم الاس
تصــدر العقــار الســكني القيمــة التداولية فــي شــهر ١ - ٢٠٢٦.

بلغــت   ٢٠٢٦  -  ١ شــهر  فــي  التــداولات  تفصيــل  وعنــد 
مليــون   ١٣٣ الســكني  القطــاع  فــي  التــداولات  قيمــة 
وبلــغ  مليــون   ٧٤ الاســتثماري  القطــاع  بلــغ  بينمــا 
الحرفــي  القطــاع  وبلــغ  مليــون   ٢٧ التجــاري  القطــاع 
الســاحلي ٤ ملاييــن ونصــف. الشــريط  ١٢ مليــون وبلــغ 
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ــات  ــتوى المحافظ ــى مس ــات عل ــدد الصفق ــل ع ــد تحلي وعن
يتضــح اســتمرار محافظــة الأحمــدي فــي صــدارة عــدد 
 ١٦٤ بعــدد  ســنة   ١٥ منــذ  الحــال  هــو  كمــا  الصفقــات 
ــدد  ــي بع ــز الثان ــي المرك ــي ف ــة حول ــا محافظ ــة تلته صفق
ــث  ــز الثال ــي المرك ــراء ف ــة الجه ــاءت محافظ ــة وج ٩٤ صفق
بعــدد ٨٤ صفقــة ثــم محافظــة العاصمــة فــي المركــز الرابــع 
بعــدد ٦٤ صفقــة ثــم محافظــة مبــارك الكبيــر فــي المركــز 
الخامــس بعــدد ٥١ صفقــة وجــاءت محافظــة الفروانيــة 
فــي المركــز الأخيــر خلال هــذا الشــهر بعــدد ٣٢ صفقــة.

ــي  ــة ف ــجيل ١٢ صفق ــات تس ــل الصفق ــي تفاصي ــر ف ويظه
ــر  ــو مؤش ــدي وه ــة الأحم ــل محافظ ــي داخ ــاع الحرف القط
علــى دخــول منطقــة أرزاق الحرفيــة فــي منطقــة الفحيحيل 
ــا  ــهر كم ــذا الش ــداولات خلال ه ــي الت ــة ف ــرة المنافس دائ
ــي  ــادة ف ــود زي ــات وج ــي الصفق ــق ف ــد التدقي ــظ عن يلاح
تــداولات محافظــة الجهــراء مــن حيــث عــدد الصفقــات 
ــز  ــي المرك ــت ف ــد أن كان ــث بع ــز الثال ــى المرك ــا إل وصعوده
ــل  ــداولات داخ ــي الت ــر ف ــاط الكبي ــة النش ــك نتيج ــر وذل الأخي
ــراء. ــة الجه ــوة محافظ ــن ق ــزز م ــذي ع ــطلاع وال ــة الم مدين
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وجــرت العــادة خلال الســنوات الــثلاث الماضيــة أن تكــون 
ــن خلال  ــنة وم ــل خلال الس ــي الأق ــع الأول ه ــداولات الرب ت
ــنة  ــذه الس ــات ه ــوح اتجاه ــإن وض ــة ف ــرات الحالي المؤش
ــل  ــل العوام ــى تكتم ــع الأول حت ــاء الرب ــد انته ــيكون بع س
والأحــداث الاقتصاديــة التــي يمكــن مــن خلالهــا تقييــم 
الســنة مــن حيــث القيمــة التداوليــة وعــدد الصفقــات.
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أسعار تاريخيّّة

 عقارية
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اليوم نستعرض لكم مجموعة من الأسعار العقارية التاريخية :

سنة ١٩٧٠م - أرض في السرة - مساحة ١٠٠٠م - تقع على 
شارع واحد - بسعر ٥ آلاف دينار

سنة ١٩٩٣م - أرض في الجابرية - مساحة ٥٠٠م - تقع على 
شارع واحد - بسعر ٧٣ ألف

سنة ١٩٩٥م - بيت في كيفان - مساحة ٥٠٠م - هدام - يقع 
على شارع واحد - بسعر ٥٠ ألف

سنة ١٩٩٨م - أرض في حطين - مساحة ٥٠٠م - تقع على 
شارع واحد - بسعر ٥٥ ألف

سنة ٢٠٠٠م - أرض في غرب مشرف - مساحة ٤٠٠م - تقع 
على شارع واحد - بسعر ٩٤ ألف

سنة ٢٠٠٦م - بيت هدام في الأندلس - مساحة ٥٠٠م - 
يقع على شارع واحد - بسعر ١٢٠ ألف
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سنة ٢٠٠٩م - بيت هدام في الدعية - مساحة ١٠٠٠م - يقع 
على شارع واحد - بسعر ٣٥٠ ألف

سنة ٢٠١٥م - بيت قديم في الصليبيخات - مساحة ٦٠٠م - 
يقع على شارع واحد - بسعر ٢١٠ ألف

سنة ٢٠١٥م - بيت في عبدالله المبارك - مساحة ٤٠٠م - 
يقع على شارع واحد - يتكون من دورين - بسعر ٢٦٠ ألف

سنة ٢٠١٩م - بيت هدام في السرة - مساحة ٧٥٠م - يقع 
على شارع واحد - بسعر ٤٧٥ ألف

سنة ٢٠١٩م - بيت قديم في العمرية - مساحة ٦٠٠م - يقع 
على شارع واحد - بسعر ١٧٠ ألف

سنة ٢٠١٩م - بيت قديم في سلوى - مساحة ٧٥٠م - يقع 
على شارع واحد - بسعر ٣٨٠ ألف

سنة ٢٠٢٠م - أرض في صباح الناصر - مساحة ٥٠٠م - تقع 
على شارع واحد - بسعر ٢١٠ ألف
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سنة ٢٠٢٠م - بيت في الرابية - مساحة ٣٥٧م - يقع على 
شارع واحد - بسعر ١٦٥ ألف

سنة ٢٠٢٠م - بيت قديم في الروضة - مساحة ٧٥٠م - يقع 
على شارع واحد - بسعر ٧٣٠ ألف

سنة ٢٠٢٠م - بيت قديم في الدوحة - مساحة ٣٥٧م - بسعر 
١٥٥ ألف

سنة ٢٠٢٠م - أرض في أبو فطيرة - مساحة ٤٠٠م - تقع 
على شارع واحد - بسعر ٢٩٠ ألف

سنة ٢٠٢١م - أرض في مدينة صباح الأحمد البحرية - مساحة 
٤٥٠م - تقع على بطن وظهر على البحر مباشرة - بسعر ٢٩٥ 

ألف

سنة ٢٠٢١م - بيت قديم في بيان - مساحة ٣٠٠م - يقع 
على شارع واحد - بسعر ٢٧٠ ألف
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سنة ٢٠٢٣م - بيت هدام في الظهر - مساحة ٢٧٨م - يقع 
على شارع واحد - بسعر ١٦٠ ألف

مــن خلال مركز البحــوث والدراســات لــدروازة الصفــاة العقارية 
ــر  ــر توفي ــاري عب ــي العق ــث العلم ــم البح ــى دع ــعى إل نس
ــى  ــة إل ــة إضاف ــيلات العقاري ــق والتحل ــات والوثائ المعلوم
الأرقــام العقاريــة التــي من ضمنهــا الأســعار التاريخيــة للعقار .
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نموذج سنغافورة 

الاسكاني 
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مــن أشــهر التحديــات وأبرزهــا عالميــا هــو تحــدي اســتدامة 
ــى  ــة عل ــة العالي ــن الدرج ــة م ــل صعوب ــي تمث ــكن فه الس
ــاكن  ــر المس ــتدامة توفي ــص اس ــا يخ ــم فيم ــب دول العال أغل
ــكاني  ــو الس ــع النم ــوازن م ــتمر ومت ــكل مس ــا بش لمواطنيه
ــو  ــل نح ــكن قب ــتدامة الس ــوم اس ــدأ مفه ــد ب ــد وق المتزاي
ــة  ــة أهمي ــدول المتقدم ــت ال ــا أدرك ــا عندم ــبعين عام س
الناتــج  الطلــب  يلبــي  منظــم  إســكاني  مخــزون  إنشــاء 
ــة . ــة العمراني ــارع التنمي ــكانية وتس ــداد الس ــد الأع ــن تزاي ع

ولعــل مــن أبــرز النمــاذج التــي بــدأت متواضعــة ثــم اســتمرت 
ــو  ــة ه ــة عالمي ــت تجرب ــى أصبح ــر حت ــل والتطوي ــي التعدي ف
نمــوذج ســنغافورة فــي الإســكان فعنــد العــودة إلــى 
ــن  ــي م ــت تعان ــا كان ــد أنه ــي نج ــرن الماض ــينيات الق خمس
أزمــة ســكن حــادة ومناطــق مكتظــة تفتقــر إلــى الخدمــات 
ــة  ــيس هيئ ــع تأس ــدأ م ــي ب ــول الحقيق ــية إلا أن التح الأساس
مجلس الإســكان والتنمية عــام 1960 والتي تولت مســؤولية 
ــاء  ــة بن ــت بخط ــع والإدارة فانطلق ــاء والتوزي ــط والبن التخطي
ــر  ــة عش ــو خمس ــكان وخلال نح ــكان الس ــادة إس ــة لإع مكثف
عامــا تــم احتــواء جوهــر الأزمــة الســكنية ثــم انتقلــت الدولــة 
ــدارس  ــم الم ــة تض ــدة متكامل ــدن جدي ــاء م ــة بن ــى مرحل إل
النقــل  الصحيــة وشــبكات  التجاريــة والمرافــق  والمراكــز 
ثــم جــاءت مرحلــة الاســتدامة القائمــة علــى التحديــث 
المســتمر ورفــع جــودة الحيــاة داخــل المجمعــات الســكنية .
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ــة  ــكنية عام ــدات س ــي وح ــة ه ــا الدول ــي تبنيه ــقق الت الش
مدتــه  الأجــل  طويــل  انتفــاع  بعقــد  للمواطنيــن  تبــاع 
تســعة وتســعون عامــا وهــي ليســت مخصصــة لــذوي 
الرئيســي  الســكن  تمثــل  بــل  فقــط  المحــدود  الدخــل 
مــن  أكثــر  فيهــا  يعيــش  حيــث  المتوســطة  للطبقــة 
مــن  مســاحاتها  وتتــدرج  الســكان  مــن  بالمئــة  ثمانيــن 
ــا  ــم طرحه ــائلات ويت ــر للع ــقق أكب ــى ش ــرة إل ــدات صغي وح
ــا  ــق توازن ــذي يحق ــب ال ــب الطل ــاء حس ــام البن ــق نظ وف
بيــن العــرض والطلــب ويحــد مــن المضاربــة العقاريــة .

أمــا الاســتحقاق فيخضــع لمعاييــر واضحــة تشــمل أن يكــون 
المتقــدم مواطنــا وتتوفــر لديــه نواة أســرية وأن يكــون ضمن 
ســقف دخــل محــدد وألا يمتلــك عقــارا خاصــا وقــت التقديم 
ــتقرار  ــم الاس ــى دع ــوم عل ــفة تق ــس فلس ــا يعك ــو م وه
الأســري والاجتماعــي لا مجــرد توزيــع وحــدات ســكنية.

ــن  ــط بي ــوذج الرب ــذا النم ــي ه ــية ف ــز الأساس ــن الركائ وم
 C ــزي ــار المرك ــدوق الادخ ــر صن ــي عب ــار الوطن ــكن والادخ الس
ــه  ــر لصالح ــف ويدخ ــل الموظ ــن دخ ــزء م ــع ج ــث يقتط P aaa حي
المقدمــة  الدفعــة  ســداد  فــي  اســتخدامه  ويمكــن 
ورفــع  الادخــار  ثقافــة  عــزز  ممــا  العقاريــة  والأقســاط 
نســبة تملــك المنــازل إلــى مســتويات مرتفعــة عالميــا .
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ولــم يتوقــف النمــوذج عنــد البنــاء فقــط بــل اعتمــد 
خلال  مــن  مســتمرة  مؤسســية  وصيانــة  إدارة  علــى 
والصيانــة  النظافــة  علــى  تشــرف  محليــة  مجالــس 
وبرامــج تحديــث طويلــة الأمــد تمنــع تدهــور المبانــي 
ــئت  ــكنية أنش ــات س ــد مجمع ــك نج ــن لذل ــرور الزم ــع م م
منــذ الســتينيات والســبعينيات لا تــزال قائمــة ومأهولــة 
ــة . ــر متعاقب ــات تطوي ــت لعملي ــد أن خضع ــوم بع ــى الي حت

ــكنية لا  ــة الس ــل الأزم ــد أن ح ــنغافورية تؤك ــة الس إن التجرب
يكمــن في كثــرة البنــاء فقط بــل فــي التخطيط بعيــد المدى 
ــة  ــات الاقتصادي ــكان بالسياس ــط الإس ــي ورب ــاط المال والانضب
والاجتماعيــة وإدارة المخــزون الإســكاني باعتبــاره أصلا وطنيــا 
يجــب الحفــاظ عليــه وتطويــره باســتمرار وهــذه هــي معادلة 
جـح . مـوذج الناـ لـك النـ عـت ذـ تـي صنـ سـكن الـ سـتدامة الـ اـ
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فــي ظــل ازديــاد عــدد الصفقــات العقاريــة فــي ســنة 
ــات  ــدد الصفق ــي ع ــياً ف ــة تاريخ ــنة الثالث ــي الس ٢٠٢٥م وه
وفــي ظــل زيــادة القيمــة التداوليــة أيــضاً إلــى المرتبــة 
ــار  ــعار العق ــي أس ــات ف ــل الانخفاض ــي ظ ــياً وف ــة تاريخ الثاني
ــام  ــل الأرق ــي ظ ــهدها وف ــي نش ــت الت ــي الكوي ــكني ف الس
التاريخيــة الجديــدة التــي يســجلها العقــار التجــاري والحرفــي 
الســكني  العقــار  تمويــل  وقــف  اســتمرار  ظــل  وفــي 
ــاذا  ــتري ولم ــو المش ــن ه ــا م ــتمر هن ــؤال المس ــى الس يبق
الســيولة تتزايــد وعــدد الصفقــات فــي ازديــاد مســتمر .

ــم  ــكلت حج ــة ش ــباباً متداخل ــد أس ــياق نج ــذا الس ــي ه ف
الســوق خلال ســنة ٢٠٢٥م وتوضــح مــن هــو المشــتري 
ــت  ــا كان ــاري مهم ــوق العق ــة الس ــي صناع ــتمر ف ــذي يس ال
ــن  ــزءاً م ــن أن ج ــام يتبي ــراءة الأرق ــن خلال ق ــروف فم الظ
مشــتري العقــار الصناعــي والمســتثمرين فيــه قامــوا بتحويل 
العقــار الاســتثماري والتجــاري  إلــى  أموالهــم  جــزء مــن 
القطاعيــن  فــي  نراهــا  التــي  الزيــادة  انعكســت  لذلــك 
ــل  ــف تحوي ــبابها وق ــد أس ــت أح ــتثماري وكان ــاري والاس التج
ــت  ــدة وإذا كان ــا الجدي ــد قروضه ــة وتجمي ــائم الصناعي القس
ــى أن  ــير إل ــمية تش ــر الرس ــة غي ــات التقديري ــض الإحصائي بع
ــار ــارب الملي ــنوياً يق ــي س ــار الصناع ــداولات العق ــط ت متوس
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إلــى   فمــن المؤكــد أن جــزءاً مــن هــذا الرقــم تحــول 
ــبب  ــكني بس ــن الس ــر م ــاري أكث ــتثماري والتج ــار الاس العق
تطبيقــه  بــدأ  الــذي   ٢٠٢٣ لســنة   ١٢٦ قانــون  تداعيــات 
القــول  نســتطيع  لذلــك  ٢٠٢٦م  ســنة  بدايــة  مــع 
أعــادت  الصناعــي  العقــار  مســتثمري  مــن  شــريحة  إن 
تموضــع أموالهــا باتجــاه العقــار الاســتثماري والتجــاري .

أمــا العقــار الســكني الــذي شــهد عــودة أســعار فــي بعــض 
فــي  خصــوصاً  ٢٠١٩م  ســنة  مســتويات  إلــى  المناطــق 
ــارب ٤٠٠  ــا يق ــرض م ــم ع ــي ت ــرة الت ــوب الس ــق جن مناط
ــا  ــداولات به ــت الت ــهر وكان ــتة أش ــا خلال س ــاء فيه أرض فض
ــسلام  ــراء وال ــل الزه ــق مث ــت مناط ــد حقق ــة فق مرتفع
مراكــز متقدمــة ضمــن العشــر الأوائــل فــي عــدد الصفقــات 
لســنة ٢٠٢٥م نتيجــة الأســعار الجديــدة التــي شــكلت فرصــة 
ــق  ــذه المناط ــى ه ــول إل ــر الدخ ــن كان ينتظ ــة لم حقيقي
ــذروة  ــة ب ــة مقارن ــي المئ ــن ٢٥ ف ــرب م ــاض يقت ــد انخف بع
ســنة ٢٠٢٢م وهنــا نعــود إلــى الســؤال مــن هــو المشــتري 
ــي  ــة الت ــع البنكي ــاب الودائ ــم أصح ــم ه ــزءاً منه ــد أن ج فنج
ــارب ٦٠  ــت يق ــي الكوي ــطها ف ــى أن متوس ــام إل ــير الأرق تش
ــترين  ــن المش ــر م ــزء آخ ــركات وج ــراد وش ــن أف ــار بي ــار دين ملي
الفتــرة  هــذه  خلال  ســيولة  علــى  حصلــوا  ورثــة  هــم 
ووجــدوا فــي الأســعار الحاليــة فرصــة مناســبة للشــراء 
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الذيــن  العقارييــن  المســتثمرين  مــن  جــزء  يبقــى  كمــا 
ــال  ــا وأن الإقب ــب تكراره ــعار يصع ــذه الأس ــل ه ــرون أن مث ي
المســتقبلي ســيكون أكبــر خصــوصاً أن هــذه المناطــق 
الوحــدات  علــى  والطلــب  الكويــت  مدينــة  مــن  قريبــة 
ــا . ــراء به ــي الش ــة ف ــزز الرغب ــا يع ــماً م ــا زال قائ ــة م الإيجاري

كمــا أن جــزءاً مــن المشــترين هــم ممــن باعــوا بيوتهــم فــي 
ــهمت  ــرة وأس ــداولات كبي ــهدت ت ــي ش ــطلاع الت ــة الم مدين
فــي رفــع القيمــة التداوليــة للســنة ورفعــت قيمــة تــداولات 
محافظــة الجهــراء وأصبحــت المنطقــة الرابعــة الأكثــر تــداولاً 
ــم  ــوق ث ــت الس ــدة دخل ــيولة جدي ــذه س ــت وه ــي الكوي ف
ــوي  ــوق الثان ــي الس ــراء ف ــى الش ــا إل ــزء منه ــه ج ــد توجي أعي
ــن  ــرق القري ــي ش ــرة أو أراض ــوب الس ــي جن ــي أراض ــواء ف س
أو فــي مناطــق أخــرى داخــل الكويــت فصاحــب البيــت فــي 
ــرى  ــة أخ ــي منطق ــترياً ف ــح مش ــع أصب ــد البي ــطلاع بع الم
وأصبــح جــزءاً من معادلــة الســيولة المتحركــة داخل الســوق .

ــماً  ــتمر دائ ــتري المس ــو المش ــكن ه ــد الس ــن يري ــى م ويبق
ــو  ــوق فه ــة الس ــي معادل ــة ف ــة الثابت ــب الرغب ــو صاح وه
ــو  ــل ه ــك يظ ــكن ولذل ــي الس ــية وه ــة أساس ــب حاج صاح
الأســاس في هــذه المعادلــة مهما كانــت الظــروف فالحاجة 
ــت  ــواء ارتفع ــوق س ــي الس ــد ف ــم واح ــتري رق ــه المش تجعل
الأســعار أو انخفضت وســواء توســعت الســيولة أو انكمشــت .
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ــي  ــاري الكويت ــوق العق ــي الس ــيولة ف ــن أن الس ــك يتبي وبذل
خلال ســنة ٢٠٢٥م لــم تكن ســيولة ثابتة بل ســيولة متجددة 
القطاعــات والمناطــق وفــقاً للظــروف  بيــن  ومتحولــة 
الاســتثمارية  والرغبــة  الأســعار  ومســتوى  والتشــريعات 
والقــوة الماليــة لــكل شــريحة وأن المشــتري لــم يكــن 
ــا  ــع أمواله ــد تموض ــراف تعي ــة أط ــل مجموع ــدة ب ــة واح فئ
باســتمرار وتصنــع حركــة الســوق مهمــا تغيــرت المعطيــات .
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 المقالة رقم 83
مصطلحات عقارية 

قديمة
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المــراسلات  وفــي  القديمــة  البلديــة  ســجلات  فــي 
ــر  ــي محاض ــك ف ــت وكذل ــة بالكوي ــات التاريخي والمحفوظ
ــام 1952م  ــذ ع ــدأت من ــي ب ــاء الت ــس الإنش ــات مجل اجتماع
نجــد اســتخدام مصطلحــات عقاريــة دقيقــة لتثبيــت المبانــي 
حتــى  مســتخدامًا  أغلبهــا  زال  ومــا  وغيرهــا  والســاحات 
ــب  ــلة كت ــي سلس ــات ف ــذه المصطلح ــت ه ــا تثب ــوم كم الي
ــات :  ــذه المصطلح ــرز ه ــم أب ــةa إليك ــت القديم ــم الكوي aمعال

عنــده  تنــزل  الــذي  المينــاء  رصيــف  هــي  الأســكلة 
صــورة  فــي  أحيــاناً  يكــون  وقــد  حمولتهــا  الســفن 
علــى  ترســو  البحــر  فــي  يمتــد  الصخــور  مــن  لســان 
. والبضائــع  بالتجــارة  القادمــة  الســفن  جانبيــه 

ــوت  ــن البي ــن الأرض بي ــعة م ــاحة متس ــي مس ــة  ه البراح
ــطة  ــة الأنش ــب وممارس ــي للع ــال الح ــى لأطف ــادة ملتق ع
اليوميــة اشــتهرت الكويــت بعــدد مــن البراحــات الكبيــرة مثل 
براحــة حمــود بــن ناصــر وبراحــة مبــارك وبراحــة ابــن مجبــل .

البلــط هــو ســور النقعــة مــن جهــة البحــر غالــباً علــى 
وأصــل  البحريــة  الصخــور  مــن  مبنــي  هلالــي  شــكل 
ــارة . ــف الأرض بالحج ــى رص ــدل عل ــة ي ــي العربي ــة ف الكلم
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طابــق  مــن  أكثــر  مــن  ن  المكــّوّ البنــاء  هــي  البنقلــة 
علــى  للدلالــة  اســتُُخدمت   B إنجليــزي  الكلمــة  أصــل 
. الكويــت  فــي  الحديثــة  المبانــي  أنــواع  بعــض 

البيــوت  مــن  مجموعــة  هــي  البوطــة 
وحــدة  تمثــل  واحــد  محيــط  فــي  الواقعــة 
. القديمــة  الأحيــاء  داخــل  مترابطــة  اجتماعيــة 

لبنــاء  تُُســتخرج  كانــت  منخفضــة  حفــر  هــي  الحفــرة 
وميــاه  الأمطــار  ميــاه  فيهــا  تتجمــع  أو  المســاكن 
. العبدالــرزاق  وحفــرة  المســيل  حفــرة  مثــل  الصــرف 

الخــان هــو مبنــى فــي الســوق غالــباً بطابقيــن الأول 
القادميــن  للتجــار  للإيجــار  غــرف  والثانــي  للدكاكيــن 
. التجــاري  النشــاط  لتنظيــم  مهــماً  مــكاناً  يمثــل 

أو  خاليــة  تكــون  قــد  رة  مســّوّ أرض  هــي  الحوطــة 
. لصاحبهــا  كمخــزن  أو  للراحــة  أحيــاناً  تُُســتخدم  مزروعــة 

إلــى  يمتــد  الأمطــار  لميــاه  مجــرى  هــو  الخــاور  
. القبلــي  الحــي  فــي  الصقــر  خــاور  مثــل  البحــر 



154

مؤسسة دروازة الصفاة العقارية

متفــرع  ضيــق  طريــق  هــو  الســكة  أو  الــدرب 
الســكة  وتســمى  الرئيســي  الشــارع  مــن 
. ســد  ســكة  آخــر  طريــق  إلــى  تنفــذ  لا  التــي 

الكويــت  مدينــة  فــي  البحــر  ســاحل  هــو  الســيف 
الخارجــي  العالــم  إلــى  الــبلاد  منفــذ  يمثــل  القديمــة 
. الســفن  وصناعــة  البحريــة  التجــارة  وحركــة 

الصريفــة هــي بيــوت تبنــى مــن القصــب والبــردي وســعف 
ــراق . ــوب الع ــي جن ــوار ف ــكان الأه ــا س ــهور به ــل مش النخي

العريــش هــو مــكان يجتمــع فيــه كبــار الســن عنــد أطــراف 
البيــوت وزوايــا الطرق لتبــادل الحديــث ومتابعة حركــة الناس .

مثــل  الســفن  مرســى  أو  المينــاء  هــي   الفرضــة 
إليــه  تصــل  الــذي  الســيف  قصــر  غــرب  المينــاء 
. الخليــج  ودول  وإيــران  البصــرة  مــن  القادمــة  الســفن 

القيصريــة هــو الســوق المســقوف الــذي يضــم عــدداً 
بســلعة  متخصصــة  غالــباً  المتجــاورة  الدكاكيــن  مــن 
ــوق . ــل الس ــع داخ ــتطيل أو مرب ــى مس ــادة مبن ــة ع معين
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تســمح  التــي  الكبيــرة  البوابــة  هــي   الــدروازة 
فارســية  والعربــات  والســيارات  الجمــال  بمــرور 
. المدخــل  أو  العبــور  بــاب  تعنــي  الأصــل 

حجمــه  للبيــع  البضاعــة  عــرض  مــكان  هــو  الــدكان 
جــزءاً  يكــون  قــد  التجــارة  نــوع  بحســب  يختلــف 
. التقليديــة  الأســواق  داخــل  أكبــر  مبنــى  مــن 

ــة  ــكنها مجموع ــي تس ــة الت ــي أو المنطق ــو الح ــج ه الفري
مــن النــاس غالــباً تجمعهــم روابــط اجتماعيــة أو عائليــة يمثل 
الوحــدة الاجتماعيــة الأساســية فــي المدينــة القديمــة .

يصــل  مســقوف  ضيــق  ممــر  هــو  المســقف 
البيــوت  بيــن  الطريــق  فــوق  يمــر  أو  بيتيــن  بيــن 
. التقليديــة  البنــاء  مــواد  أو  الخشــب  مــن  مصنــوع 

الــذي  الســيل  مجــرى  هــو  المســيل 
فيــه.  وتتجمــع  الأمطــار  ميــاه  إليــه  تنتهــي 

أو  دكاكيــن  يضــم  الــذي  الكبيــر  البنــاء  هــي  العمــارة 
ــائع  ــار ش ــارة أو للإيج ــص للتج ــباً مخص ــرف غال ــازن أو غ مخ
الطابــق  فــي  مــحلات  مــع  القديمــة  الأســواق  فــي 
. العليــا  الطوابــق  فــي  مخــازن  أو  وغــرف  الأرضــي 
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العمرانيــة  الحيــاة  طبيعــة  المصطلحــات  هــذه  تعكــس 
والاجتماعيــة فــي مدينــة الكويــت القديمــة ارتباطهــا بالبيئة 
البحريــة والصحراويــة وتنظيــم الأحيــاء والأســواق والموانــئ 
ــة . ــرة التاريخي ــك الفت ــي تل ــة ف ــح المدين ــكل ملام ــا ش وم
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ما بعد الأزمات
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ــد  ــه نج ــث عن ــا الحدي ــي إذا أردن ــاري الحال ــهد العق إن المش
أنــه يمــر بحالــة اســتثنائية جديــدة وذلــك نظــراً لمــا تمــر بــه 
ــكل  ــت بش ــرة انعكس ــة كبي ــرات إقليمي ــن توت ــة م المنطق
مباشــر علــى دولــة الكويــت وقــد بدأنــا منــذ تاريــخ 28 فبرايــر 
ــز  ــن خلال مرك ــة وم ــارعة ومفاجئ ــداثاً متس ــس أح 2026 نلم
البحــوث والدراســات وفــي إطــار متابعــة وتحليــل الصفقــات 
ــم  ــي ترس ــية الت ــاط الرئيس ــن النق ــدداً م ــا ع ــة رصدن العقاري
ــي :  ــي كالآت ــي وه ــكل مبدئ ــي بش ــهد الحال ــح المش ملام

أولاً :  إلغــاء بعــض البيعــات المســجلة حيــث لوحظ إلغــاء عدد 
مــن البيعــات التــي كانــت قيــد التنفيذ وهــو ما يعكــس حالة 
الترقــب والحــذر لــدى شــريحة مــن المتعامليــن في الســوق .

حتــى  واضحــة  تفاوضيــة  مرونــة  وجــود   : ثانــياً  
علــى  التفــاوض  أصبــح  حيــث  المشــترين  قبــل  مــن 
الحاليــة  الصفقــات  فــي  حضــوراً  أكثــر  الأســعار 
. الســوق  تســود  التــي  الترقــب  حالــة  نتيجــة 

ثالــثاً : انخفــاض حــاد فــي التــداولات وعــدد الصفقــات 
وذلــك بســبب تخفيــض عــدد الموظفيــن فــي الــوزارات 
ــجيل . ــراءات التس ــطء إج ــى ب ــذي أدى إل ــر ال ــى 30% الأم إل
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رابعاً :  استغلال الفرص من قبل بعض المستثمرين ومشتري 
العقار خلال هذه الفترة .

وقــد انعكســت هــذه المعطيــات بشــكل مباشــر علــى حركــة 
التــداولات فعنــد مقارنــة تــداولات شــهر مــارس 2026 يتضــح 
أنــه خلال أول عشــرة أيــام من شــهر مــارس 2026 تم تســجيل 
47 صفقــة عقاريــة بقيمــة إجماليــة بلغــت 23 مليــون دينــار 
كويتــي وبالمقارنــة مــع آخــر أســبوع مــن شــهر فبرايــر 2026 
والــذي ســجل 103 صفقــات عقاريــة بقيمــة 54 مليــون دينــار 
يتضــح وجــود انخفــاض فــي القيمــة المتداولــة بنســبة %57 
كمــا يوجــد انخفاض فــي عدد الصفقات بنســبة تقــارب %54 .
 2025 مــارس  شــهر  مــن  أســبوع  أول  مــع  وبالمقارنــة 
ــار  ــون دين ــة 61 ملي ــة بقيم ــة عقاري ــجل 96 صفق ــذي س وال
يتبيــن وجــود انخفــاض بنســبة 62% فــي قيمــة الصفقــات 
و51% فــي عددهــا مقارنــة بالفتــرة نفســها مــن العــام 
ــداول  ــهر ت ــى ش ــر 2026 أعل ــهر فبراي ــر ش ــي . ويعتب الماض
ــق 616  ــث حق ــي حي ــاري الكويت ــوق العق ــخ الس ــي تاري ف
ــة  ــداولات مدين ــم ت ــذا الرق ــت ه ــد دعم ــار وق ــون دين ملي
صبــاح الأحمــد البحريــة حيــث بلغــت التــداولات التجاريــة 
ــار  ــون دين ــو 202 ملي ــهر نح ــذا الش ــا خلال ه ــاتل فيه والمش
ــار  ــون دين ــى 123 ملي ــداولات إل ــذه الت ــت ه ــي وتوزع كويت
ــاتل . ــاع المش ــي قط ــار ف ــون دين ــة و79 ملي ــداولات تجاري ت
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ــداولات  ــي الت ــفاً ف ــل تضاع ــهر أبري ــهد ش ــع أن يش ــا نتوق كم
ــرت  ــي تأخ ــارس الت ــهر م ــات ش ــجيل بيع ــببين الأول تس لس
إلــى  الســوق  عــودة  احتماليــة  والثانــي  أبريــل  فــي 
ــة . ــرات الإقليمي ــدة التوت ــع ح ــد تراج ــة بع ــه الطبيعي وتيرت

وبالعــودة إلــى المعطيــات المشــتركة التــي تتكــرر فــي أغلــب 
الأزمــات الاقتصاديــة والسياســية نجــد أن أســعار العقــار غالــباً 
مــا تشــهد انخفــاضاً مؤقــتاً بينمــا ترتفــع أســعار النفــط نتيجة 
التوتــرات كمــا تنخفــض أســعار الفائــدة فــي بعــض المراحــل 
ــى  ــس عل ــي تنعك ــل الت ــف النق ــاع تكالي ــى ارتف ــة إل إضاف
ــم . ــدلات التضخ ــاع مع ــي ارتف ــهم ف ــد تس ــاء وق ــواد البن م

التاريخيــة  بالتجــارب  المعطيــات  هــذه  ربــط  وعنــد 
مفصليــة  أزمــات  بعــدة  مــر  العقــاري  الســوق  أن  نجــد 
مباشــر  تأثيــر  أزمــة  لــكل  وكان  مســاره  علــى  أثــرت 
: الأزمــات  هــذه  أبــرز  ومــن  الســوق  حركــة  علــى 

- أزمة الغزو العراقي الغاشم عام 1990م.
- الأزمة الآسيوية عام 1997م.

- أحداث 11 سبتمبر عام 2001م.
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- سقوط صدام عام 2003م.
- الأزمة المالية العالمية عام 2008م.

- الربيع العربي عام 2011م.

- أزمة كورونا عام 2020م.

ــات  ــذه الأزم ــد ه ــا بع ــى أن م ــة إل ــراءة التاريخي ــير الق وتش
ــودة  ــة ع ــرواج نتيج ــن ال ــة م ــوق حال ــهد الس ــا يش ــباً م غال
النشــاط الاقتصــادي وتراكــم الطلــب المؤجــل وهــو مــا 
يــؤدي إلــى ارتفــاع القيمــة التداوليــة وزيــادة عــدد الصفقات 
ــع . ــرات التراج ــد فت ــار بع ــعار العق ــن أس ــى تحس ــة إل إضاف

ــة  ــى مرحل ــادة إل ــوق ع ــل الس ــرواج ينتق ــة ال ــد مرحل وبع
الأســعار  فــي  تصحيــح  حــدوث  فــي  تتمثــل  أخــرى 
والقيمــة  التــداولات  فــي  انخفــاض  مــع  يترافــق 
التداوليــة نتيجــة تغيــر المعطيــات الاقتصاديــة وارتفــاع 
مســار  إلــى  الســوق  يعيــد  مــا  وهــو  الفائــدة  أســعار 
أكثــر تــوازناً ضمــن الــدورة الطبيعيــة للســوق العقــاري .
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 المقالة رقم 85
الإشاعة العقارية
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الســوق العقــاري يســير بحركتــه وفــق أساســيات اقتصاديــة 
عتيقــة ومتينــة وثابتــة ومعروفــة تتأثر بهــا بالإيجاب والســلب 
ســواء بالارتفــاع فــي الســيولة أو العــرض أو عــدد الصفقــات 
ــرات  ــاك مؤث ــود إلا أن هن ــى الرك ــاض أو حت ــك بالانخف وكذل
ــمى  ــا يس ــا م ــس منه ــذه الأس ــاق ه ــارج نط ــون خ ــد تك ق
بالأخبــار غيــر المباشــرة أو الأخبــار غيــر الدقيقــة أو بتعبيــر أدق 
الإشــاعة التــي يتــم تناقلهــا بشــكل واســع وتخلــق توجهــات 
ــادة  ــي زي ــبب ف ــد تتس ــار وق ــاه العق ــلوكية تج ــية وس نفس
ــة  ــون لحظي ــا تك ــباً م ــرة غال ــي فت ــا ف ــيولة أو انخفاضه الس
أو قصيــرة لكنهــا مؤثــرة علــى المشــهد العــام للســوق

*  ومــن خلال قــراءة المشــهد التاريخــي يمكــن تلخيــص 
 : التاليــة  النقــاط  فــي  العقاريــة  الإشــاعة  صــور  أبــرز 

١- إشاعة تتعلق بتصاريح البناء أو إيصال التيار الكهربائي والماء 
في منطقة معينة

<< تؤدي عادة إلى تحفيز الطلب وارتفاع السيولة وزيادة عدد 
الصفقات نتيجة توقعات جاهزية المنطقة
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٢- إشاعة عن نزول مجموعة من الأراضي في السوق بأسعار 
منخفضة خلال فترة قريبة

<< تدفع شريحة من المشترين إلى التريث والانتظار مما 
ينعكس على انخفاض السيولة وتراجع عدد الصفقات في 

الوقت الآني

٣- إشاعة عن تغييرات في قوانين البناء سواء للسكني أو 
الاستثماري أو التجاري

<< قد تؤدي إلى تسارع في الشراء أو البيع وقد تسبب حالة 
من الترقب بحسب طبيعة التغيير المتوقع واتجاهه

٤-إشاعة عن صدور قوانين متعلقة بالإسكان أو حلول جذرية 
للقضية الإسكانية

<< غالباً ما تؤثر سلباً على قرار الشراء سواء للاستثمار أو للسكن 
نتيجة توقع انخفاض الأسعار أو زيادة المعروض
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القبــس  جريــدة  عــن  صــادر  تقريــر  إلــى  الرجــوع  وعنــد 
فــي  بنــاء  رخــص  إعطــاء  إشــاعات  حــول  ١٩٨٩م  ســنة 
مناطــق جنــوب الســرة نجــد مثــالاً واضــحاً علــى تأثيــر 
القســائم  أســعار  رفــع  فــي  ســاهمت  حيــث  الإشــاعة 
 : يلــي  مــا  إلــى  بالنــص  التقريــر  ويشــير  حــاد  بشــكل 

جنــوب  بنــاء  رخــص  إعطــاء  عــن  إشــاعات 
حــاداً ارتفــاعاً  القســائم  أســعار  رفعــت  الســرة 

<< كتب محمد غريب :

الماضــي  الأســبوع  العقاريــة  الســوق  حركــة  تأثــرت   *
لمنطقــة  بنــاء  رخــص  إعطــاء  إمكانيــة  عــن  بإشــاعات 
إلــى  أدى  ممــا  الــسلام  ضاحيــة  الســرة  جنــوب 
حــاد بشــكل  الســرة  جنــوب  قســائم  أســعار  ارتفــاع 

* وشــهد الســوق طلــباً علــى قســائم الجابريــة الخاصــة 
علــى  الطلــب  فاســتمر  الاســتثماري  الســكن  أمــا 
التجاريــة  النســبة  ذات  والعمــارات  الصغيــرة  القســائم 
الفتــرة تلــك  خلال  كبيــرة  صفقــات  تســجيل  دون 
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* السكن الخاص :

<< جنوب السرة

٥٠٠ م² شارع واحد بحدود ٥٦ ألف دينار ولم تنفذ صفقات 
عند ٥٤.٥ ألف دينار

٥٠٠ م² زاوية شارعين تم تنفيذ صفقات بحدود ٥٩ ألف دينار

<< ضاحية السلام

٥٠٠ م² شارع واحد بحدود ٥٦ ألف دينار

٥٠٠ م² زاوية بحدود ٦٩ ألف دينار

٥٠٠ م² بواجهة ٣٠ متر بحدود ٧٣ ألف دينار

٧٥٠ م² شارع واحد بحدود ٨٦ إلى ٨٧ ألف دينار

٧٥٠ م² زاوية بحدود ٩٠ ألف دينار

١٠٠٠ م² شارع رئيسي بحدود ١٢٥ ألف دينار



167

المقالات العقارية

<< الجابرية

٥٠٠ م² شارع واحد بحدود ٦٩ ألف دينار

٥٠٠ م² بواجهة ٣٠ متر بحدود ٧٣ ألف دينار

٧٥٠ م² شارع واحد بحدود ٨٦ إلى ٨٧ ألف دينار

٧٥٠ م² زاوية بحدود ٩٠ ألف دينار

١٠٠٠ م² شارع رئيسي بحدود ١٤٣ ألف دينار

<< السرة

٧٥٠ م² شارع واحد بحدود ٨٨ إلى ٩٠ ألف دينار

١٠٠٠ م² شارع واحد بحدود ٩٠ إلى ٩٢ ألف دينار

١٠٠٠ م² شارع وسكة بحدود ١٠٠ ألف دينار
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<< الدسمة واليرموك

٥٠٠ م² شارع واحد بحدود ٨٨ ألف دينار

٥٠٠ م² زاوية بحدود ٩٣ ألف دينار

٧٥٠ م² شارع واحد بحدود ١٠٥ ألف دينار

٧٥٠ م² زاوية أو رئيسي بحدود ١٢٠ ألف دينار

<< مشرف

٥٠٠ م² شارع وسكة بحدود ٩٠ ألف دينار ولم تتم صفقات

٧٥٠ م² شارع واحد بحدود ٩٢ ألف دينار

٧٥٠ م² زاوية بحدود ١٢٠ ألف دينار

١٠٠٠ م² شارع واحد بحدود ١٢٠ ألف دينار

١٠٠٠ م² زاوية وقابل للفرز بحدود ١٨٠ ألف دينار
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ومــن ذلــك يتضــح أن الإشــاعة العقاريــة ذات أثر ســريع وقصير 
الأجــل فــي الغالب بينمــا يبقــى التأثيــر الحقيقي والمســتدام 
مرتبــطاً بالعوامــل الاقتصاديــة الأساســية التــي تتحكــم فــي 
ــر . ــر مباش ــر أو غي ــكل مباش ــاري بش ــوق العق ــات الس اتجاه
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 المقالة رقم 86
طلب متزايد وعرض 

قليل
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الأســواق  مــن  الكويــت  فــي  العقــاري  الســوق  يُُعــد 
ــة  ــه القائم ــث تركيبت ــن حي ــة م ــي المنطق ــتثنائية ف الاس
ــة  ــذه الحال ــدود وه ــرض مح ــل ع ــد مقاب ــب متزاي ــى طل عل
اســتمرت لمــا يقــارب خمســين ســنة وأســهمت بشــكل 
عــدد  وزيــادة  التداوليــة  القيمــة  ارتفــاع  فــي  مباشــر 
ــوق  ــراءة الس ــد ق ــعار ، عن ــود الأس ــتمرار صع ــات واس الصفق
العقــاري تاريخــايًا نجــد أنــه مــر بعــدة مراحــل مفصليــة 
لكنــه حافــظ علــى قوتــه وثباتــه لأن الطلــب الحقيقــي 
والمســتمر لــم يقابلــه توســع فعلــي فــي المعــروض

ــث  ــتثمارية حي ــق الاس ــي المناط ــع ف ــة التوس أولاً: محدودي
لــم يتــم طــرح مناطــق جديــدة مؤثــرة منــذ مناطــق 
ــس  ــذا انعك ــالم وه ــاح الس ــويخ وصب ــي والش ــل الرقع مث
الاســتثمارية  العمــارات  مــن  المعــروض  حجــم  علــى 
حيــث يقــدر عددهــا فــي الكويــت بمــا يقــارب 13000 
الطلــب بحجــم  مقارنــة  محــدود  رقــم  وهــو  عمــارة 

وجــود  وعــدم  التجاريــة  العقــارات  قلــة  ثانــياً: 
قبــل  مــن  طرحهــا  يتــم  جديــدة  تجاريــة  مناطــق 
الدولــة ممــا أدى إلــى نــدرة هــذا النــوع مــن الأصــول 
عليهــا العاليــة  المنافســة  نتيجــة  أســعارها  وارتفــاع 
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ثالثاً:
وصــول الطلبــات الإســكانية المتراكمــة إلــى مــا يقــارب 
فجــوة  يعكــس  رقــم  وهــو  إســكاني  طلــب   108000
واضحــة بيــن العــرض الحكومــي والطلــب الفعلــي ممــا 
يدفــع شــريحة واســعة إلــى الســوق العقــاري الخــاص

رابعاً:
الكويــت  فــي  البديلــة  الاســتثمارية  الفــرص  محدوديــة 
ــه  ــي تتج ــتثمار وبالتال ــار الأول للاس ــار الخي ــل العق ــا يجع مم
ــب ــتوى الطل ــع مس ــاري وترف ــوق العق ــى الس ــيولة إل الس

خامساً:
الزيــادة الســنوية الناتجــة عــن الزيجــات الجديــدة حيــث 
مــا  ويحتــاج  ســنوياً  زيجــة   8500 نحــو  عددهــا  يبلــغ 
وحــدات  ســواء  ســكنية  وحــدات  إلــى  نصفهــا  يقــارب 
الســوق علــى  مســتمراً  ضغــطاً  يشــكل  وهــذا  للإيجــار 

سادساً:
إلــى  يــؤدي  ممــا  المتاحــة  الإيجاريــة  الوحــدات  قلــة 
علــى  ذلــك  وينعكــس  الاســتثمارية  العوائــد  ارتفــاع 
ــى  ــل إل ــض الفل ــيم بع ــا أن تقس ــار كم ــعار العق ــاع أس ارتف
ــنوي. ــد الس ــى العائ ــاءًً عل ــا بن ــع قيمته ــة يرف ــدات إيجاري وح
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سابعاً:
محدوديــة الأراضــي المتاحــة للتطويــر وعدم وجود مســاحات 
جديــدة للســكن أو الاســتثمار أو الصناعــة حيث تتركــز المناطق 
ــويخ  ــري والش ــل ال ــدودة مث ــات مح ــي نطاق ــة ف الصناعي
والفحيحيــل والجهراء دون توســع يتناســب مع حجــم الطلب .

الضغــط  اســتمرار  تفســر  مجتمعــة  العوامــل  هــذه 
وتوضــح  الكويــت  فــي  العقــاري  الســوق  علــى 
اســتمرار ارتفاعــه نتيجــة تفــوق الطلــب علــى العــرض .

ــق  ــى مناط ــة إل ــن بحاج ــرض نح ــادة الع ــى زي ــة إل ــن بحاج نح
وحــل  جديــدة  ســكنية  ومناطــق  جديــدة  اســتثمارية 
حقيقــي للقضيــة الإســكانية لأن ذلــك ســيؤدي إلــى تقليــل 
ــي  ــعار ف ــى الأس ــيؤثر عل ــي س ــب وبالتال ــى الطل ــط عل الضغ
المســتقبل ويعيــد التــوازن للســوق العقــاري فــي الكويــت .
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وفــق  اســتثنائي  بشــكل  العقــاري  المشــهد  يتشــكل 
الظــروف الجيوسياســية التــي تعيشــها المنطقــة والتــي 
ــاري  ــاع العق ــى القط ــام وعل ــكل ع ــاد بش ــى الاقتص ــر عل تؤث
بشــكل خــاص ويتبيــن لنــا أن هنــاك نــزول حــاد فــي القيمــة 
ــي : ــام كالتال ــت الأرق ــث كان ــات حي ــدد الصفق ــة وع التداولي

بلغــت التــداولات العقاريــة في شــهر مــارس 2026 مــا قيمته 
156 مليــون دك بانخفــاض عــن شــهر فبرايــر بنســبة %74.61 
الــذي ســجل 616 مليــون دك كمــا انخفضت عن نفس الشــهر 
من العام الســابق بنســبة 44.24% الذي بلــغ 280 مليون دك

 305 بلــغ  فقــد  الصفقــات  عــدد  حيــث  مــن  أمــا 
الــذي  فبرايــر  شــهر  عــن   %36.33 بانخفــاض  صفقــة 
نفــس  عــن   %27.21 وبانخفــاض  صفقــة   479 ســجل 
صفقــة  419 بلــغ  الــذي  الســابق  العــام  مــن  الشــهر 

ــن  ــع الأول م ــي الرب ــة ف ــداولات العقاري ــت الت ــك بلغ وبذل
بانخفــاض  دك  مليــون   1,024 قيمتــه  مــا   2026 عــام 
24.05% عــن الربــع الرابــع مــن عــام 2025 الــذي ســجل 
ــن  ــبة 14.33% ع ــت بنس ــل ارتفع ــون دك وبالمقاب 1,349 ملي
نفــس الربــع مــن العــام الســابق الــذي بلــغ 896 مليــون دك
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خمــس  آخــر  خلال  الشــهري  التــداول  متوســط  أن  كمــا 
ــارس  ــهر م ــداولات ش ــون دك أي أن ت ــغ 324 ملي ــنوات بل س
2026 جــاءت أقــل مــن هــذا المتوســط بأكثــر مــن %51

ــداولات  ــت الت ــد بلغ ــكني فق ــاع الس ــص القط ــا يخ وفيم
ــن  ــاض 46.29% ع ــارس بانخف ــهر م ــون دك خلال ش 91 ملي
ــن  ــاض 10.91% ع ــون دك وانخف ــغ 169 ملي ــذي بل ــر ال فبراي
نفــس الشــهر مــن العــام الســابق الــذي بلــغ 102 مليــون دك

وبلــغ عــدد الصفقــات الســكنية 233 صفقــة بانخفــاض 
ــاض  ــة وبانخف ــجل 334 صفق ــذي س ــر ال ــن فبراي 30.24% ع
الســابق العــام  مــن  الشــهر  نفــس  عــن   %10.73

وبذلــك بلغــت تــداولات القطاع الســكني فــي الربــع الأول من 
عام 2026 مــا قيمته 394 مليــون دك بانخفاض 33.30% عن 
الربع الســابق الــذي بلغ 591 مليــون دك وارتفــاع 13.92% عن 
نفــس الربــع مــن العــام الســابق الــذي بلــغ 346 مليــون دك

دك  مليــون   53 ســجل  فقــد  الاســتثماري  القطــاع  أمــا 
فــي شــهر مــارس بانخفــاض 67.90% عــن فبرايــر الــذي 
نفــس  عــن   %34.49 وانخفــاض  دك  مليــون   164 بلــغ 
دك مليــون   81 بلــغ  الــذي  الســابق  العــام  مــن  الشــهر 



177

المقالات العقارية

ــاض  ــة بانخف ــتثمارية 62 صفق ــات الاس ــدد الصفق ــغ ع وبل
ــاض  ــة وبانخف ــجل 124 صفق ــذي س ــر ال ــن فبراي 50.00% ع
الســابق العــام  مــن  الشــهر  نفــس  عــن   %40.38

فــي  الاســتثماري  القطــاع  تــداولات  بلغــت  وبذلــك 
مليــون   292 قيمتــه  مــا   2026 عــام  مــن  الأول  الربــع 
الــذي  الســابق  الربــع  عــن   %32.96 بانخفــاض  دك 
نفــس  عــن   %15.54 وانخفــاض  دك  مليــون   435 بلــغ 
بلــغ 345 مليــون دك الــذي  الســابق  العــام  الربــع مــن 

مليــون   2 التــداولات  ســجلت  التجــاري  القطــاع  وفــي 
دك خلال شــهر مــارس بانخفــاض حــاد عــن شــهر فبرايــر 
مــع  الســابق  العــام  مــن  الشــهر  نفــس  عــن  وكذلــك 
ــي  ــات ف ــل 9 صفق ــط مقاب ــدة فق ــة واح ــجيل صفق تس
ــابق ــام الس ــن الع ــهر م ــس الش ــي نف ــة ف ــر و46 صفق فبراي

وبذلــك بلغــت تــداولات القطــاع التجاري فــي الربــع الأول من 
عــام 2026 ما قيمتــه 213 مليون دك بانخفــاض 21.06% عن 
الربــع الســابق الذي بلــغ 270 مليون دك وارتفــاع 54.34% عن 
نفــس الربــع مــن العــام الســابق الــذي بلــغ 138 مليــون دك
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أمــا متوســط التــداول الشــهري فــي الربــع فقــد بلــغ 
متوســط  عــن   %10.67 بانخفــاض  دك  مليــون   341.4
حيــث  دك  مليــون   382.2 بلــغ  الــذي  الســابق  العــام 
دك  مليــون   131.4 الســكني  القطــاع  متوســط  بلــغ 
والاســتثماري 97.3 مليــون دك والتجــاري 71.1 مليــون دك

الســكني  اســتحوذ  القطاعــات  توزيــع  حيــث  ومــن 
والتجــاري   %28.48 علــى  والاســتثماري   %38.49 علــى 
%12.21 علــى  القطاعــات  وبقيــة   %20.82 علــى 

وفيمــا يتعلــق بالمناطــق يتضــح عنــد مقارنــة الأســعار 
بيــن قمــة 2022 وعــام 2026 وجــود انخفاضــات عامــة 
فــي مختلــف المناطــق حيــث كانــت منطقــة الخيــران 
الأقــل  الســالم  عبداللــه  ومنطقــة  انخفاضــا  الأكثــر 
مســتويات  مــن  أعلــى  الأســعار  تــزال  لا  بينمــا  انخفاضــا 
الســرة  جنــوب  باســتثناء  المناطــق  معظــم  فــي   2019
ــكار  ــة احت ــون مكافح ــق قان ــرا بتطبي ــر تأث ــت الأكث ــي كان الت
يظهــر  كمــا   2023 لســنة   126 رقــم  الفضــاء  الأراضــي 
تغيــر فــي خريطــة التــداولات بتصــدر محافظــة حولــي 
بــدلا مــن محافظــة الأحمــدي خلافــا لمــا كان معتــادا .
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تكــون  أن  تــكاد  الكويتــي  العقــاري  الســوق  فلســفة 
ــت  ــذه ليس ــة وه ــواق المنطق ــن أس ــر م ــن كثي ــة ع مختلف
مجــرد عبــارة إنشــائية بــل واقــع يتكــرر عبــر ســنوات طويلــة 
ويؤكــده ســلوك الســوق فــي مختلــف دوراتــه الاقتصاديــة 
ــرات  ــم التغي ــة رغ ــة واضح ــوق بصلاب ــذا الس ــز ه ــث يتمي حي
الاقتصاديــة المتعاقبــة وهــذه الصلابــة مصدرهــا الأساســي 
ــرض  ــدرة الع ــي ن ــل ف ــة تتمث ــبه ثابت ــة ش ــود معادل ــو وج ه
مقابــل زيــادة الطلــب وهــي معادلــة صنعــت للســوق طابــعاً 
ــرى. ــواق أخ ــع أس ــر م ــكل مباش ــه بش ــب مقارنت ــاصاً يصع خ

ــل  ــي بالعوام ــاري الكويت ــوق العق ــر الس ــال يتأث ــة الح بطبيع
الاقتصاديــة المختلفــة مثــل أســعار النفــط ومســتويات 
الســيولة وســعر الفائــدة وكذلــك القوانيــن والتشــريعات 
التــي تنظــم الســوق وهــذه العوامــل تنعكــس علــى حركــة 
ــا  ــود كم ــى الرك ــاض أو حت ــاع أو الانخف ــواء بالارتف ــعار س الأس
ــات  ــدد الصفق ــل ع ــرى مث ــرات أخ ــى مؤش ــضاً عل ــس أي تنعك
الفتــرات  التداوليــة حيــث نشــهد فــي بعــض  والقيمــة 
ــعاً إلا  ــؤاً أو تراج ــرى تباط ــرات أخ ــي فت ــوظاً وف ــاطاً ملح نش
ــوق. ــية للس ــة الأساس ــي الخصوصي ــرات لا تلغ ــذه التغي أن ه
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خلال الســنوات الــثلاث الماضيــة شــهد الســوق العقــاري 
نتيجــة  المناطــق  مجمــل  فــي  انخفاضــات  الكويتــي 
أمــر  وهــذا  تنظيميــة  وضغــوط  اقتصاديــة  عوامــل 
ــة  ــة الكويتي ــز الحال ــا يمي ــوق إلا أن م ــي أي س ــي ف طبيع
إلــى وفــرة فــي  هــو أن هــذا الانخفــاض لــم يتحــول 
العكــس  علــى  بــل  البعــض  يتوقــع  قــد  كمــا  الفــرص 
ــكل  ــروض بش ــاض المع ــي انخف ــة وه ــة موازي ــرت حال ظه
ــياً  ــرر تاريخ ــل تتك ــدة ب ــت جدي ــرة ليس ــذه الظاه ــح وه واض
. تصحيــح  مرحلــة  الســوق  فيهــا  يدخــل  مــرة  كل  فــي 

الســبب فــي ذلــك يعــود بشــكل رئيســي إلــى ســلوك 
ــار  ــتروا العق ــن اش ــر مم ــث أن الكثي ــتثمرين حي ــملاك والمس ال
ــعار  ــع بأس ــي البي ــون ف ــعار لا يرغب ــاع الأس ــرات ارتف ــي فت ف
أقــل مــن تكلفــة الشــراء أو بأســعار يرونهــا غيــر عادلــة 
ــوق  ــن الس ــم م ــحب عروضه ــراراً بس ــذون ق ــي يتخ وبالتال
ــملاك  ــن ال ــر م ــدد كبي ــن ع ــرر م ــا يتك ــرار عندم ــذا الق وه
ــق  ــوس ويخل ــكل ملم ــروض بش ــص المع ــى تقل ــؤدي إل ي
حالــة مــن النــدرة حتــى فــي ظــل انخفــاض الأســعار .
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عنــد النظــر إلــى بعــض المناطــق الســكنية المميــزة مثــل عبد 
اللــه الســالم والشــويخ الســكنية والنزهــة نجــد أن الباحث عن 
عقــار يواجــه صعوبــة حقيقيــة فــي إيجــاد خيــارات مناســبة 
رغــم أن المؤشــرات العامــة تشــير إلى انخفــاض الأســعار وهذا 
يعنــي أن الســعر وحــده لا يعكس واقع الســوق بشــكل كامل 
ــه . ــه وتنوع ــروض وجودت ــم المع ــى حج ــر إل ــب النظ ــل يج ب

ــرض  ــل الع ــق القلي ــى المناط ــر عل ــرة لا تقتص ــذه الظاه ه
فيهــا فقــط بــل تمتــد أيــضاً إلــى مناطــق كانــت فــي 
ــرة  ــس وبوفطي ــل الفنيطي ــراً مث ــاطاً كبي ــهد نش ــابق تش الس
والمســايل وحتــى مدينــة صبــاح الأحمــد البحريــة حيــث 
ــذا  ــاش وه ــرات الانتع ــة بفت ــروض مقارن ــدد الع ــض ع انخف
ــن  ــملاك الذي ــل ال ــن قب ــلوك م ــس الس ــتمرار نف ــس اس يعك
يفضلــون الانتظــار علــى البيــع فــي ســوق يرونه غير مناســب  

ــاري  ــوق العق ــي الس ــية ف ــة الأساس ــر المفارق ــا تظه وهن
الكويتــي حيــث أن انخفــاض الأســعار لا يعنــي بالضــرورة 
فالمشــتري  المناســب  العقــار  علــى  الحصــول  ســهولة 
ــد  ــه لا يج ــة لكن ــرات العام ــي المؤش ــاضاً ف ــرى انخف ــد ي ق
والمواصفــات  بالموقــع  احتياجــه  يلبــي  الــذي  العــرض 
النظــري  الســعر  بيــن  فجــوة  يخلــق  وهــذا  المطلوبــة 
والســعر الفعلــي الــذي يمكــن إتمــام الصفقــة عليــه .
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نتيجــة لهــذه النــدرة تبــدأ بعــض الحــالات الفرديــة فــي 
ــارات  ــرض عق ــم ع ــث يت ــوق حي ــام للس ــاه الع ــر الاتج كس
ــارات  ــة الخي ــبب قل ــام بس ــط الع ــن المتوس ــى م ــعار أعل بأس
ــوق  ــتجيب الس ــان يس ــض الأحي ــي بع ــع وف ــز الموق أو تمي
لهــذه الأســعار خصــوصاً إذا كان الطلــب حقيقــياً ومركــزاً 
تتــم  التــي  الصفقــات  بعــض  فــي  نلاحظــه  مــا  وهــذا 
بأســعار تفــوق التوقعــات رغــم حالــة الركــود العامــة .

المناطــق فــي  تبــدأ بعــض  الحــالات  تكــرار هــذه  مــع 
ــعار  ــتقر الأس ــث تس ــي حي ــح جزئ ــة تصحي ــي مرحل ــول ف الدخ
أو ترتفــع بشــكل نســبي رغــم اســتمرار الضغــوط الاقتصاديــة 
ــذي  ــي ال ــوق الكويت ــة الس ــس طبيع ــذا يعك ــة وه العام
ــة  ــواق فرعي ــى أس ــزأ إل ــل يتج ــدة ب ــة واح ــرك ككتل لا يتح
ــب . ــرض والطل ــب الع ــة حس ــه الخاص ــا ديناميكيت ــكل منه ل



184

مؤسسة دروازة الصفاة العقارية

فــي النهايــة لا يمكــن قــراءة انخفــاض الأســعار فــي الســوق 
العقــاري الكويتــي بمعــزل عــن عامــل النــدرة فهــذه النــدرة 
هــي التــي تعيــد تشــكيل الســوق فــي كل مرحلــة وتجعــل 
ــة  ــي فرص ــاض يعن ــرة أن الانخف ــم فك ــب تعمي ــن الصع م
ــة  ــرص الحقيقي ــت أن الف ــع يثب ــل إن الواق ــع ب ــة للجمي متاح
تظهــر بشــكل محــدود وفــي نطاقــات معينــة ولمــن يمتلــك 
القــدرة علــى التحليــل الدقيــق وفهــم حركــة الســوق لذلــك 
ــة  ــن قل ــة بي ــة دقيق ــوماً بمعادل ــوق محك ــذا الس ــى ه يبق
ــر  ــي تفس ــة الت ــي المعادل ــب وه ــتمرارية الطل ــرض واس الع
الكثيــر مــن ســلوكياته وتحــدد اتجاهاتــه المســتقبلية .
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ــوق  ــدأ الس ــي ب ــرن الماض ــبعينيات الق ــتينيات وس ــي س ف
العقــاري فــي الكويــت يعتمــد علــى شــراء مســاحات كبيــرة 
ــل  ــم العم ــتثمرين ث ــار والمس ــل التج ــن قب ــي م ــن الأراض م
علــى إيصــال البنيــة التحتيــة وفــرز هــذه الأراضــي إلى قســائم 
ســكنية وإعــادة بيعهــا وكانــت هــذه العمليــة تخلــق فــرصاً 
اســتثمارية مباشــرة حيــث يحقــق المســتثمر عائــداً مــن فرق 
الســعر بينمــا يحصــل المشــتري علــى أرض جاهــزة للبنــاء وقــد 
ــس . ــة الأندل ــل منطق ــق مث ــي مناط ــوذج ف ــذا النم ــرز ه ب

ومــع تطــور الســوق انتقلت هــذه الفكــرة إلى مناطــق كانت 
فــي الأصــل مــزارع  مثــل بوفطيــرة والمســايل والفنيطيــس 
ضمــن مناطــق شــرق القريــن حيث تــم شــراء مســاحات كبيرة 
ثــم تشــغيل الخدمــات والبنيــة التحتيــة واســتقطاع مواقــع 
للخدمــات العامــة ومن ثــم تقســيمها وفرزهــا وإعــادة بيعها 
ــة  ــكنية متكامل ــق س ــى مناط ــق إل ــذه المناط ــول ه لتتح
ــتثمر الأول  ــن المس ــدأ م ــرص تب ــن الف ــلة م ــق سلس وتخل
وتمتــد إلــى المســتثمر الثانــي ثــم إلــى المســتخدم النهائــي .
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وفــي مراحــل لاحقــة تطــورت آليــات الفــرز بشــكل أكبــر حيــث 
ظهــرت نمــاذج تعتمد على شــراء أراضٍٍ بمســاحات مثــل 1500 
متــر ثــم إعــادة تقســيمها إلــى أربــع قســائم بحــدود 375 متــر 
أو دمــج أراضٍٍ متعــددة وفرزهــا إلــى 400 متــر بمــا يتوافــق 
مــع اشــتراطات البلديــة وهــو مــا خلــق فــرصاً تراكميــة فــي 
ــتثمر  ــى المس ــرة عل ــدة مقتص ــن الفائ ــم تك ــث ل ــوق حي الس
الأول بــل امتــدت إلــى أكثــر مــن مرحلة مــن مراحــل التــداول . 

ــعة  ــى أراضٍٍ واس ــرة عل ــزادات كبي ــوق م ــهدت الس ــا ش كم
ــمل  ــا يش ــرة بم ــوب الس ــل جن ــددة مث ــق متع ــي مناط ف
ــق  ــى مناط ــة إل ــسلام إضاف ــراء وال ــق والزه ــن والصدي حطي
شــرق القريــن حيــث كان المســتثمر يدخــل المــزاد علــى 
مســاحات كبيــرة ثــم يعيــد تقســيمها وبيعهــا محقــقاً 
قبــل  الــدورة  هــذه  واســتمرت  واضــحاً  ســعرياً  فــارقاً 
تمثــل  وكانــت  طويلــة  لســنوات  وبعدهــا   2000 ســنة 
. العقــاري  الســوق  فــي  الربحيــة  مصــادر  أهــم  أحــد 
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فــي  واضــحاً  نشــاطاً  شــهدت  التــي  المناطــق  ومــن 
ــت  ــي كان ــة الت ــل الرميثي ــق مث ــضاً مناط ــرز أي ــات الف عملي
تفــرز فيهــا الأراضــي مــن 750 متــر إلــى قســيمتين 375 
عمليــات  شــهدت  التــي  بيــان  منطقــة  وكذلــك  متــر 
فــرز متعــددة إلــى جانــب اســتمرار النشــاط فــي شــرق 
أن  مفهــوم  مــن  عــزز  ممــا  الســرة  وجنــوب  القريــن 
الفــرز يمثــل أداة رئيســية فــي خلــق الفــرص العقاريــة .

ملحــوظ  بشــكل  تتقلــص  بــدأت  الفــرص  هــذه  أن  إلا 
شــراء  أســعار  أصبحــت  حيــث   2018 عــام  اقتــراب  مــع 
المســتثمر قريبــة مــن أســعار مــا بعــد الفــرز وبالتالــي 
ر  تراجــع هامــش الربــح وأصبحــت أغلــب المــزادات تُُســّعّ
بنــاءًً علــى القيمــة النهائيــة بعــد الفــرز وليــس قبلهــا 
ممــا قلــل مــن الجــدوى الاســتثمارية لهــذا النمــوذج .
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ــل  ــزال يحم ــاري لا ي ــوق العق ــر إلا أن الس ــذا التغي ــم ه ورغ
ــى  ــة أعل ــى دق ــاج إل ــت تحت ــا أصبح ــة ولكنه ــرصاً قائم ف
فــي التحليــل واختيــار المواقــع وفهــم أعمــق لحركــة 
ــد  ــم تع ــث ل ــة حي ــريعات التنظيمي ــب والتش ــرض والطل الع
ــت  ــل أصبح ــابق ب ــي الس ــا ف ــهلة كم ــة وس ــرص واضح الف
مبنيــة علــى قــراءة دقيقــة للســوق وقــدرة علــى اقتنــاص 
ــز  ــا يمي ــذا م ــب وه ــت المناس ــي الوق ــعرية ف ــوات الس الفج
ــابقة .  ــل الس ــي المراح ــتثمر ف ــن المس ــوم ع ــتثمر الي المس
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ــي  ــي ف ــط العمران ــخ التخطي ــن تاري ــة م ــة مهم ــت مرحل انته
ــط  ــث كان نم ــة حي ــة القديم ــة المدين ــد مرحل ــت بع الكوي
توزيــع الأراضــي يعتمــد بشــكل أساســي علــى القســائم 
ــل  ــد تص ــع وق ــر مرب ــن 750 مت ــباً بي ــراوح غال ــي تت ــرة الت الكبي
ــي  ــس ف ــوذج يعك ــذا النم ــع وكان ه ــر مرب ــى 1000 مت إل
ــع  ــه م ــكاني لكن ــط الس ــاض الضغ ــرة الأرض وانخف ــه وف حين
ــي  ــط العمران ــى التخطي ــئاً عل ــل عب ــح يمث ــت أصب ــرور الوق م
ــة  ــي ذات القيم ــن الأراض ــرة م ــاحات كبي ــتهلك مس ــه يس لأن
ــل  ــتخدام داخ ــاءة الاس ــن كف ــل م ــة ويقل ــة العالي الجغرافي
النســيج الحضــري للدولــة ومــع توســع الدولــة وازديــاد عــدد 
ــح  ــر ملام ــدأت تظه ــكاني ب ــب الإس ــاع الطل ــكان وارتف الس
اختنــاق عمرانــي تدريجــي ليــس فقــط فــي توفــر الأراضي بل 
فــي طريقــة توزيعهــا أيــضاً حيــث أن اســتمرار هــذا النمــوذج 
الكبيــر فــي القســائم كان يعنــي أن عــدد الوحــدات الســكنية 
الممكن إنشــاؤها ســيكون محــدوداً وبالتالي لا يواكــب النمو 
الســكاني المتســارع ولا الاحتياجــات المتزايدة للأســر الكويتية .

مــن هنــا جــاء التحــول التدريجــي فــي السياســة الإســكانية 
ــائم  ــن القس ــدة م ــاذج جدي ــال نم ــة بإدخ ــدأت الدول ــث ب حي
الصغيــرة والمتوســطة خاصــة لــذوي الدخــل المتوســط 
والمحــدود حيــث وصلــت بعــض القســائم إلــى 250 متــر مربع 
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ــل كان  ــاحة ب ــي المس ــر ف ــرد تغيي ــن مج ــم يك ــول ل ــذا التح وه
ــت  ــفة البي ــن فلس ــها م ــط نفس ــفة التخطي ــي فلس ــولاً ف تح
الكبيــر علــى أرض كبيــرة إلــى فلســفة عــدد أكبــر مــن الوحــدات 
ــى  ــر أدى إل ــذا التغيي ــع وه ــن المجتم ــر م ــريحة أكب ــة ش لخدم
خلــق تنــوع فــي النســيج العمرانــي حيــث أصبــح هنــاك مزيــج 
ــاعد  ــا س ــرة مم ــطة والصغي ــرة والمتوس ــائم الكبي ــن القس م
ــدات  ــدد الوح ــادة ع ــتخدام الأرض وزي ــاءة اس ــع كف ــى رف عل
الســكنية وتحقيــق توزيــع أكثــر تــوازناً للمــوارد الإســكانية مــع 
ــا  ــدن . وهن ــل الم ــة داخ ــي الثمين ــى الأراض ــط عل ــل الضغ تقلي
ــابا  ــور س ــا الدكت ــي طرحه ــة الت ــة المهم ــة الفكري ــي الرؤي تأت
جــورج شــبر فــي عــام ١٩٦٣م ) خبيــر التخطيــط العمرانــي فــي 
ــدم  ــت وق ــة الكوي ــن بلدي ــل ضم ــذي عم ــابقا ( وال ــت س الكوي
دراســات مهمــة فــي تنظيــم المــدن العربيــة حيــث حــذر مبكــراً 
مــن الاســتمرار فــي نمــوذج القســائم الكبيــرة دون تنويــع وأكد 
ــفء  ــر ك ــي غي ــع عمران ــى توس ــيقود إل ــوذج س ــذا النم أن ه
حيــث قــال فــي كتابــه عــن تنظيــم المــدن العربيــة )إذا اســتمر 
النمــو العمرانــي علــى نمــط القســائم الكبيــرة ذات المســاحات 
الواســعة فــإن المدينــة ستتوســع بشــكل يفــوق الحاجــة 
ــل  ــتخدام الأرض ب ــي اس ــرافاً ف ــط إس ــس فق ــذا لي ــة وه الفعلي
ــدار  ــي وإه ــازج الاجتماع ــي التم ــف ف ــى ضع ــضاً إل ــؤدي أي ي
للقيمــة الحضريــة للأرض ويجعــل مــن الصعــب تحقيــق مدينــة 
ــي( ــال العمران ــات والجم ــة والخدم ــث الكثاف ــن حي ــة م متوازن
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ــاء  ــن البن ــد م ــوع واح ــي ن ــن ف ــل لا يكم ــاف أن الح ــا أض كم
ــث  ــدروس حي ــكل م ــكانية بش ــاذج الإس ــع النم ــي تنوي ــل ف ب
ــمل  ــددة تش ــكنية متع ــاط س ــال أنم ــروري إدخ ــن الض ــال )م ق
البيــوت المتلاصقــة وبيــوت الشــقق مــع إعــداد برامــج ســنوية 
ــاءًً  ــط بن ــم التخطي ــث يت ــة بحي ــكاني بدق ــاج الإس ــدد الاحتي تح
علــى أرقــام وإحصائيــات واضحــة وليــس علــى تقديــرات عامــة 
وهــذا التنويــع ســيمكن المخططيــن مــن تقليــل كلفــة الأرض 
ــة(  ــتخدام المدين ــي اس ــى ف ــاءة أعل ــق كف ــات وتحقي والخدم
ــل  ــة داخ ــق القديم ــف المناط ــادة توظي ــى إع ــدد عل ــا ش كم
ــا  ــادة تطويره ــا وإع ــزاء منه ــتملاك أج ــى اس ــا إل ــة ودع المدين
كمشــاريع ســكنية حديثــة خصــوصاً بيــوت الشــقق ممــا يســمح 
بإعــادة إحيــاء هــذه المناطــق وزيــادة الكثافــة الســكانية 
بشــكل منظــم ومــدروس . وركــز شــبر أيــضاً علــى أن التخطيــط 
ــدد  ــح لع ــج واض ــى برنام ــياً عل ــون مبن ــب أن يك ــي يج العمران
ــرض  ــن الع ــوازن بي ــم الت ــث يت ــنوياً بحي ــة س ــدات المطلوب الوح
والطلــب مــع تحقيــق اســتدامة فــي الخدمــات والبنيــة التحتية 
ــع  ــن الواق ــعاً لك ــوائياً أو متقط ــع عش ــون التوس ــدل أن يك ب
التطبيقــي فــي الكويــت لــم يطبــق هــذه الرؤيــة بشــكل كامل 
ــض  ــي بع ــدوداً ف ــودي مح ــاء العم ــل البن ــث ظ ــه حي ــي حين ف
ــكل  ــتمر بالش ــم يس ــذي ل ــر وال ــروع الصواب ــل مش ــارب مث التج
والتخطيــط  والإدارة  بالخدمــات  تتعلــق  لأســباب  المطلــوب 
ــة . ــي التجرب ــر ف ــادة النظ ــه وإع ــى هدم ــقاً إل ــا أدى لاح مم
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ــل  ــر مث ــكنية أكب ــاريع س ــرت مش ــة ظه ــل لاحق ــي مراح وف
ــد  ــر الأحم ــات وجاب ــرب الصليبيخ ــمال غ ــالم وش ــاح الس صب
وصبــاح الأحمــد الســكنية والتــي مثلــت خطــوة نحــو المــدن 
ــي  ــر ف ــل أكب ــى تكام ــاج إل ــت تحت ــا زال ــا م ــة لكنه الحديث
مفهــوم المدينــة المتكاملــة مــن حيــث الخدمــات والتنــوع 
اســتمرار  ومــع  واليــوم  المدروســة  والكثافــة  الســكني 
التحديــات الإســكانية يبــدو واضــحاً أننــا بحاجــة إلــى العــودة 
ــة  ــروح حديث ــن ب ــرة ولك ــة المبك ــرؤى التخطيطي ــك ال ــى تل إل
تجمــع بيــن البنــاء العمــودي وتنــوع النمــاذج الســكنية 
ــر  ــكل أكث ــوارد بش ــق وإدارة الم ــي الدقي ــط الإحصائ والتخطي
ــكل  ــكانية بش ــة الإس ــة القضي ــن معالج ــى يمك ــاءة حت كف
جــذري وليــس مؤقــت وهكــذا يتضــح أن التحــول مــن 
ــرد  ــن مج ــم يك ــة ل ــاذج المتنوع ــى النم ــرة إل ــائم الكبي القس
تغييــر هندســي بــل كان تحــولاً فــي فلســفة بنــاء المدينــة 
ــل  ــن أوائ ــوبر م ــورج ش ــور ج ــا كان الدكت ــو م ــها وه نفس
ــة  ــرة المدين ــاس لفك ــع الأس ــن وض ــراً حي ــه مبك ــه إلي ــن نب م
بيــن الإنســان والأرض والخدمــة والاســتدامة . المتوازنــة 
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مــن  فــإن  العقــاري  القــرار  اتخــاذ  إلــى  الذهــاب  عنــد 
هــي  عليهــا  التدقيــق  يجــب  التــي  الأساســيات  أهــم 
منطقــة  كانــت  ســواء  للمنطقــة  التحتيــة  البنيــة 
مجــرد  ليســت  التحتيــة  البنيــة  لأن  قديمــة  أو  جديــدة 
يحــدد  الــذي  الحقيقــي  الأســاس  هــي  بــل  خدمــات 
. القيمــة  واســتدامة  الاســتثمار  وقــوة  الســكن  جــودة 

المقصــود بالبنيــة التحتيــة يشــمل الطــرق والمــواصلات 
ــالات  ــاء والاتص ــي والكهرب ــرف الصح ــاه والص ــبكات المي وش
وهــذه العناصــر هــي العمــود الفقــري لأي منطقــة ســكنية 
كمــا يشــمل أيضــا الخدمــات المكملــة مثــل المــدارس 
والمستشــفيات والأمــن والنظافــة العامــة إضافــة إلــى 
ــذه  ــات وه ــق والمجمع ــل الحدائ ــة مث ــق الترفيهي المراف
ــة . ــة المنطق ــزز جاذبي ــاة وتع ــودة الحي ــن ج ــع م ــا ترف كله
عنــد المقارنــة بيــن المناطــق يجــب ألا ننظــر فقط إلى الســعر 
ــق  ــة لأن المناط ــة التحتي ــة البني ــى ديموم ــل إل ــع ب أو الموق
ــى  ــاج إل ــا تحت ــة ولكنه ــعارها مغري ــون أس ــد تك ــة ق القديم
ــم  ــل ت ــات وه ــبكات والخدم ــة الش ــي حال ــر ف ــق كبي تدقي
تحديثهــا أو لا لأن إهمــال الصيانــة يؤدي مع الوقــت إلى تراجع 
المنطقــة ودخولهــا فــي مــا يســمى ) اضمــحلال المنطقــه (  
ــتثمارية . ــكنية والاس ــة الس ــى الرغب ــرة عل ــر مباش ــي تؤث والت
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الطلــب  انخفــاض  إلــى  يــؤدي  التحتيــة  البنيــة  ضعــف 
وهــذه  الأســعار  نــزول  إلــى  يــؤدي  الطلــب  وانخفــاض 
وهنــاك  العقــاري  الســوق  فــي  واضحــة  قاعــدة 
شــواهد كثيــرة فــي مناطــق مختلفــة حيــث تراجعــت 
الخدمــات  ضعــف  أو  الصيانــة  غيــاب  بســبب  قيمتهــا 
. مرغوبــة  مناطــق  الســابق  فــي  كانــت  أنهــا  رغــم 

فــي المقابــل المناطــق التــي يتــم الاهتمــام ببنيتهــا التحتية 
ــا  ــا م ــط غالب ــة التخطي ــون حديث ــي تك ــتمر أو الت ــكل مس بش
تحافــظ علــى قيمتهــا أو ترتفــع لأن الخدمــات تكــون منظمة 
والشــبكات حديثــة والبيئة العامة جاذبة للســكن والاســتثمار .

مــن النقــاط المهمــة أيضــا عنــد اتخــاذ القــرار العقــاري 
ــى  ــد عل ــذا يعتم ــة وه ــة التحتي ــتقبل البني ــى مس ــر إل النظ
نيــة  هنــاك  هــل  التطويريــة  وخططهــا  الدولــة  رؤيــة 
لإعــادة تأهيــل المنطقــة هــل هنــاك مشــاريع تطويــر 
ــذه  ــات لأن ه ــرق والخدم ــين الط ــيتم تحس ــل س ــة ه قادم
. القيمــة  فــي  حقيقيــة  نمــو  فــرص  تخلــق  العوامــل 
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الكثافــة الســكانية تلعــب دور مهــم فالمناطــق ذات الكثافة 
العاليــة إذا لــم يتــم دعمهــا بصيانــة مســتمرة تتعــرض لضغــط 
كبيــر يــؤدي إلــى تــآكل البنيــة التحتيــة بســرعة أمــا المناطــق 
ــة  ــا التحتي ــون بنيته ــا تك ــا م ــة غالب ــة المنخفض ذات الكثاف
ــح . ــكل صحي ــاؤها بش ــم إنش ــتدامة إذا ت ــتقرارا واس ــر اس أكث

ــي  ــل ه ــوي ب ــر ثان ــت عنص ــة ليس ــة التحتي ــة أن البني الخلاص
عنصــر حاســم فــي القــرار العقــاري ومــن يهمــل هــذا 
ــودة أو  ــة الج ــة منخفض ــي منطق ــتري ف ــد يش ــب ق الجان
ــة  ــة التحتي ــراءة البني ــن ق ــن يحس ــا م ــع بينم ــة للتراج معرض
الحاليــة والمســتقبلية يســتطيع اتخــاذ قــرار اســتثماري ناجــح 
ــل . ــدى الطوي ــى الم ــة عل ــة حقيقي ــة مضاف ــق قيم وتحقي
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ــت  ــي الكوي ــن ف ــاكن للمواطني ــار المس ــوق إيج ــهد س ش
هنــاك  وكانــت  مختلفــة،  مراحــل  عبــر  كبيــرة  تحــولات 
والإيجــار  الســكن  شــكل  غ�يـّرت  مفصليــة  محطــات 
الماضيــة. العقــود  مــدى  علــى  الكويتيــة  للأســر 
 فــي بدايــة الثمانينــات اتجــه المواطــن الكويتــي إلى الســكن 
ــة  ــكنية خاص ــارات الس ــودي والعم ــاء العم ــي البن ــار ف بالإيج
فــي مناطــق مثــل حولــي والســالمية إضافــة إلــى مناطــق 
أبعــد مثــل المنقــف وأبوحليفــة حيــث كانــت الشــقق 
آنــذاك ملائمــة لطبيعــة الأســرة الكويتيــة واحتياجاتهــا.
جديــدة  مرحلــة  بــدأت  التســعينات  منتصــف  ومــع   
تمثلــت بانتقــال المواطنيــن إلــى الســكن فــي الشــقق 
الجابريــة  مثــل  النموذجيــة  الســكنية  المناطــق  داخــل 
تدريجــياً  يرتفــع  الطلــب  وبــدأ  والســرة  وقرطبــة 
المناطــق هــذه  داخــل  الإيجاريــة  الوحــدات  علــى 
ــت  ــهدت الكوي ــد ش ــدة فق ــة الجدي ــة الألفي ــد بداي ــا بع أم
ضغــطاً ســكانياً واضــحاً نتيجــة ارتفــاع معــدلات الــزواج 
آلاف  ســتة  إلــى  خمســة  بيــن  تراوحــت  التــي  الســنوية 
حالــة زواج ســنوياً بالتزامــن مــع بــطء توزيــع القســائم 
ــا  ــام م ــد ع ــاماً بع ــكانية ع ــات الإس ــم الطلب ــكنية وتراك الس
ــكني. ــرض الس ــب والع ــن الطل ــوة بي ــاع الفج ــى اتس أدى إل

.
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علــى  مباشــر  بشــكل  انعكــس  الواقــع  هــذا 
الســكنية  الشــقق  إيجــار  وأصبــح  الثانــوي  الســوق 
الجديــدة  الكويتيــة  للأســر  الأساســي  الخيــار 
الســكنية. الرعايــة  علــى  الحصــول  تنتظــر  التــي 

ومنــذ عــام 2005 تقريــباً بــدأت نقطــة التحــول الكبــرى 
ــكنية  ــق الس ــل المناط ــة داخ ــدات الإيجاري ــار الوح ــي انتش ف
التأجيــر  بغــرض  الشــقق  بنــاء  ظاهــرة  توســعت  حيــث 
وأصبــح الاســتثمار فــي بنــاء المســاكن التأجيريــة فرصــة 
ــج  ــوي النات ــب الق ــتمرار الطل ــبب اس ــتثمرين بس ــة للمس جاذب
عــن الزيجــات الســنوية والطلبــات الإســكانية المتراكمــة.
ــن  ــراء وحطي ــل الزه ــرة مث ــوب الس ــق جن ــهدت مناط  وش
ــع  ــا توس ــكنية كم ــقق الس ــعاً للش ــاراً واس ــهداء انتش والش
النشــاط الإيجــاري فــي مناطــق جنوبيــة مثــل العقيلــة 
والمنقــف وأبوفطيــرة إلــى جانــب تغيــر شــكل الســكن 
فــي مناطــق قديمــة مثــل الصباحيــة والرقــة وغيرهــا.

ــة  ــروض الإيجاري ــن الع ــرة م ــات كبي ــخ كمي ــم ض ــوم ورغ والي
وأبوفطيــرة  المســايل  مثــل  مناطــق  فــي  الجديــدة 
زال  مــا  الســوق  فــإن  والجنوبيــة  الشــمالية  والمناطــق 
يســتوعب هــذه العــروض بســبب اســتمرار الضغط الإســكاني.

.
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ــب  ــارب 108 آلاف طل ــا يق ــود م ــن وج ــدث ع ــا نتح فعندم
ــن  ــرات الآلاف م ــود عش ــي وج ــذا يعن ــم فه ــكاني متراك إس
ــتمرار  ــع اس ــث عــن ســكن وم ــت تبح ــا زال ــي م ــر الت الأس
ــوق  ــإن الس ــكانية ف ــات الإس ــي الطلب ــنوية ف ــادة الس الزي
ســيظل قــادراً علــى اســتيعاب الوحــدات الإيجاريــة الجديــدة.

نســبياً  مســتقرة  تبــدو  الإيجــارات  أســعار  فــإن  لذلــك 
المشــكلة  جوهــر  لأن  المعــروض  زيــادة  مــع  حتــى 
وليــس  نفســها  الإســكانية  بالقضيــة  مرتبــط 
الســوق. فــي  المتوافــرة  الوحــدات  بعــدد  فقــط 

كمــا نشــهد اليــوم توســعاً واضــحاً فــي ســوق الإيجــار 
المناطــق  مــن  أصبحــت  التــي  المــطلاع  مدينــة  داخــل 
انتقــال  ظــل  فــي  الكثيــف  الإيجــاري  النشــاط  ذات 
دائــم. أو  مؤقــت  بشــكل  إليهــا  الأســر  مــن  العديــد 

ــن  ــت فيمك ــي الكوي ــارات ف ــعار الإيج ــق بأس ــا يتعل ــا فيم أم
ــث  ــن حي ــى م ــق الأعل ــن أولاً المناط ــى محوري ــيمها إل تقس
ــامية  ــة والش ــالم والنزه ــه الس ــل عبدالل ــار مث ــط الإيج متوس
وحطيــن وبيــان وثانــياً المناطــق الأقــل مــن حيــث متوســط 
والرقــة. والعمريــة  والمــطلاع  الأندلــس  مثــل  الإيجــار 

.
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ارتفــاع  فــي  تتحكــم  رئيســية  عوامــل  هنــاك  وتبقــى 
القيمــة الإيجاريــة لأي منطقــة أهمهــا القــرب مــن العاصمــة 
والقــرب مــن الخدمــات والنــدرة وقلــة المعــروض وســهولة 
والتنظيــم. العمرانيــة  والحداثــة  والمخــارج  المداخــل 

الكويــت  فــي  الإيجــارات  ســوق  فــإن  النهايــة  وفــي 
الإســكانية  بالقضيــة  مباشــر  بشــكل  مرتبــطاً  ســيظل 
فكلمــا اســتمرت الطلبــات الإســكانية المتراكمــة وازدادت 
ــقق  ــى الش ــعاً عل ــب مرتف ــيبقى الطل ــار س ــنوات الانتظ س
تغيــرت  أو  العــروض  زادت  مهمــا  الإيجاريــة  والمســاكن 
ــة . ــت قائم ــا زال ــكن م ــة للس ــة الفعلي ــن لأن الحاج القواني

.
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لابــد أن نــدرك أن الســوق العقــاري الكويتي من أســرع الأســواق 
ــج  ــدا فينت ــريع ج ــكل س ــل بش ــر بالعوام ــركا ويتأث ــة تح العالمي
ــك  ــدة لذل ــة جدي ــيلات عقاري ــدة وتحل ــام جدي ــك أرق ــن ذل ع
فســمة الســوق العقــاري الكويتــي هــي التغيــر الســريع . ومــن 
ــع  ــن الرب ــي م ــة حول ــروز محافظ ــد ب ــرات نج ــذه التغي ــن ه ضم
الأخيــر مــن ســنة ٢٠٢٥م إلــى يومنــا هــذا فــي زيــادة مضطــردة 
ــز  ّـر المراك ــا غ�ي ــات مم ــدد الصفق ــة وع ــداولات العقاري ــن الت م
الخاصــة بالمحافظــات وأعــاد لنــا مشــهد تســيد محافظــة 
ــدون  ــث ي ــة حي ــة التداولي ــات والقيم ــدد الصفق ــي ع ــي ف حول
التاريــخ تــداولات وصفقــات كبيــرة مــن ســنة ١٩٩٩م إلــى ســنة 
ــر التــداولات التــي تمــت فــي  ٢٠٠٥م فــي محافظــة حولــي إث
مناطــق جنــوب الســرة وذلــك بســبب العــرض الكبيــر الــذي كان 
ــريعة  ــتجابة س ــه اس ــذي قابل ــق وال ــك المناط ــي تل ــودا ف موج
ــل  ــا جع ــارات مم ــك العق ــراء تل ــي ش ــاري ف ــوق العق ــن الس م
محافظــة حولــي تتعالــى علــى المراكــز الأولــى فــي التــداولات 
العقاريــة . والآن يتكــرر هــذا المشــهد بســبب العــرض الكبيــر فــي 
ــى  ــى إل ــي تتعال ــة حول ــل محافظ ــذي جع ــق وال ــك المناط تل
المركــز الثانــي فــي مجمــل المحافظــات فــي عــدد الصفقــات 
ــث  ــنة ٢٠٢٦م حي ــن س ــهور م ــي أول ٤ ش ــا ف ــة خصوص العقاري
ــو  ــة وه ــق ٢٢٧ صفق ــك المناط ــي تل ــات ف ــدد الصفق ــغ ع بل
ــام ٢٠٢٥م إذ  ــن ع ــرة م ــس الفت ــورن بنف ــا ق ــر إذا م ــم كبي رق
لدينــا زيــادة تقــارب ٢٥٠٪ فــي عــدد الصفقــات بتلــك المناطق .
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الصفقــات  عــدد  مجمــل  فــي  نفصــل  أن  أردنــا  وإذا 
عــام  مــن  شــهور   ٤ خلال  حولــي  محافظــة  فــي 
لتحتــل  بلــغ ٤٩٤ صفقــة عقاريــة  العــدد  ٢٠٢٦م فــإن 
 ٥٩ بفــارق  المحافظــات  مســتوى  علــى  الثانــي  المركــز 
الأحمــدي  محافظــة  وهــي  الأول  المركــز  عــن  صفقــة 
التــي دائمــا مــا تتســيد عــدد الصفقــات خلال ١٥ ســنة 
. البحريــة  الأحمــد  صبــاح  مدينــة  بتــداولات  مدعومــة 

حولــي  محافظــة  فــي  التــداولات  يحفــز  مــا  وأيضــا 
الاســتثمارية  الســالمية  منطقــة  فــي  الصفقــات  هــي 
الاســتثمارية  حولــي  منطقــة  فــي  والصفقــات 
فــي  الاســتثماري  العقــار  علــى  الكبيــر  الطلــب  بســبب 
. هــذا  يومنــا  إلــى  ٢٠٢٥م  ســنة  بدايــة  مــن  الفتــرة 

ــق  ــك المناط ــي تل ــار ف ــى العق ــب عل ــذا الطل ــد أن ه ونعتق
ــى  ــة حت ــة القادم ــي المرحل ــزداد ف ــوف ي ــرة س ــوب الس جن
لــو تجــدد العــرض فــي تلــك المناطــق فنحــن نعيــش 
حاليــا فتــرة واضحــة مــن الطلــب الكبيــر والنــدرة فــي 
ــع  ــا صن ــق مم ــك المناط ــي تل ــع ف ــض المواق ــروض لبع الع
ــعار . ــض الأس ــي بع ــوظ ف ــر ملح ــكل غي ــا بش ــا إيجابي تصحيح
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الاســتيعابية  هــو  المشــهد  هــذا  يحــرك  ومــا 
الأقــل  علــى  توجــد  لــم  لأســعار  الشــراء  فــي  الكبيــرة 
الاســتيعابية  هــذه  اســتمرت  وإذا  ســنوات   ٥ خلال 
تصحيــح  هنــاك  فســيكون  الأرقــام  تثبتــه  كمــا 
. المقبلــة  الأشــهر  خلال  الأســعار  فــي  أكبــر  إيجابــي 
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ــي  ــريعة ف ــة الس ــن الحرك ــالات م ــاري ح ــوق العق ــش الس يعي
ــود  ــن الرك ــالات م ــرات وح ــي فت ــطء ف ــن الب ــالات م ــرات وح فت
فــي فتــرات معينــة وهــذه الحــالات تشــوبها علامــات واضحــة 
ــة  ــس واضح ــرك وأس ــي التح ــة ف ــباب واضح ــرك وأس ــي التح ف
فــي التحــرك على أســاس العوامــل الاقتصاديــة مقابلهــا الحاجة 
إلــى الاســتثمار أو الحاجــة إلــى الســكن وعندمــا تتســارع الحركــة 
ــاك  ــل هن ــكاله تحص ــة أش ــار بكاف ــى العق ــب عل ــارع الطل يتس
زيــادة فــي القيمــة التداوليــة وبالتالــي تنعكــس هــذه القيمــة 
ــا  ــا م ــاع خصوص ــعار بالارتف ــى الأس ــتمرت عل ــة إذا اس التداولي
شــهدناه فــي الكويــت فــي حالــة ارتفــاع كبيــرة وارتفــاع علــى 
متوســط القيــم مقارنــة بالرواتــب وصعوبــة شــراء المســكن في 
ــار  ــعار العق ــي أس ــرة ف ــات كبي ــاك ارتفاع ــك هن ــت ولذل الكوي
ــادات  ــاك زي ــهدت هن ــل 1990 ش ــا قب ــم م ــت . نتكل ــي الكوي ف
ــح  ــب الجام ــبب الطل ــار بس ــعار العق ــي أس ــاف ف ــاف وأضع أضع
علــى العقــار الســكني بكافــة أشــكاله وبالتالــي مــع قلــة فــي 
ــا  ــدث م ــي ح ــة وبالتال ــكانية المتراكم ــات الإس ــتجابة الطلب اس
ــعار  ــي أس ــرة ف ــات كبي ــي ارتفاع ــل ف ــا حص ــل م ــدث وحص ح
ــن  ــار م ــراء العق ــى ش ــن عل ــدرة المواط ــص ق ــا قل ــار مم العق
ــار  ــو عق ــكني ه ــار الس ــح العق ــي أصب ــكني وبالتال ــوق الس الس
بــه فرصــة اســتثمارية وهــذا مــا شــهدناه قبــل العقــود الثلاثــة 
الســابقة باســتخدام العقــار الســكني كعقــار اســتثماري وتحــول 
ـجـزء كبـيـر ـمـن الطـلـب ـمـن طـلـب ـسـكني إـلـى طـلـب اـسـتثماري
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نرجــع إلــى ذلــك هنــاك بــدأت الحكومــة فــي وضــع حلــول 
ــا  ــعار ومنه ــاع الأس ــاح ارتف ــح جم ــاه لكب ــن اتج ــر م ــي أكث ف
ــنة 1994  ــي س ــي ف ــى الأراض ــوم عل ــن الرس ــدار قواني إص
ــاءت  ــراءات ج ــذه الإج ــنة 2023 وه ــا س ــنة 2008 وأيض وس
ــاري  ــوق العق ــى الس ــوازن إل ــادة الت ــة إع ــار محاول ــي إط ف
وضبــط الحركــة الســريعة فــي الأســعار والحــد مــن المضاربات 
ــوقية  ــم الس ــي القي ــي ف ــر طبيع ــع غي ــى رف ــؤدي إل ــي ت الت
ومــن هنــا بــدأ يتكــون مفهــوم واضــح فــي التعامــل 
. العقــاري  التبريــد  مفهــوم  وهــو  الحــالات  هــذه  مــع 
فــي  الأســاس  فــي  ظهــر  العقــاري  التبريــد  مصطلــح   
مثــل  الــدول  بعــض  بــدأت  عندمــا  الآســيوية  الأســواق 
ــن  ــي م ــة تعان ــا الجنوبي ــغ وكوري ــغ كون ــنغافورة وهون س
ــكل  ــار بش ــعار العق ــي أس ــتمرة ف ــريعة ومس ــات س ارتفاع
يفــوق النمــو الاقتصــادي الحقيقــي ويفــوق نمــو الدخــول 
والرواتــب ويفــوق القــدرة الشــرائية للمواطنيــن وبــدأت حركة 
الســوق تتحــول مــن احتيــاج ســكني إلــى مضاربــات ســريعة 
تعتــمد عــلى الــشراء والبــيع خلال فــترات قصــيرة ــجدا .
أن  تلاحــظ  الــدول  تلــك  فــي  الحكومــات  بــدأت  وهنــا 
وأن  جــدا  عاليــة  ســخونة  مرحلــة  فــي  يدخــل  الســوق 
فقاعــات  إلــى  يــؤدي  قــد  الســخونة  هــذه  اســتمرار 
لاحقــا  عليهــا  الســيطرة  يصعــب  عقاريــة  ســعرية 
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ولذلــك بــدأ التفكيــر فــي أدوات تنظيميــة تهــدف إلــى تهدئة 
ــن  ــوازن بي ــادة الت ــات وإع ــرعة الارتفاع ــاء س ــوق وإبط الس
العــرض والطلــب ومــن هنــا ظهــر مصطلــح التبريــد العقــاري 
كمفهــوم اقتصــادي وليــس مجــرد مصطلــح إعلامــي .

تهدئــة  عمليــة  هــو  جوهــره  فــي  العقــاري  التبريــد 
لوتيــرة الســوق عندمــا تصبــح الحركــة ســريعة بشــكل 
مبالــغ فيــه بحيــث يكــون الهــدف هــو تقليــل حــدة 
المضاربــات وتشــجيع الاســتقرار الســعري وربــط الأســعار 
وليــس  للعقــار  الحقيقيــة  القيمــة  إلــى  أقــرب  بشــكل 
: المــدى  قصيــرة  المضاربــات  أو  الســوق  توقعــات  إلــى 

وفــي التطبيــق العملــي بــدأت الــدول باســتخدام أدوات 
ــى  ــوم عل ــرض رس ــل ف ــاه مث ــذا الاتج ــن ه ــددة ضم متع
العقــارات غيــر المســتغلة وتشــديد شــروط التمويــل العقــاري 
وتقليــل نســب الإقــراض وربــط بعــض أنــواع البيــع بضرائــب أو 
رســوم إضافيــة علــى البيــع الســريع بهــدف تقليــل عمليــات 
المضاربــة الســريعة التــي ترفــع الأســعار بشــكل غيــر منطقي .
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وفــي الكويــت بــدأت بعــض الإجــراءات التــي يمكــن إدراجهــا 
ضمــن هــذا الإطــار منــذ ســنوات طويلــة ومــن أبرزهــا 
ــي  ــرت ف ــي ظه ــاء الت ــي الفض ــى الأراض ــوم عل ــن الرس قواني
1994 ثــم عــادت بشــكل أوضــح فــي 2008 ثــم فــي 2023 
ــادة  ــكار وزي ــل الاحت ــا تقلي ــية منه ــرة الأساس ــت الفك وكان
ــا  ــا أو عرضه ــى تطويره ــي إل ــع ملاك الأراض ــروض ودف المع
فــي الســوق بــدلا مــن إبقائهــا كأصــول غيــر منتجــة لفتــرات 
ــعار . ــى الأس ــط عل ــل الضغ ــى تقلي ــؤدي إل ــا ي ــة مم طويل

ليــس  العقــاري  التبريــد  أن  فهــم  المهــم  ومــن 
هدفــه خفــض الأســعار بشــكل مباشــر وإنمــا هدفــه 
التــي  الطبيعيــة  غيــر  الارتفاعــات  منــع  هــو  الأساســي 
والطلــب  العــرض  بيــن  التــوازن  يختــل  عندمــا  تحــدث 
بــدلا  مضاربــة  أدوات  إلــى  العقــارات  تتحــول  وعندمــا 
أو اســتثمار طويــل الأمــد . مــن كونهــا حاجــة ســكنية 

وفــي المقابــل فــإن تطبيــق التبريــد العقــاري يحتــاج دائمــا 
إلــى اتجــاه واضــح ومتــوازن لأن المبالغــة فــي التبريــد 
قــد تــؤدي إلــى نتائــج عكســية مثــل ضعــف الســيولة 
دخــول  أو  الصفقــات  عــدد  انخفــاض  أو  الســوق  فــي 
ــاط  ــى النش ــر عل ــا يؤث ــد مم ــود ممت ــة رك ــي حال ــوق ف الس
. عــام  بشــكل  العقــاري  بالقطــاع  المرتبــط  الاقتصــادي 
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العقــاري  التبريــد  فــي  الأساســية  الفكــرة  فــإن  لذلــك 
الإيقــاف  أو  المنــع  وليــس  التــوازن  مبــدأ  علــى  تقــوم 
ــة  ــخونة مفرط ــن دون س ــطا ولك ــوق نش ــى الس ــث يبق بحي
تــؤدي إلــى ارتفاعــات حــادة وغيــر مبــررة فــي الأســعار 
ويظــل الهــدف النهائــي هــو حمايــة القــدرة الشــرائية 
ــاري ــوق العق ــي الس ــبي ف ــتقرار نس ــق اس ــن وتحقي للمواط

و مــن ذلــك  فــإن التبريــد العقــاري هــو مفهــوم اقتصــادي 
حديــث نســبيا ظهــر نتيجــة تطــور الأســواق العالميــة وتكــرار 
الأزمــات العقاريــة فــي أكثــر مــن دولــة وأصبــح اليــوم 
ــي  ــدول الت ــي ال ــاري ف ــاد العق ــن أدوات إدارة الاقتص ــزءا م ج
الأســعار  وانخفــاض  ارتفــاع  فــي  ســريعة  دورات  تشــهد 
ــاري  ــوق عق ــى س ــول إل ــة للوص ــره محاول ــي جوه ــو ف وه
. الأطــراف  جميــع  بيــن  وتوازنــا  وعدالــة  اســتقرارا  أكثــر 
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تخطيط المنطقة

 و الاسعار 
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عنــد تحليل الســوق العقــاري يركــز الكثيــر مــن المتابعين على 
عامــل الطلــب باعتباره المحــرك الرئيســي للأســعار إلا أن هناك 
عامــلاً لا يقــل أهميــة عــن الطلــب بــل قــد يكــون فــي بعض 
الأحيــان الســبب الحقيقــي وراء ارتفــاع قيمــة بعــض المواقع 
المنطقــة نفســها فالمخطــط  العقاريــة وهــو تخطيــط 
العمرانــي لا يحــدد فقــط شــكل الشــوارع ومواقــع الخدمــات 
والمرافــق العامــة بــل يحــدد أيــضاً حجــم المعــروض مــن كل 
نــوع مــن أنــواع المواقــع العقاريــة داخــل المنطقــة ولذلــك 
ــارات  ــن العق ــا بي ــي نراه ــعرية الت ــات الس ــض الفروق ــإن بع ف
لا ترجــع فقــط إلــى رغبــة المشــترين وإنمــا ترجــع إلــى نــدرة 
ــة. ــط المنطق ــن تخطي ــاساً ع ــة أس ــع الناتج ــض المواق بع

ــض  ــرى وبع ــن الأخ ــف ع ــوام مختل ــا ق ــة له ــكل منطق ف
ــر  ــدد كبي ــى ع ــوي عل ــث تحت ــا بحي ــم تصميمه ــق ت المناط
مــن مواقــع الشــارع الواحــد بينمــا تحتــوي علــى عــدد 
محــدود مــن الزوايــا أو مواقــع البطــن والظهــر وبعــض 
ــل  ــر وتق ــن والظه ــا البط ــر فيه ــد يكث ــرى ق ــق الأخ المناط
ــإن  ــك ف ــات ولذل ــة للخدم ــع المقابل ــا أو المواق ــا الزواي فيه
مباشــرة  بصــورة  ينعكــس  العمرانــي  المخطــط  شــكل 
ــة. ــل المنطق ــة داخ ــزة المتاح ــع الممي ــدد المواق ــى ع عل
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ومــن ذلــك نجــد أن الزاويــة فــي كثيــر مــن المناطــق 
الســكنية الحديثــة أصبحــت مــن المواقــع النــادرة ليــس 
بســبب  وإنمــا  فيهــا  المشــترين  رغبــة  بســبب  فقــط 
ــة  ــون غالبي ــن تك ــط فحي ــل المخط ــا داخ ــة عدده محدودي
ــدوداً  ــا مح ــدد الزواي ــون ع ــد ويك ــارع واح ــى ش ــائم عل القس
قيمــة  المواقــع  هــذه  يمنــح  بطبيعتــه  الســوق  فــإن 
ــت  ــرور الوق ــع م ــا وم ــروض منه ــة المع ــة قل ــة نتيج إضافي
تتســع الفجــوة الســعرية بينهــا وبيــن المواقــع الأخــرى.
ومــن ذلــك أيــضاً أن النــدرة لا تقتصــر علــى الزوايــا فقــط بــل 
تشــمل مواقــع أخــرى مثــل البطــن والظهــر والشــارع المقابل 
للمســجد والشــارع المقابــل للســاحة والشــارع مقابــل شــارع 
ــي  ــع الت ــف أو المواق ــل للمواق ــارع المقاب ــوخ  والش المفت
ــدودة  ــون مح ــع تك ــذه المواق ــرة فه ــدادات كبي ــع بارت تتمت
ــباً  ــر طل ــح أكث ــك تصب ــان ولذل ــن الأحي ــر م ــي كثي ــدد ف الع
ــوقية. ــا الس ــى قيمته ــة عل ــى المحافظ ــدرة عل ــر ق وأكث
دوراً  تلعــب  نفســها  المنطقــة  جغرافيــة  أن  كمــا 
مناطــق  فهنــاك  النــدرة  هــذه  تكويــن  فــي  مهــماً 
مــن  أكبــر  عــدد  بوجــود  التخطيطيــة  طبيعتهــا  تســمح 
وهنــاك  العامــة  الســاحات  أو  المفتوحــة  الشــوارع 
بســبب  المزايــا  هــذه  فيهــا  تقــل  أخــرى  مناطــق 
فيهــا الخدمــات  توزيــع  طريقــة  أو  المخطــط  شــكل 
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ــرى  ــى أخ ــة إل ــن منطق ــادرة م ــع الن ــف المواق ــك تختل ولذل
بحســب طبيعــة التخطيــط العمرانــي وليــس بالضــرورة أن 
ــق. ــع المناط ــي جمي ــها ف ــزة نفس ــع الممي ــون المواق تك

الحديثــة مثــل مدينــة  الســكنية  المــدن  وعنــد دراســة 
المــطلاع ومدينــة جابــر الأحمــد ومدينــة جنــوب صبــاح 
ــائم  ــن القس ــى م ــة العظم ــد أن الغالبي ــكنية نج ــد الس الأحم
تقــع علــى شــارع واحــد بينمــا تقــل بصــورة واضحــة مواقــع 
الزوايــا والمواقــع المقابلة للمســاجد أو الســاحات أو المواقف 
العامــة وهــذا الأمــر لــم تصنعــه حركــة الســوق وإنمــا صنعــه 
ــة  ــيس المنطق ــوم الأول لتأس ــذ الي ــي من ــط العمران المخط
ولذلــك أصبحــت هــذه المواقــع أكثــر نــدرة مــع مــرور الوقت.

ــنوات  ــع الس ــدأ م ــا تب ــة بطبيعته ــواق العقاري ــا أن الأس كم
فــي اكتشــاف المواقــع المميــزة داخــل كل منطقــة ففــي 
المراحــل الأولــى مــن تطويــر المناطــق الجديــدة قــد لا 
تكــون الفروقــات الســعرية واضحــة بصــورة كبيــرة إلا أن زيــادة 
التــداولات وازدياد خبــرة المشــترين والمســتثمرين يؤديان إلى 
إعــادة تقييــم المواقــع وفــق درجــة ندرتهــا الحقيقيــة داخل 
ــات  ــى فروق ــول عل ــع بالحص ــض المواق ــدأ بع ــة فتب المنطق
ســعرية أعلــى نتيجــة محدوديــة عددهــا وصعوبــة تكرارهــا.
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ومــن ذلــك نلاحــظ أن بعــض المواقــع تحافــظ علــى تفوقهــا 
الســعري لفتــرات طويلــة حتــى فــي أوقــات هــدوء الســوق 
الحالــي  الطلــب  مســتوى  علــى  فقــط  تعتمــد  لا  لأنهــا 
منهــا  المعــروض  محدوديــة  علــى  أيــضاً  تعتمــد  وإنمــا 
ــر  ــط وأكث ــل المخط ــراراً داخ ــل تك ــع أق ــا كان الموق فكلم
صعوبــة فــي التوفــر ازدادت قدرتــه علــى المحافظــة علــى 
قيمتــه الســوقية مقارنــة بالمواقــع المتوافــرة بكثــرة.

ــل  ــة لا تق ــي للمنطق ــط العمران ــراءة المخط ــإن ق ــك ف لذل
ــط  ــها لأن المخط ــعار نفس ــة الأس ــراءة حرك ــن ق ــة ع أهمي
يكشــف للمســتثمر والمشــتري حجــم النــدرة الموجــودة 
المميــزة  المواقــع  عــدد  ويكشــف  المنطقــة  داخــل 
المتاحــة فعلــياً فــي الســوق كمــا يســاعد علــى فهــم 
ــات  ــراف الفروق ــة واستش ــعرية الحالي ــات الس ــباب الفروق أس
ــراً  ــول إن كثي ــن الق ــا يمك ــن هن ــتقبلية وم ــعرية المس الس
مــن قيــم العقــارات لا تصنعهــا حركــة الســوق وحدهــا 
ــي  ــا العمران ــة وقوامه ــط المنطق ــضاً تخطي ــا أي ــل يصنعه ب
ــادرة  ــع الن ــتكون المواق ــن س ــة أي ــذ البداي ــدد من ــذي يح ال
ــة. ــل المنطق ــراً داخ ــر تواف ــع الأكث ــتكون المواق ــن س وأي
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ــادي  ــهد الاقتص ــرت المش ــي غي ــة الت ــات المهم ــن الأزم م
والعقــاري وغيــرت فلســفة الشــراء والاســتثمار العقــاري 
ــل  ــي التعام ــذر ف ــن الح ــر م ــدراً أكب ــتثمرين ق ــت المس وأعط
ــت  ــا زال ــي م ــام 2008 الت ــة ع ــة أزم ــر الاقتصادي ــع المخاط م
ــا  ــد تناولن ــذا وق ــا ه ــى يومن ــرة حت ــها حاض ــا ودروس آثاره
هــذه الأزمــة فــي إحــدى حلقــات برنامــج الجمعــة العقاريــة 
ــدس  ــع المهن ــاري م ــرة عق ــي ذاك ــة ف ــلة رحل ــن سلس ضم
إبراهيــم العوضــي الــذي اســتعرض مجموعــة مــن الــدروس 
والخبــرات التــي خــرج بهــا مــن تلــك المرحلــة المهمــة.

ــياً  ــون مبن ــب أن يك ــتثمار لا يج ــدروس أن الاس ــذه ال ــى ه أول
علــى الحمــاس أو الرغبــة فــي تحقيــق الأربــاح الســريعة بــل 
ــهدت  ــد ش ــق فق ــل العمي ــة والتحلي ــة المتأني ــى الدراس عل
الســنوات التــي ســبقت الأزمــة اندفــاعاً كبيــراً نحــو الاســتثمار 
فــي أســواق وقطاعات مختلفــة داخــل وخــارج الكويت دون 
امــتلاك المعرفــة الكافيــة بطبيعــة تلــك الأســواق أو فهــم 
الأنظمــة الاقتصاديــة والقانونيــة والتشــريعية التــي تحكمهــا 
ــؤدي  ــد ي ــل ق ــذه التفاصي ــل به ــة أن الجه ــت الأزم ــد أثبت وق
إلــى خســائر كبيــرة مهمــا بــدت الفرصــة الاســتثمارية مغريــة.
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إلــى أي ســوق  الدخــول  أيــضاً أن  الــدروس  ومــن أهــم 
المؤثــرة  العوامــل  جميــع  دراســة  إلــى  يحتــاج  جديــد 
ــة أو  ــية أو اجتماعي ــة أو سياس ــت اقتصادي ــواء كان ــه س في
ــم  ــى حج ــط عل ــد فق ــتثمار لا يعتم ــاح الاس ــة فنج قانوني
الطلــب أو توقعــات النمــو وإنمــا يعتمــد كذلــك علــى البيئــة 
التنظيميــة والتشــريعية ومــدى قــدرة المســتثمر علــى 
فهــم طبيعــة الســوق والتعامــل مــع متغيراتــه المختلفــة.

كمــا أكــدت الأزمــة أهميــة بنــاء الشــركات علــى أســس 
تعثــرت  التــي  الشــركات  مــن  فالكثيــر  وواضحــة  متينــة 
ــرص  ــص الف ــا نق ــبب تعثره ــن س ــم يك ــة 2008 ل خلال أزم
غيــاب  نتيجــة  كان  وإنمــا  فقــط  الأســواق  ضعــف  أو 
ــة أو  ــف الحوكم ــتثمارية أو ضع ــة الاس ــي الرؤي ــجام ف الانس
عــدم وضــوح الأهــداف وآليــات التخــارج وإدارة المخاطــر 
وقــد أظهــرت الأزمــة أن الشــركات التــي تمتلــك هيــكلاً 
مؤسســياً قــوياً وإدارة واعيــة كانــت أكثــر قــدرة علــى 
مواجهــة التحديــات والاســتمرار مقارنــة بالشــركات التــي 
راســخة. قواعــد  دون  الســريع  التوســع  علــى  اعتمــدت 
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ــة أن  ــك المرحل ــرزت خلال تل ــي ب ــة الت ــاط المهم ــن النق وم
ــي  ــة الت ــي البيئ ــاحاً ف ــر نج ــون أكث ــا يك ــباً م ــتثمر غال المس
يعرفهــا جيــداً ولذلــك يــرى كثير مــن المســتثمرين أن الســوق 
ــي  ــتثمر المحل ــواق للمس ــل الأس ــن أفض ــى م ــي يبق الكويت
ليــس فقــط بســبب الفــرص المتاحــة بــل أيــضاً بســبب 
ــة  ــات المهني ــن والعلاق ــوق والقواني ــة الس ــة بطبيع المعرف
التغيــرات  وفهــم  المعلومــات  إلــى  الوصــول  وســهولة 
ــتثمر  ــح المس ــوق تمن ــة بالس ــة فالمعرف ــة المحلي الاقتصادي
ميــزة مهمــة لا يمكــن تجاهلها عنــد اتخــاذ القرار الاســتثماري.

كمــا ســلطت الأزمــة الضــوء على أهميــة وجــود أطــر قانونية 
واستشــارية واضحــة تحكــم أي اســتثمار فقــد دخلــت العديــد 
مــن الشــركات والمســتثمرين فــي مشــاريع مختلفــة اعتمــاداً 
ــات  ــة أو التوقع ــة المفرط ــخصية أو الثق ــات الش ــى العلاق عل
المتفائلــة دون وجــود دراســات قانونيــة وماليــة متخصصــة 
وعندمــا تعرضــت الأســواق للاهتــزاز ظهــرت المشــكلات 
ــركات  ــض الش ــت بع ــتثمارات وواجه ــك الاس ــة لتل الحقيقي
نزاعــات وتعقيــدات قانونيــة اســتمرت لســنوات طويلــة.
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ــع  ــرة التوس ــة ظاه ــبقت الأزم ــي س ــر الت ــرز الظواه ــن أب وم
ــك  ــي تل ــدة فف ــركات الجدي ــيس الش ــي تأس ــه ف ــغ في المبال
ــة  ــركات متتابع ــس ش ــات تؤس ــض الجه ــت بع ــرة كان الفت
بهــدف جمــع رؤوس الأمــوال والاســتفادة مــن موجــة 
التفــاؤل الســائدة فــي الأســواق وكان التركيــز فــي كثيــر مــن 
الأحيــان علــى التوســع والانتشــار أكثــر مــن التركيز علــى جودة 
ــاهم  ــد س ــة وق ــة الحقيقي ــدواه الاقتصادي ــروع أو ج المش
ــى  ــعار إل ــع الأس ــات ورف ــض التقييم ــم بع ــي تضخ ــك ف ذل
مســتويات لا تعكــس القيمــة الفعليــة للأصــول أو الشــركات.

المشــاريع  نحــو  اندفــاعاً  المرحلــة  تلــك  شــهدت  كمــا 
ــن  ــدد م ــي ع ــة ف ــتثمارات الخارجي ــرى والاس ــة الكب العقاري
النمــو  أن  المســتثمرين  اعتقــد كثيــر مــن  الــدول حيــث 
الأزمــة  أن  إلا  توقــف  دون  طويلــة  لفتــرات  سيســتمر 
مختلفــة  اقتصاديــة  بــدورات  تمــر  الأســواق  أن  أثبتــت 
قــوي  تصحيــح  يعقبهــا  قــد  الكبيــرة  الارتفاعــات  وأن 
ســليمة. اقتصاديــة  بأســس  مدعومــة  تكــن  لــم  إذا 
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ــراً  ــت أم ــر ليس ــضاً أن إدارة المخاط ــة أي ــدروس المهم ــن ال وم
ــة  ــن عملي ــي م ــزء أساس ــي ج ــل ه ــتثمار ب ــي الاس ــوياً ف ثان
اتخــاذ القــرار فالمســتثمر الناجــح لا يبحــث فقــط عــن العائــد 
ــه  ــة وقدرت ــر المحتمل ــم المخاط ــدرس حج ــا ي ــع وإنم المرتف
علــى التعامــل معهــا فــي حــال تغيــر الظــروف الاقتصاديــة 
أو الماليــة وقــد أظهــرت أزمــة 2008 أن تجاهــل المخاطــر قــد 
ــا  ــم تحقيقه ــي ت ــب الت ــوق المكاس ــائر تف ــى خس ــؤدي إل ي
ــع  ــة التنوي ــة أهمي ــدت الأزم ــا أك ــة. كم ــنوات طويل خلال س
المــدروس فــي الاســتثمارات فتركيــز الاســتثمارات فــي 
قطــاع واحــد أو ســوق واحــد قــد يزيــد مــن حجــم المخاطــر 
عنــد حــدوث أي أزمــة اقتصاديــة أو ماليــة أمــا التنويــع 
القائــم علــى الدراســة والتحليــل فإنــه يســاعد علــى تخفيــف 
ــتدامة. ــتقرار والاس ــن الاس ــر م ــدر أكب ــق ق ــر وتحقي المخاط

 لقــد شــكلت أزمــة 2008 نقطــة تحــول مهمــة فــي الفكــر 
الاســتثماري لــدى الكثيــر مــن المســتثمرين والشــركات فقــد 
انتقــل التركيــز مــن التوســع الســريع وتحقيــق الأربــاح قصيــرة 
الأجــل إلــى الاهتمــام بالحوكمــة والشــفافية وإدارة المخاطــر 
وأصبــح  الأمــد  طويلــة  والاســتدامة  الأصــول  وجــودة 
المســتثمرون أكثــر حــرصاً علــى دراســة الفــرص وتحليلهــا قبل 
اتخــاذ القــرار وأكثــر اهتمــاماً بمتابعــة المؤشــرات الاقتصاديــة 
والماليــة التــي قــد تؤثــر علــى اســتثماراتهم مســتقبلاً.
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و علــى هذا.تبقــى أزمــة 2008 واحــدة مــن أهــم المحطــات 
الاقتصاديــة فــي العصــر الحديــث ليــس بســبب حجم الخســائر 
ــة  ــدروس العميق ــبب ال ــل بس ــط ب ــا فق ــت عنه ــي نتج الت
التــي قدمتهــا للمســتثمرين والشــركات وصنــاع القــرار فقــد 
الحقيقــي فــي الاســتثمار لا يتحقــق  النجــاح  أن  أكــدت 
المــدروس  غيــر  التوســع  أو  المحســوبة  غيــر  بالمغامــرة 
ــى  ــدرة عل ــاط والق ــرة والانضب ــم والخب ــق بالعل ــا يتحق وإنم
. المناســب  الوقــت  فــي  القــرار  واتخــاذ  المخاطــر  إدارة 
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ــوق  ــع الس ــو صان ــن ه ــول م ــم ح ــؤال مه ــرح س ــا يُُط عندم
نحــو  تتجــه  الآراء  مــن  الكثيــر  فــإن  الحقيقــي  العقــاري 
المســتثمرين الكبــار أو الشــركات العقاريــة أو حتــى المضاربيــن 
الذيــن يمتلكــون محافــظ عقارية ضخمــة إلا أن مراجعــة تاريخ 
ــة  ــد أن الجه ــم تؤك ــت والعال ــي الكوي ــة ف ــواق العقاري الأس
ــة  ــة ، فالدول ــي الدول ــاري ه ــوق العق ــي الس ــراً ف ــر تأثي الأكث
تمتلــك أدوات لا يملكهــا أي مســتثمر أو شــركة عقارية، وهي 
القــادرة على تغييــر اتجاه الســوق بالكامل مــن خلال القوانين 
الماليــة والنقديــة والتنمويــة. والتشــريعات والسياســات 
الســوق العقــاري لا يتحــرك بصــورة عشــوائية ، بــل يتأثــر 
ــكل  ــر بش ــي تؤث ــات الت ــرارات والسياس ــن الق ــة م بمجموع
والتمويــل  والســيولة  والطلــب  العــرض  علــى  مباشــر 
ــار  ــتقبل العق ــراءة مس ــإن ق ــك ف ــتثمار. ولذل ــرص الاس وف
ــا  ــا وقراراته ــة وخططه ــات الدول ــراءة توجه ــماً بق ــدأ دائ تب
قبــل متابعــة حركــة المســتثمرين أو الشــركات العقاريــة.
وعنــد النظــر إلــى التجــارب العالميــة نجــد أمثلــة عديــدة تؤكد 
ــر  ــة أكث ــت الحكوم ــنغافورة تدخل ــي س ــوم فف ــذا المفه ه
مــن مــرة عندمــا ارتفعت أســعار العقــارات بشــكل كبيــر، حيث 
فرضــت ضرائــب إضافيــة على بعــض المشــترين والمســتثمرين 
مــن  للحــد  العقــاري  التمويــل  علــى  قيــوداً  ووضعــت 
المضاربــة وحمايــة الســوق مــن التضخــم الســعري. وبمجــرد 
تطبيــق هــذه القــرارات بــدأت الأســعار بالتراجــع أو الاســتقرار 
ــراء. ــي الش ــم ف ــتثمرين ورغبته ــود المس ــتمرار وج ــم اس رغ
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وفــي الصيــن قامــت الحكومــة خلال الســنوات الماضيــة 
التطويــر  شــركات  تمويــل  علــى  صارمــة  قيــود  بفــرض 
فــي  واســعة  تغيــرات  إلــى  أدى  الــذي  الأمــر  العقــاري، 
القطــاع العقــاري وانخفــاض النشــاط فــي عــدد مــن المــدن 
ــتثمرين  ــة المس ــر رغب ــو تغي ــبب ه ــن الس ــم يك ــرى. ول الكب
للســوق. المنظمــة  الحكوميــة  السياســات  تغيــر  وإنمــا 

أمــا فــي الكويــت فــإن الأمثلــة علــى دور الدولــة فــي صناعة 
الســوق العقــاري أكثــر وضــوحاً وتنــوعاً ،  فقــد شــهدت 
ــاري  ــهد العق ــرت المش ــدة غي ــرارات عدي ــة ق ــود الماضي العق
بالكامــل وأعــادت توزيــع الســيولة بيــن القطاعــات المختلفة.

ففــي عــام 1994 تــم رفــع القــرض الإســكاني إلــى 70 ألــف 
ــدرة  ــادة الق ــى زي ــر عل ــر مباش ــه تأثي ــرار كان ل ــو ق ــار وه دين
الشــرائية للمواطنيــن وتحفيــز الطلب علــى العقارات الســكنية 
مــا  أدى إلــى زيــادة كبيــرة فــي أســعار العقــار فــي الكويــت .

بمبلــغ  الإنشــائية  المــواد  بدعــم  الدولــة  قامــت  كمــا 
فــي  الراغبيــن  للمواطنيــن  دينــار  ألــف   30 إلــى  يصــل 
فــي  كبيــرة  زيــادة  فــي  ســاهم  قــرار  وهــو  البنــاء 
العمالــة  اجــور  فــي  زيــادة  و  الانشــائية  المــواد  اســعار 
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علــى  الرســوم  فــرض  أيــضاً  المهمــة  القــرارات  ومــن 
ــوق  ــخ الس ــن تاري ــة م ــل مختلف ــاء خلال مراح ــي الفض الأراض
ــم  ــعينيات ث ــي التس ــوم ف ــرض الرس ــد كان لف ــاري فق العق
إعــادة تفعيــل وتطويــر بعــض الرســوم والإجــراءات فــي 
عــام 2008 ثــم عــام 2023 تأثيــر واضــح علــى ســلوك 
ــات  ــذه السياس ــاهمت ه ــث س ــتثمرين حي ــملاك والمس ال
. الآن  نعيشــه  الــذي  العقــاري  المشــهد  تغييــر  فــي 

كمــا شــهدت الكويــت تقليــص بعــض أدوار التمويــل العقاري 
فــي فتــرات مختلفــة وهــو مــا انعكــس علــى حجــم 
ــت  ــا انخفض ــتثمار ،  فكلم ــراء والاس ــة للش ــيولة المتاح الس
المرونــة التمويليــة تراجعــت القــدرة الشــرائية لبعــض الشــرائح 
عــام. بشــكل  العقــاري  النشــاط  علــى  ذلــك  وانعكــس 

ومــن أبــرز القــرارات التــي غيــرت اتجــاه الســيولة داخل الســوق 
العقــاري قــرار زيــادة تعرفــة الكهربــاء والمــاء علــى العقــارات 
ــرار  ــذا الق ــد أدى ه ــام 2016 ، فق ــة ع ــي نهاي ــتثمارية ف الاس
إلــى ارتفــاع تكاليــف التشــغيل لبعــض العقــارات الاســتثمارية 
وأثــر علــى العوائــد الاســتثمارية ،  مــا دفــع جــزءاً مــن رؤوس 
الأمــوال إلــى إعــادة النظــر فــي اســتثماراتها والانتقــال 
ــة  ــر جاذبي ــح أكث ــذي أصب ــكني ال ــار الس ــو العق ــياً نح تدريج
ــرة. ــك الفت ــي تل ــتثمارية ف ــارات الاس ــض العق ــة ببع مقارن
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كمــا أن القــرارات المرتبطــة بالقطــاع الصناعــي كان لهــا 
التحويــل  فإلغــاء    ، العقــاري  الســوق  علــى  واضــح  أثــر 
معادلــة  تغييــر  إلــى  أدى  الصناعيــة  للقســائم  المؤقــت 
ــي  ــهم ف ــة  وأس ــق الصناعي ــض المناط ــي بع ــتثمار ف الاس
الســكنية  القطاعــات  نحــو  الســيولة  مــن  جــزء  انتقــال 
علــى  انعكــس  الــذي  الأمــر  والتجاريــة   والاســتثمارية 
ــاع. ــن قط ــر م ــي أكث ــارات ف ــعار العق ــداول وأس ــة الت حرك

ــة  ــرارات المالي ــريعات والق ــى التش ــة عل ــر دور الدول ولا يقتص
ــي  ــر الأراض ــة وتوفي ــة العمراني ــى التنمي ــد إل ــل يمت ــط ب فق
والبنيــة التحتيــة فعندمــا تقــوم الدولــة بإنشــاء مدينــة 
جديــدة أو تطويــر شــبكة طرق أو إنشــاء جســر أو توفير خدمات 
ــك  ــة تل ــن جاذبي ــع م ــا ترف ــة فإنه ــة معين ــة لمنطق متكامل
ــرة. ــورة مباش ــة بص ــا العقاري ــى قيمته ــر عل ــة وتؤث المنطق

ليســوا  العقاريــة  والشــركات  المســتثمرين  فــإن  ولهــذا 
ــع  ــون م ــم متفاعل ــا ه ــدر م ــن بق ــوق الحقيقيي ــاع الس صن
ــا  ــتراتيجيته عندم ــر اس ــتثمر يغي ــة ، فالمس ــرارات الحكومي الق
ــا  ــاباتها عندم ــد حس ــة تعي ــركة العقاري ــن والش ــر القواني تتغي
ــر  ــا تتغي ــاتها عندم ــدل سياس ــوك تع ــة والبن ــر الأنظم تتغي
التعليمــات الرقابيــة أمــا الدولــة فهــي الجهــة التــي تمتلــك 
القــدرة علــى تغييــر قواعــد اللعبــة العقاريــة بالكامــل.



231

المقالات العقارية

ــنغافورة  ــي س ــة ف ــارب العالمي ــتعراض التج ــن خلال اس وم
ــة  ــح أن الدول ــة يتض ــة الكويتي ــب التجرب ــى جان ــن  إل والصي
ــع  ــي صان ــاري وه ــوق العق ــي للس ــرك الأساس ــي المح ه
التمويــل  فــي  تتحكــم  التــي  الحقيقيفهــي  الســوق 
والتشــريعات والبنيــة التحتيــة والتنميــة العمرانيــة والرســوم 
والضرائــب والدعــم الإســكاني وتخصيــص الأراضــي والأنشــطة 
الاقتصاديــة ولذلــك فــإن أي قــراءة مســتقبلية للســوق 
العقــاري يجــب أن تبــدأ أولاً بفهــم توجهــات الدولــة وقراراتهــا 
لأنهــا تبقــى العامــل الأكثــر تأثيــراً فــي تحديــد اتجــاه الســوق 
الطويــل. المــدى  علــى  مســتقبله  وصناعــة  العقــاري 

.
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العقــود  عبــر  الكويتــي  العقــاري  الســوق  تحليــل  عنــد 
الماضيــة يتضــح أن ســعر الفائــدة يمثــل أحــد أهــم العوامــل 
المؤثــرة فــي حركــة الســيولة والتــداولات العقاريــة. ولذلــك 
ــيولة لا  ــى أن الس ــرر عل ــكل متك ــد بش ــروري التأكي ــن الض م
تتعامــل مــع ارتفــاع أســعار الفائــدة كمــا تتعامــل مــع تثبيتها 
ــى  ــة عل ــاتها المختلف ــة انعكاس ــكل مرحل ــا فل أو انخفاضه
ــل  ــذا العام ــب ه ــترين. ويكتس ــتثمرين والمش ــرارات المس ق
ــاري  ــوق العق ــى أن الس ــراً إل ــت نظ ــي الكوي ــر ف ــة أكب أهمي
الصغيــرة نســبياً مقارنــة  الكويتــي يعــد مــن الأســواق 
ــرات  ــية للتغي ــر حساس ــه أكث ــا يجعل ــة مم ــواق المنطق بأس
ــات  ــة وتوقع ــوك المركزي ــرارات البن ــراً بق ــرع تأث ــة وأس النقدي
المســتثمرين بشــأن مســار أســعار الفائدة مســتقبلاً. ولا يقتصر 
التأثيــر علــى القــرارات الفعليــة لرفــع أو خفــض الفائــدة بل إن 
مجــرد التوقعــات والإعلانــات المســبقة بشــأن الاتجــاه القادم 
للفائــدة تنعكــس بصــورة مباشــرة علــى شــهية المســتثمرين 
ــاري  ــوق العق ــى الس ــة إل ــيولة المتدفق ــم الس ــى حج وعل
ــلاً  ــدر دخ ــار ي ــاك عق ــتثمارية إذا كان هن ــة الاس ــن الناحي وم
شــهرياً يبلــغ 3 آلاف دينــار أي مــا يعادل نحــو 5% إلــى 6% من 
قيمــة العقــار ســنوياً مــع اســتمرار تحصيــل الإيجــارات وتحمل 
ــة  ــع المصرفي ــر الودائ ــل توف ــي المقاب ــة وف ــال الصيان أعم
ــذي  ــؤال ال ــإن الس ــنوياً ف ــن 4% و4.25% س ــراوح بي ــداً يت عائ
ــة؟ ــار أم الوديع ــتثمر العق ــار المس ــاذا يخت ــه م ــرح نفس يط

.
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الغــرض مــن رفــع أو خفــض ســعر الفائــدة هــو التحكــم فــي 
ــى  ــؤدي إل ــد ت ــيولة ق ــادة الس ــوق. فزي ــل الس ــيولة داخ الس
ــيولة  ــاض الس ــؤدي انخف ــا ي ــم بينم ــدلات التضخ ــاع مع ارتف
إلــى تباطــؤ النشــاط الاقتصــادي وقــد تظهــر آثــار مثــل البطالة 
ــاذا  ــن م ــاج. ولك ــى الإنت ــدرة عل ــول الق ــاش وخم والانكم
ــعار  ــاض أس ــد انخف ــدة؟ عن ــعار الفائ ــت أس ــدث إذا انخفض يح
ــى  ــع إل ــن الودائ ــوال م ــية للأم ــرة عكس ــدأ هج ــدة تب الفائ
الاســتثمارات المختلفــة ويكــون جــزء مــن هــذه الاســتثمارات 
متجــهاً إلــى القطــاع العقــاري. ومــع زيــادة الســيولة ترتفــع 
ــى 3 أو 4  ــل إل ــض المراح ــي بع ــل ف ــة لتص ــداولات العقاري الت
ــن  ــي م ــبب رئيس ــذا س ــد أن ه ــنوياً ونعتق ــار س ــارات دين ملي
أســباب ارتفــاع أســعار العقــار فــي الكويــت خلال العديــد مــن 
الفتــرات الســابقة. وتؤكــد الشــواهد التاريخيــة هــذه العلاقة 
بشــكل واضــح. فبعــد أحــداث مطلــع الألفيــة الجديــدة 
وانخفــاض أســعار الفائــدة مــن 7.25% فــي عــام 2000 
إلــى 3.25% فــي عــام 2003 ارتفعــت قيمــة التــداولات 
العقاريــة إلــى نحــو 2 مليــار و720 مليــون دينــار بعــد أن 
ــام 2000. ــي ع ــار ف ــون دين ــار و99 ملي ــدود ملي ــت بح كان
ــتويات  ــي 2014 و2015 مس ــن عام ــرة بي ــهدت الفت ــا ش كم
فائــدة منخفضــة بلغــت نحــو 2% وهــي الفتــرة التــي 
ــه  ــي تاريخ ــداولات ف ــى ت ــاري أعل ــوق العق ــا الس ــجل فيه س
حيــث بلغــت التــداولات نحــو 4 مليــارات و808 ملاييــن دينــار 
ــام 2015. ــي ع ــار ف ــار دين ــو 3.4 ملي ــام 2014 ونح ــي ع ف
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ــث  ــا حي ــة كورون ــد جائح ــح بع ــورة أوض ــهد بص ــرر المش وتك
 2020 عامــي  خلال   %1.5 إلــى  الفائــدة  ســعر  انخفــض 
و2021 لترتفــع التــداولات العقاريــة فــي عــام 2021 إلــى 
ــة  ــات التاريخي ــذه المحط ــير ه ــار. وتش ــارات دين ــو 4 ملي نح
ــدة  ــعار الفائ ــاض أس ــن انخف ــة بي ــة واضح ــود علاق ــى وج إل
ــا  ــاري. فكلم ــاع العق ــى القط ــة إل ــيولة المتجه ــاع الس وارتف
الودائــع  جاذبيــة  وقلــت  التمويــل  تكلفــة  انخفضــت 
ــار  ــو العق ــوال نح ــن الأم ــر م ــريحة أكب ــت ش ــة اتجه المصرفي
ــك  ــل. ولذل ــتثمارية أفض ــرص اس ــى وف ــد أعل ــن عائ ــثاً ع بح
تبقــى متابعــة حركــة أســعار الفائــدة مــن أهــم المؤشــرات 
ــم  ــاري وفه ــوق العق ــاه الس ــراءة اتج ــى ق ــاعد عل ــي تس الت
المقبلــة. المراحــل  خلال  والتــداولات  الســيولة  حركــة 
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العقــاري  العلــم  فــي  الاجتهــادات  عــن  الحديــث  عنــد 
والاجتهــادات فــي التاريــخ العقــاري والاجتهادات فــي التحليل 
العقــاري فــإن جميــع هــذه الجهــود يمكــن أن نطلــق عليهــا 
مســمى واحــد وهــو أبحــاث الســوق. ونصفهــا بالاجتهــادات 
لأنهــا مــا زالــت تعتمــد علــى جهــود أفــراد أو جهــات متفرقــة 
ــة ،  ــة العقاري ــة للمعلوم ــة متكامل ــاب مركزي ــل غي ــي ظ ف
وقــد تحدثنــا فــي الســابق أن الســوق العقــاري فــي الكويت 
ــواق  ــورن بالأس ــا ق ــوق إذا م ــاث الس ــي أبح ــراً ف ــر فقي يعتب
المقبلــة  المرحلــة  فــإن  ولذلــك  المتقدمــة،  العقاريــة 
ــة  ــى مركزي ــد عل ــماً تعتم ــر تنظي ــة أكث ــاء منظوم ــب بن تتطل
المعلومــة دقيقــة  العقاريــة حتــى تصبــح  المعلومــات 
وســهلة الوصــول ويمكــن الاعتمــاد عليهــا فــي اتخاذ القــرار . 

ــة  ــوق العقاري ــاث الس ــكل أبح ــة تش ــدول المتقدم ــي ال ف
أحــد أهــم المرتكــزات التــي يعتمــد عليهــا الاقتصــاد، ويقــوم 
القطــاع الخــاص المنظــم بــدور كبيــر في إعــداد هــذه الأبحاث 
ــر  ــرات والتقاري ــات والمؤش ــر البيان ــة وتوفي ــن الدول ــم م بدع
التــي يســتفيد منهــا الاقتصــاد بشــكل عــام ويســتفيد منهــا 
ــا  ــو م ــوذج ه ــذا النم ــاص. وه ــكل خ ــاري بش ــاع العق القط
ــل  ــى ينتق ــت حت ــي الكوي ــاري ف ــوق العق ــه الس ــاج إلي يحت
العمــل  مرحلــة  إلــى  الفرديــة  الاجتهــادات  مرحلــة  مــن 
يـل . نـات والتحلـ فـة والبياـ لـى المعرـ نـي عـ سـي المبـ المؤسـ



238

مؤسسة دروازة الصفاة العقارية

ــز  ــى مرك ــاج إل ــا نحت ــر فإنن ــر حص ــن غي ــل وم ــد التفصي وعن
ــح  ــة يوض ــات العقاري ــي للصفق ــي وتحليل ــات تفصيل معلوم
ــي  ــرات الت ــعار والتغي ــات الأس ــراء واتجاه ــع والش ــة البي حرك
يشــهدها الســوق بصــورة مســتمرة ،  كمــا نحتــاج إلــى 
مركــز متخصــص لتاريــخ العقــار فــي الكويــت يبــدأ مــن 
نشــأة الكويــت ويرصــد تطــور العقــار والمناطــق والملكيــات 
والتحــولات العمرانيــة عبــر مختلــف المراحــل التاريخيــة. 
ــر  ــع التقاري ــة يجم ــر العقاري ــز للتقاري ــى مرك ــضاً إل ــاج أي ونحت
الحاليــة والأرشــيفية ويجعلهــا متاحــة للباحثين والمســتثمرين 
ــحاً  ــعاً واض ــون مرج ــى تك ــاري حت ــأن العق ــن بالش والمهتمي
يمكــن الاســتفادة منــه فــي أي وقــت .  كمــا نحتاج إلــى مركز 
متخصــص بالأخبــار العقاريــة يقــوم بتجميــع الأخبــار وربطهــا 
بحركــة الســوق وتحليــل أثرهــا علــى القطــاع العقــاري ، 
ونحتــاج كذلــك إلــى دراســات عقاريــة دوريــة ومنظمــة يتــم 
إعدادهــا بصــورة مســتمرة وبتوجيــه ودعــم من الدولــة حتى 
تصبــح هــذه الدراســات مرجــعاً ثابــتاً للقطــاع ،  وفــي الوقــت 
ــوم  ــة تق ــة حديث ــة ورقمي ــى أدوات ميداني ــاج إل ــه نحت نفس
بجمــع المعلومــات العقاريــة المهمــة وتحديثهــا بشــكل 
مســتمر، لأن المعلومــة الدقيقــة هــي الأســاس الــذي 
ــا  ــة. كم ــرارات الناجح ــة والق ــات الصحيح ــه الدراس ــى علي تُُبن
ــول  ــن الوص ــاص م ــاع الخ ــركات القط ــن ش ــى تمكي ــاج إل نحت
ــن  ــى تتمك ــوح حت ــهولة ووض ــات بس ــذه المعلوم ــى ه إل
ــودة .  ــة وج ــر دق ــيلات أكث ــر وتحل ــات وتقاري ــاج دراس ــن إنت م
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أمــا فيمــا يتعلــق بتاريــخ العقــار فــي الكويــت فــإن الحاجــة 
قائمــة إلــى فتــح الوثائــق التاريخيــة فــي وزارة العــدل 
لمعرفــة تسلســل الوثائــق العقاريــة وتاريخهــا وتطورهــا عبــر 
العقــود ، كمــا نحتــاج إلى الاســتفادة مــن البيانــات الموجودة 
لــدى بلديــة الكويــت لمعرفــة التنظيــم الجغرافــي للمناطــق 
والمخططــات الهيكليــة وتقســيم المناطق وأســماء الشــوارع 
والتطــور التاريخــي للمــدن والمحافظــات منــذ نشــأتها وحتــى 
اليــوم ،  لأن هــذه المعلومــات تشــكل جــزءاً مهــماً مــن تاريــخ 
ــى  ــن عل ــن والمحللي ــاعد الباحثي ــت وتس ــي الكوي ــار ف العق
فهــم تطــور الســوق بصــورة أكثــر دقــة .  ومــن التجــارب التــي 
يمكــن الاســتفادة منهــا تجربــة ســنغافورة التــي اســتطاعت 
خلال ســنوات طويلــة بنــاء منظومــة متكاملــة للمعلومــات 
ــى  ــول إل ــهولة الوص ــفافية وس ــى الش ــد عل ــة تعتم العقاري
البيانــات. فقــد أصبــح المســتثمر والباحــث والمقيم يســتطيع 
الوصــول إلــى قــدر كبيــر مــن البيانــات والتقاريــر والمؤشــرات 
التــي تســاعده علــى فهــم الســوق واتخــاذ القــرار المناســب. 
يعــملان  الخــاص  والقطــاع  الحكوميــة  الجهــات  أن  كمــا 
بصــورة متكاملــة لإنتــاج الدراســات وتحديــث البيانــات بشــكل 
ــوحاً  ــر وض ــاري أكث ــوق العق ــل الس ــا جع ــو م ــتمر، وه مس
وأكثــر كفــاءة، وســاعد علــى رفــع جــودة الاســتثمار وتقليــل 
ــات ،  ولا  ــص المعلوم ــن أو نق ــى التخمي ــة عل ــرارات المبني الق
يعنــي ذلــك نقــل التجربــة كمــا هــي وإنمــا الاســتفادة مــن 
منهجهــا القائــم علــى تنظيــم البيانــات وإتاحتهــا وبنــاء أبحاث 
ــاري .  ــاع العق ــراف القط ــع أط ــدم جمي ــتمرة تخ ــوق مس س
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ــول  ــاص للحص ــاع الخ ــن القط ــم وتمكي ــى دع ــاج إل ــا نحت كم
ــول  ــو معم ــا ه ــوة بم ــات والأدوات أس ــذه البيان ــى ه عل
بــه فــي الــدول المتقدمــة. ويمكــن كذلــك الاســتفادة 
ــدة  ــات المتح ــا والولاي ــان وبريطاني ــن والياب ــارب الصي ــن تج م
ــارات  ــة الإم ــل دول ــة مث ــدأت دول المنطق ــا ب ــة، كم الأمريكي
فــي  الســعودية  العربيــة  والمملكــة  المتحــدة  العربيــة 
ــاث  ــم أبح ــة تدع ــات عقاري ــز معلوم ــات ومراك ــاء منص إنش
ــفافية،  ــماً وش ــر تنظي ــورة أكث ــات بص ــر البيان ــوق وتوف الس
وهــو مــا أســهم فــي رفــع جــودة الدراســات وســاعد 
علــى اتخــاذ قــرارات أكثــر دقــة فــي القطــاع العقــاري . 
ــاع  ــة للقط ــة حقيقي ــة مضاف ــل قيم ــوق تمث ــاث الس إن أبح
ــرار  ــى الق ــول إل ــل الوص ــا تجع ــت، لأنه ــي الكوي ــاري ف العق
أو قــراراً  أكثــر وضــوحاً ســواء كان قــراراً بحثــياً  العقــاري 
ــوق  ــق بالس ــرار يتعل ــكن أو أي ق ــراء س ــرار ش ــتثمارياً أو ق اس
ــاع  ــة والقط ــات الحكومي ــح الجه ــا تمن ــا أنه ــاري. كم العق
الخــاص والباحثيــن القدرة علــى قــراءة المتغيرات بصــورة أدق 
ــرارات  ــاء ق ــتقبلية وبن ــوق المس ــات الس ــراف اتجاه واستش
قائمــة علــى بيانــات حقيقيــة بــدلاً مــن الاجتهــادات الفردية. 
فكلمــا كانــت المعلومــات أكثــر دقــة وكانــت الدراســات أكثــر 
تنظيــماً أصبحــت القــرارات أكثــر نجــاحاً وازدادت كفاءة الســوق 
ــراف .  ــع الأط ــن جمي ــة بي ــفافية والثق ــة الش ــت درج وارتفع
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ــواء  ــت س ــي الكوي ــزة ف ــادات ممي ــوم اجته ــد الي ــم توج نع
ــود  ــي جه ــاص، وه ــاع الخ ــن القط ــام أو م ــاع الع ــن القط م
تســتحق التقديــر، لكنهــا مــا زالــت بحاجــة إلــى مركزيــة 
ــة  ــة متكامل ــة وطني ــن منظوم ــود ضم ــذه الجه ــع ه تجم
لأبحــاث الســوق، لأن أبحــاث الســوق بــكل مــا تحملــه 
الكلمــة مــن معنــى هــي الأســاس الــذي يُُبنــى عليــه التطــور 
ــي  ــدى الأدوات الت ــي إح ــاري، وه ــاع العق ــي للقط الحقيق
ــوق  ــح الس ــرة وتمن ــورة مباش ــي بص ــاد الوطن ــم الاقتص تدع
العقــاري قــوة أكبــر فــي التحليــل والتخطيــط واتخــاذ القــرار. 
ــمولاً،  ــر ش ــات أكث ــد بيان ــاء قواع ــي بن ــتثمرنا ف ــا اس وكلم
إلــى  الوصــول  وســهلنا  والمختصيــن،  الباحثيــن  ودعمنــا 
ــر  ــجاً وأكث ــر نض ــاري أكث ــاع عق ــا قط ــح لدين ــات، أصب المعلوم
قــدرة علــى مواكبــة المتغيــرات الاقتصاديــة، وهــو مــا 
ــتقرار  ــتثمار واس ــودة الاس ــى ج ــة عل ــي النهاي ــينعكس ف س
. أشــمل   بصــورة  الوطنــي  الاقتصــاد  وخدمــة  الســوق 
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 المقالة رقم 100
حدث السوق بما 

يشتهي
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ــون  ــة لتك ــه اليومي ــن عمليات ــاري م ــوق العق ــق الس ينطل
هــي اللغــة التــي يتحــدث بهــا وهــي التــي ترســم معالمــه 
وتوثــق تاريخــه وتصنــع مشــهده بشــكل متكامــل فلا يمكــن 
ــا  ــط وإنم ــات فق ــن خلال الآراء أو التوقع ــوق م ــراءة أي س ق
مــن خلال العمليــات الحقيقيــة التــي تتــم فيــه لأنهــا تمثــل 
ــف  ــوق وتكش ــه الس ــرك وفق ــذي يتح ــي ال ــع الفعل الواق
ــوة  ــعار وق ــاه الأس ــرض واتج ــم الع ــب وحج ــتوى الطل مس
النشــاط العقــاري فــي كل مرحلــة ولذلــك تكــون هــذه 
ــوق  ــة الس ــى ماهي ــي عل ــاهد الحقيق ــي الش ــات ه العملي
وحالتــه ومــا يمــر بــه مــن تغيــرات عبــر الزمــن . وترتبــط هــذه 
العمليــات دائما بالعوامــل الاقتصاديــة والماليــة والاجتماعية 
ــوة  ــزداد ق ــوق فت ــة الس ــي حرك ــر ف ــي تؤث ــة الت والتنظيمي
العمليــات فــي مرحلــة وتتباطــأ فــي مرحلــة أخرى بحســب ما 
تفرضــه الظــروف والمعطيــات ولذلــك فــإن الســوق لا يتحرك 
بمعــزل عــن واقعــه وإنمــا يتحــرك وفــق منظومــة مترابطــة 
ــرا  ــا مباش ــر انعكاس ــراء أو تأجي ــع أو ش ــة بي ــل كل عملي تجع
لمــا يعيشــه الســوق فــي تلــك الفتــرة . وتتحــدث العمليــات 
ــة  ــون منفصل ــوق فلا تك ــتهي الس ــا يش ــا بم ــة دائم العقاري
عــن واقعــه ولا عــن أســعاره ولا عــن ظروفــه المحيطــة 
لأن الســوق الحقيقــي هــو الــذي يحــدد اتجــاه الحركــة
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 وليــس الرغبــات الشــخصية  أو الأســعار غيــر الواقعيــة ولذلــك 
يكــون الطلــب متوافقــا مــع واقــع الســوق ويكــون الســعر 
المعــروض معبــرا عــن القيمــة الحقيقيــة فــي تلــك المرحلــة 
ــع  ــس الواق ــة تعك ــد نقط ــرض عن ــع الع ــب م ــي الطل فيلتق
ــاعد  ــة تس ــورة متوازن ــا ص ــكلان مع ــوق ويش ــي للس العمل
علــى اســتمرار الحركــة بصــورة طبيعيــة بعيــدا عــن المبالغــات 
ــوق  ــارج الس ــون خ ــا يك ــا م ــررة . أم ــر المب ــات غي أو الانخفاض
فهــو كل محاولــة للانفصــال عن هــذا الواقع ســواء من خلال 
عــرض لا يعكــس القيمــة الحقيقيــة أو طلــب لا يتناســب مــع 
ــهد  ــن المش ــد ع ــا يبتع ــائد لأن كليهم ــعار الس ــتوى الأس مس
الحقيقــي ويخلــق صــورة غيــر دقيقــة عــن الســوق وعندمــا 
تنتشــر هــذه الممارســات فإنهــا تــؤدي إلــى تشــويش قــراءة 
الســوق وإضعــاف جــودة القــرار العقــاري ولذلــك فــإن 
ــي  ــة الت ــو البوصل ــي ه ــه الحقيق ــوق بواقع ــث الس تحدي
يجــب أن تســير عليهــا جميــع العمليــات حتــى يبقــى الســوق 
معبــرا عــن نفســه وليــس عــن تصــورات بعيــدة عــن حقيقته .
أن  لابــد  الســوق  فــي  عقــار  أي  بعــرض  القيــام  فعنــد   
يكــون العــرض مرتبطــا فعليــا بســعر الســوق الحقيقــي 
المشــترين مــع  للتفاعــل  قــابلا  عرضــا  يكــون  حتــى 
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ــن  ــا أن م ــة كم ــورة منطقي ــار بص ــة العق ــن قيم ــر ع  ويعب
ــه  ــون طلب ــد أن يك ــتئجاره لاب ــار أو اس ــراء عق ــي ش ــب ف يرغ
منطلقــا مــن معرفــة حقيقيــة بمســتوى الأســعار الســائدة 
حتــى يكــون طلبــا واقعيــا وقــادرا علــى الوصــول إلــى 
ــن  ــرا ع ــل أث ــي لا يق ــر الواقع ــب غي ــة لأن الطل ــة فعلي نتيج
العــرض غيــر الواقعــي فكلاهمــا يعطــل حركــة الســوق 
بيــن  فجــوة  ويخلــق  الصفقــات  إلــى  الوصــول  ويؤخــر 
ــي  ــار ف ــرض أي عق ــام بع ــد القي ــات. فعن ــع والتوقع الواق
الســوق لابــد أن يكــون العــرض مرتبطــا فعليــا بســعر الســوق 
الحقيقــي حتــى يكــون عرضــا قــابلا للتفاعــل مــع المشــترين.

ومــن هنــا فــإن اكتمــال الســوق لا يكــون إلا عندمــا يتحــدث 
ــع  ــم م ــا يتناغ ــوق أي بم ــتهي الس ــا يش ــه بم ــع أطراف جمي
عواملــه ومعطياتــه وواقعــه وأســعاره ومشــهده الحقيقــي 
لأن الســوق لا يبنــى علــى الأمنيــات وإنما يبنى علــى المعرفة 
وعلــى قــراءة دقيقــة لحركــة العمليــات ومــا ينتــج عنهــا من 
مؤشــرات ولذلــك فــإن الاندمــاج مــع واقــع الســوق يمثــل 
ــتري أو  ــع أو للمش ــواء للبائ ــرار س ــة الق ــا لسلام ــا مهم أساس
للمســتثمر أو حتــى للمقيــم لحركــة الســوق بصــورة عامــة .

.



246

مؤسسة دروازة الصفاة العقارية

ــذا  ــارج ه ــرك خ ــات تتح ــا موج ــر أحيان ــل تظه ــي المقاب وف
ــزل  ــتهي فتنع ــا لا يش ــوق بم ــث الس ــوم بتحدي ــار فتق الإط
عــن الواقــع الســعري ســواء مــن جهــة العــرض أو مــن جهــة 
ــوق أو  ــا الس ــا لا يقبله ــغ فيه ــعار مبال ــر أس ــب فتظه الطل
ــكل  ــة فتتش ــة الحقيقي ــس القيم ــة لا تعك ــعار منخفض أس
ــي  ــوق الفعل ــع الس ــن واق ــا ع ــف تمام ــة تختل ــة خاطئ حال
ــوق  ــة الس ــاك حرك ــن وإرب ــل المتعاملي ــى تضلي ــؤدي إل وت
ــا  ــم تداوله ــي يت ــورة الت ــات لأن الص ــذ العملي ــاء تنفي وإبط
ــع .  ــى أرض الواق ــا عل ــدث فعلي ــا يح ــة لم ــون مطابق لا تك
وعــادة مــا تظهــر هــذه الموجــات فــي الفتــرات التــي تشــهد 
انخفاضــا فــي الأســعار أو فــي المراحــل التصحيحيــة أو حتــى 
فــي فتــرات الارتفــاع الســريع حيــث يخــرج البعــض عــن 
ــع  ــي رف ــة ف ــا بالمبالغ ــن إم ــي الاتجاهي ــوق ف ــع الس واق
ــى  ــك عل ــس ذل ــا فينعك ــي خفضه ــة ف ــعار أو بالمبالغ الأس
حركــة العــرض والطلــب ويصبــح القــرار العقــاري أكثــر صعوبــة 
ــي  ــن ف ــى المتعاملي ــل إل ــي تص ــائل الت ــارب الرس ــة تض نتيج
ــات  ــذه الموج ــوء ه ــي نش ــرز ف ــل الأب ــد العام ــوق . ويع الس
ــوق  ــة الس ــة بحقيق ــف المعرف ــدم الاطلاع أو ضع ــو ع ه
وبمؤشــراته الفعليــة لأن غيــاب المعرفــة يدفــع إلــى اتخــاذ 
ــة  ــر دقيق ــات غي ــات أو معلوم ــى توقع ــة عل ــرارات مبني ق
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فيتحــول هــذا العامــل إلــى مؤشــر خطيــر يؤثــر فــي الســوق 
بصــورة ســلبية ويزيــد مــن حالة الترقــب والحيــرة ويؤخــر اتخاذ 
القرار المناســب ســواء فــي البيع أو الشــراء أو الاســتثمار . وفي 
ــة  ــات واضح ــذه الموج ــت ه ــي كان ــاري الكويت ــوق العق الس
ــوام ٢٠٠١  ــا أع ــة ومنه ــات التاريخي ــن المحط ــدد م ــي ع ف
و٢٠٠٣ و٢٠٠٧ و٢٠١٤ و٢٠٢١ ومــا بعــد ٢٠٢٥ حيــث حملــت 
كل مرحلــة ظروفهــا الخاصــة وعواملهــا المختلفــة وشــهدت 
محــاولات لتحديــث الســوق بمــا لا يشــتهي فنتــج عــن ذلــك 
تأثيــر مباشــر علــى قــراءة الســوق وعلــى القــرارات العقاريــة 
وأصبــح مــن يتمســك بالواقــع أكثــر قــدرة علــى تجــاوز تلــك 
المراحــل مقارنــة بمــن اعتمــد علــى التوقعــات أو المبالغــات 
أو المعلومــات غيــر الدقيقــة . ولذلــك فــإن المحافظــة علــى 
ــا  ــتهي أي بم ــا يش ــه بم ــن تحديث ــدأ م ــوق تب ــة الس سلام
يعكــس حقيقتــه الفعليــة وبمــا ينســجم مــع حركــة عملياته 
وأســعاره وعواملــه لأن الســوق لا يحتــاج إلــى صناعــة واقــع 
ــم  ــه القائ ــة لواقع ــراءة صحيح ــى ق ــاج إل ــا يحت ــد وإنم جدي
فكلمــا اقتربــت الأســعار والطلبــات والعــروض مــن الحقيقــة 
أكثــر  الحركــة  وأصبحــت  جــودة  أكثــر  القــرارات  أصبحــت 
اســتقرارا وازدادت كفــاءة الســوق فــي أداء دوره الاقتصــادي 
وأصبــح الجميــع قــادرا علــى التعامــل معــه بثقــة ووضــوح 
ــا  ــوق بينم ــود الس ــي تق ــي الت ــة ه ــة الصحيح لأن المعرف
الجهــل بواقعــه هــو الــذي يقــوده إلــى الضبابيــة والارتبــاك.
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 المقالة رقم 101
النصف الأول من عام 

٢٠٢٦م
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يســدل الســتار علــى النصــف الأول مــن عــام ٢٠٢٦م ليؤكــد 
ــرات  ــم المتغي ــي رغ ــاري الكويت ــوق العق ــة الس ــتمرار متان اس
ــداول  ــتويات ت ــى مس ــوق عل ــظ الس ــث حاف ــة حي الاقتصادي
جيــدة بينمــا واصــل العقــار الســكني قيادة الســوق مــن حيث 
القيمــة وعــدد الصفقــات الأمــر الذي يعكــس اســتمرار الطلب 
ــاع .  ــذا القط ــن به ــة المتعاملي ــكن وثق ــى الس ــي عل الحقيق
ــن أن  ــة يتبي ــاة العقاري ــوث دروازة الصف ــز بح ــن خلال مرك وم
إجمالــي قيمــة التــداولات العقاريــة خلال النصــف الأول مــن 
ــاض  ــي بانخف ــار كويت ــون دين ــغ 1,934.27 ملي ــام ٢٠٢٦ بل ع
ــن  ــها م ــرة نفس ــة بالفت ــبته 1.47% مقارن ــت نس ــف بلغ طفي
عــام ٢٠٢٥ التــي ســجلت 1,963.15 مليــون دينــار بينمــا 
ــبة  ــة بنس ــة عقاري ــى 2,818 صفق ــات إل ــدد الصفق ــع ع ارتف
ــف  ــة خلال النص ــة بـــ 2,765 صفق ــت 1.87% مقارن ــو بلغ نم
الأول مــن عــام ٢٠٢٥ وهــو مــا يــدل علــى اســتمرار النشــاط 
العقــاري واســتقرار حركــة التــداول .  أمــا توزيــع نســب التداول 
ــاص  ــاع الخ ــدر القط ــد تص ــات فق ــب القطاع ــاري حس العق
)الســكني( بنســبة 42.44% مــن إجمالــي التــداولات تلاه 
ــاري  ــاع التج ــم القط ــبة 29.93% ث ــتثماري بنس ــاع الاس القط
ــم  ــبة 5.61% ث ــاتل بنس ــاع المش ــاء قط ــبة 16.82% وج بنس
المخــازن بنســبة 2.66% ثــم الشــريط الســاحلي بنســبة %1.50 
ثــم الحرفــي والصناعــي والدكاكيــن بنســبة 1.05% فيمــا لــم 
ــرة . ــذه الفت ــداولات خلال ه ــارض أي ت ــاع المع ــجل قط يس
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وقــد واصــل العقــار الســكني تحقيــق أفضــل أداء بيــن 
ــداولات 820.90  ــة الت ــت قيم ــث بلغ ــات حي ــع القطاع جمي
ــف الأول  ــة بالنص ــبته 7.41% مقارن ــاع نس ــار بارتف ــون دين ملي
ــا  ــار كم ــون دين ــجل 764.29 ملي ــذي س ــام ٢٠٢٥ ال ــن ع م
ــو  ــبة نم ــة بنس ــى 2,003 صفق ــات إل ــدد الصفق ــع ع ارتف
بلغــت 3.51% مقارنــة بـــ 1,935 صفقــة خلال الفتــرة نفســها 
ــكني  ــار الس ــد أن العق ــا يؤك ــو م ــي وه ــام الماض ــن الع م
 . الكويتــي  العقــاري  الرئيســي للســوق  المحــرك  يــزال  لا 
ــتثماري  ــار الاس ــداولات العق ــة ت ــت قيم ــل بلغ ــي المقاب ف
578.84 مليــون دينــار بانخفــاض نســبته 30.10% مقارنــة 
 828.06 ســجل  الــذي   ٢٠٢٥ عــام  مــن  الأول  بالنصــف 
مليــون دينــار كمــا انخفــض عــدد الصفقــات إلــى 662 
ــت %3.64  ــع بلغ ــبة تراج ــة بنس ــل 687 صفق ــة مقاب صفق
وهــو مــا يعكــس اســتمرار حالــة الترقــب لــدى المســتثمرين 
. الســكني  القطــاع  نحــو  الســيولة  مــن  جــزء  وتحــول 
أمــا العقــار التجــاري فقــد ســجل أداءًً مميــزاً إذ ارتفعــت 
بنســبة  دينــار  مليــون   325.39 إلــى  التــداولات  قيمــة 
ــام  ــن الع ــها م ــرة نفس ــة بالفت ــت 34.43% مقارن ــو بلغ نم
ــع  ــا ارتف ــار كم ــون دين ــجلت 242.05 ملي ــي س ــي الت الماض
صفقــة   79 مقابــل  صفقــة   83 إلــى  الصفقــات  عــدد 
ــاط  ــودة النش ــس ع ــا يعك ــت 5.06% مم ــو بلغ ــبة نم بنس
العــام مــن  الأول  النصــف  خلال  التجــاري  القطــاع  إلــى 
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التــداولات  المحافظــات حســب عــدد  لترتيــب  وبالنســبة 
الأول  المركــز  فــي  الأحمــدي  محافظــة  جــاءت  فقــد 
 685 بـــ  حولــي  محافظــة  تلتهــا  صفقــة   1,055 بعــدد 
ــم  ــة ث ــر بـــ 276 صفق ــارك الكبي ــة مب ــم محافظ ــة ث صفق
ــة  ــة العاصم ــم محافظ ــة ث ــراء بـــ 274 صفق ــة الجه محافظ
بـــ 267 صفقــة وأخيــراً محافظــة الفروانيــة بـــ 261 صفقــة.

مدينــة  تصــدرت  فقــد  المناطــق  مســتوى  علــى  أمــا 
صبــاح الأحمــد البحريــة جميــع مناطــق الكويــت بعــدد 
ــطلاع  ــم الم ــة ث ــة بـــ 181 صفق ــا المهبول ــة تلته 434 صفق
ــسلام بـــ  ــم ال ــة ث ــراء بـــ 120 صفق ــم الزه ــة ث بـــ 166 صفق
110 صفقــات ثــم الســالمية بـــ 82 صفقــة ثــم حولــي بـــ 73 
صفقــة ثــم أبــو فطيــرة بـــ 71 صفقــة ثــم صبــاح الســالم بـــ 
64 صفقــة ثــم الصديــق بـــ 54 صفقــة ثــم الفنطــاس بـــ 53 
ــة  ــكنية بـــ 44 صفق ــد الس ــاح الأحم ــة صب ــم مدين ــة ث صفق
ــة  ــان بـــ 41 صفق ــف وخيط ــا المنق ــاوت منطقت ــا تس فيم
ــة. ــة بـــ 38 صفق ــة القائم ــت الفرواني ــا واختتم ــكل منهم ل
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و مــن ذلــك تؤكــد مؤشــرات النصــف الأول مــن عــام ٢٠٢٦ 
ــرة  ــذه الفت ــر خلال ه ــح الأكب ــو الراب ــكني ه ــار الس أن العق
ــدد  ــة وع ــث القيم ــن حي ــات م ــع القطاع ــدر جمي ــا تص بعدم
ــها  ــرة نفس ــة بالفت ــحاً مقارن ــواً واض ــق نم ــات وحق الصفق
مــن العــام الماضــي وهــو مــا يعكــس اســتمرار قــوة 
ــهد  ــذي ش ــت ال ــي الوق ــكن ف ــى الس ــي عل ــب الحقيق الطل
فيــه القطــاع التجــاري نمــواً ملحــوظاً بينمــا واصــل القطــاع 
الاســتثماري حالــة التراجــع وتؤكــد هــذه النتائــج ومــن خلال 
قــراءة مركــز بحــوث دروازة الصفــاة العقاريــة أن الســوق 
ــتقرار وأن  ــة والاس ــع بالمتان ــزال يتمت ــي لا ي ــاري الكويت العق
ــب  ــع ترق ــزة م ــام ممي ــجيل أرق ــل تس ــكني يواص ــار الس العق
لمــا ستســفر عنــه تــداولات النصــف الثانــي مــن عــام ٢٠٢٦.
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 المقالة رقم 102
سلوك المستثمر 

العقاري
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فــي  الرغبــة  مــن  يتشــكل  لا  العقــاري  المســتثمر  ســلوك 
ــل  ــراً بالعوام ــاطاً مباش ــط ارتب ــل يرتب ــط ب ــح فق ــق الرب تحقي
ــي  ــة ف ــا الدول ــي تصدره ــرارات الت ــوق والق ــا الس ــي يحدده الت
ــذي  ــو ال ــح ه ــتثمر الناج ــإن المس ــك ف ــتثمار ولذل ــكان الاس م
يســتطيع قــراءة هــذه المتغيــرات والتكيــف معهــا باســتمرار لأن 
الســوق العقــاري لا يســير علــى وتيــرة واحــدة بــل يمــر بــدورات 
ــة  ــي كل مرحل ــاع وف ــاض والارتف ــود والانخف ــو والرك ــن النم م
تختلــف الفــرص وتختلــف المخاطــر ويتغيــر معهــا ســلوك 
المســتثمر واتجاهاتــه الاســتثمار العقــاري ليــس قــراراً عشــوائياً 
ــتثمار  ــوع الاس ــد ن ــوق وتحدي ــاملة للس ــة ش ــدأ بدراس ــا يب وإنم
وتحديــد الهــدف منــه ثــم اختيــار الموقــع المناســب ومعرفــة 
ــة  ــا ودراس ــتثمار فيه ــيتم الاس ــي س ــة الت ــتقبل المنطق مس
ــة  ــى قيم ــر عل ــن أن تؤث ــي يمك ــة الت ــرارات الحكومي ــع الق جمي
ــة  ــاريع تنموي ــوم أو مش ــريعات أو رس ــت تش ــواء كان ــار س العق
أو خطــط عمرانيــة لأن جميــع هــذه العوامــل ترســم مســتقبل 
الاســتثمار وتحــدد مــدى نجاحــه المســتثمر الناجــح لا ينظــر إلــى 
ــار  ــا العق ــع فيه ــي يق ــة الت ــى الدول ــر إل ــل ينظ ــط ب ــار فق العق
ــى  ــي وإل ــاق الحكوم ــم الإنف ــى حج ــاد وإل ــى الاقتص ــر إل وينظ
أســعار الفائــدة وإلــى حجــم الطلــب الحقيقــي وإلــى المشــاريع 
ــدة  ــن الجدي ــى القواني ــكان وإل ــة الس ــى حرك ــتقبلية وإل المس
ــاح  ــإن نج ــك ف ــل ولذل ــذه العوام ــع ه ــر بجمي ــار يتأث لأن العق
الاســتثمار يبــدأ مــن فهــم البيئــة الاســتثمارية قبــل شــراء العقار
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ــن  ــدف م ــة اله ــذ البداي ــدد من ــح يح ــتثمر الناج ــا أن المس كم
ــار أم  ــن الإيج ــهري م ــل ش ــق دخ ــو تحقي ــل ه ــتثمار ه الاس
ــن  ــمالية م ــاح رأس ــق أرب ــال أم تحقي ــى رأس الم ــة عل المحافظ
ارتفــاع الأســعار أم الاســتثمار طويــل الأجــل للأجيــال القادمة لأن 
لــكل هــدف نــوعاً مختلفاً مــن العقــارات ولــكل هــدف منطقة 
مختلفــة ولــكل هــدف توقيــت مختلــف للدخــول إلــى الســوق

ــف  ــى التكي ــدرة عل ــح الق ــتثمر الناج ــات المس ــم صف ــن أه وم
ــتمرار ولا  ــع باس ــوق ترتف ــد س ــروف فلا توج ــع الظ ــع جمي م
توجــد ســوق تنخفــض إلــى الأبــد ولذلــك فــإن التكيــف 
مــع المتغيــرات هــو أســاس النجــاح فالركــود قــد يصنــع 
ــب  ــت المناس ــون الوق ــد يك ــاع ق ــا أن الارتف ــرص كم ــل الف أفض
فــإن  ولذلــك  الاســتثمارات  توزيــع  وإعــادة  الأربــاح  لجنــي 
ــر  ــون أكث ــوق يك ــة الس ــى دراس ــد عل ــذي يعتم ــتثمر ال المس
قــدرة علــى اتخــاذ القــرار الصحيــح فــي الوقــت المناســب

ــن  ــد م ــدم العدي ــت يق ــي الكوي ــاري ف ــوق العق ــخ الس وتاري
ــة  ــتثمر نتيج ــلوك المس ــر س ــف تغي ــح كي ــي توض ــة الت الأمثل
ــة  ــي كل مرحل ــة فف ــرارات الحكومي ــة والق ــروف الاقتصادي الظ
ــه  ــل أموال ــه وينق ــب أولويات ــد ترتي ــتثمر يعي ــة كان المس زمني
إلــى القطــاع الــذي يحقــق أفضــل عائــد وأعلــى درجــات الأمــان
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بالكامــل  المجتمــع  أولويــات  تغيــرت  كورونــا  أزمــة  وخلال 
وأصبــح البحــث عــن المســاحات المفتوحــة والبيئــة البحريــة أكثــر 
ــات  ــن الإغلاق ــا م ــا رافقه ــة وم ــروف الصحي ــة الظ ــة نتيج أهمي
والعمــل عــن بعــد وفــي الوقــت نفســه انخفضــت أســعار 
الفائــدة إلــى مســتويات تاريخيــة وهــو مــا وفــر ســيولة كبيــرة 
لــدى المســتثمرين والأفــراد فانعكــس ذلــك علــى ســلوك 
ــة  ــى مدين ــوال إل ــن الأم ــرة م ــبة كبي ــت نس ــتثمر واتجه المس
ــتثمارية  ــة الاس ــت الوجه ــي أصبح ــة الت ــد البحري ــاح الأحم صب
خمســة  يقــارب  مــا  وحققــت  الفتــرة  تلــك  خلال  الأولــى 
وســبعين بالمئــة مــن إجمالــي التــداولات فــي عــام 2022 
ــادر  ــة ق ــة والاقتصادي ــروف الصحي ــر الظ ــد أن تغي ــا يؤك ــو م وه
علــى تغييــر اتجــاه الاســتثمار بالكامــل خلال فتــرة قصيــرة

ــتثمر  ــلوك المس ــي س ــحاً ف ــراً واض ــام 2014 تغي ــهد ع ــا ش كم
مــع زيــادة الإنفــاق الحكومــي علــى المشــاريع التنمويــة 
ــار  ــة العق ــت جاذبي ــث ارتفع ــادي حي ــاط الاقتص ــن النش وتحس
فــي  الثقــة  زيــادة  نتيجــة  التجــاري  والعقــار  الاســتثماري 
ــاع  ــى ارتف ــس عل ــا انعك ــو م ــو وه ــات النم ــاد وتوقع الاقتص
التــداولات وزيــادة الطلــب فــي هذيــن القطاعيــن وأثبتــت 
القطــاع  نحــو  دائــماً  يتجــه  المســتثمر  أن  آنــذاك  الأرقــام 
النمــو فــرص  أفضــل  الاقتصاديــة  الظــروف  تمنحــه  الــذي 
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وعنــد العــودة إلــى بدايــة الألفيــة الجديــدة وتحديــداً فــي عــام 
2000 نجــد أن ارتفــاع الطلبات الإســكانية التراكميــة وطول فترة 
ــن  ــن المواطني ــرة م ــريحة كبي ــع ش ــكنية دف ــة الس ــار الرعاي انتظ
إلــى البحــث عــن الســكن فــي الســوق الخــاص ولــم يعــد 
الانتظــار خيــاراً مناســباً للكثيــر مــن الأســر وهنــا أدرك المســتثمر 
وجــود طلــب حقيقــي علــى الأراضــي الســكنية فقــام بتوفيرها 
فــي الســوق بأســعار كانــت مناســبة فــي ذلــك الوقــت وأصبــح 
ــة  ــعين بالمئ ــارب تس ــا يق ــى م ــتحوذ عل ــكني يس ــاع الس القط
ــتثمر  ــى أن المس ــح عل ــال واض ــو مث ــاري وه ــاط العق ــن النش م
ــي ــب الحقيق ــق الطل ــذي يحق ــاع ال ــو القط ــماً نح ــرك دائ يتح

وفــي بدايــة عــام ٢٠١٦ صــدر قــرار زيــادة تعرفــة المــاء والكهرباء 
علــى العقــار الاســتثماري وهــو قــرار كان لــه تأثيــر مباشــر علــى 
تكلفــة الاســتثمار فــي هــذا القطــاع الأمــر الــذي دفــع العديــد 
مــن المســتثمرين إلــى إعــادة النظر فــي محافظهم الاســتثمارية 
والانتقــال تدريجــياً إلــى العقــار الســكني الــذي أصبح أكثــر جاذبية 
مــن الناحيــة الاقتصاديــة وهنــا تغيــر ســلوك المســتثمر نتيجــة 
قــرار حكومــي وليــس نتيجــة تغيــر فــي رغبــات الســوق فقــط
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أمــا بعــد الأزمــة الماليــة العالميــة فــي عــام 2008 فقــد 
واجــه الســوق العقــاري مرحلــة مختلفــة تمــاماً حيــث ارتفعــت 
مســتويات القلــق وانخفضــت الثقة وتراجــع النشــاط الاقتصادي 
وأصبــح كثيــر مــن المســتثمرين يســعون إلــى التخلص مــن بعض 
أصولهــم العقاريــة لتوفيــر الســيولة وهــو مــا أدى إلــى انخفاض 
الأســعار وتراجــع التــداولات وتغير ســلوك المســتثمر من التوســع 
ــر ــل المخاط ــيولة وتقلي ــى الس ــة عل ــى المحافظ ــراء إل ــي الش ف

كمــا شــهد الســوق تحــولاً مهــماً بعــد القــرارات المتعلقــة بمنع 
احتــكار الأراضــي والتــي بــدأت آثارهــا فــي عــام 2023 حيــث اتجه 
ــن  ــص م ــع والتخل ــى البي ــرة إل ــي الكبي ــن ملاك الأراض ــدد م ع
ــا أدى  ــو م ــة وه ــة التنظيمي ــر البيئ ــة تغي ــاء نتيج ــي الفض الأراض
إلــى زيــادة المعــروض وانخفــاض الأســعار فــي القطاع الســكني 
واســتمرت هــذه الانخفاضــات حتــى عــام 2025 بنســبة تراوحــت 
ــد  ــا يؤك ــو م ــباً وه ــة تقري ــن بالمئ ــة وثلاثي ــن وخمس ــن ثلاثي بي
ــل  ــم العوام ــن أه ــد م ــة تع ــرارات الحكومي ــرى أن الق ــرة أخ م
ــوق ــات الس ــتثمر واتجاه ــلوك المس ــكيل س ــد تش ــي تعي الت
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ومــن هنــا يتضــح أن المســتثمر العقــاري لا يســتطيع النجــاح إذا 
ــاج  ــا يحت ــد وإنم ــة أو التقلي ــات أو العاطف ــى التوقع ــد عل اعتم
إلــى قــراءة مســتمرة للســوق وتحليــل المؤشــرات الاقتصاديــة 
ــب  ــرض والطل ــة الع ــم حرك ــة وفه ــرارات الحكومي ــة الق ومتابع
لأن  المختلفــة  والقطاعــات  المناطــق  مســتقبل  ودراســة 
وإنمــا  الأفعــال  ردود  علــى  يقــوم  لا  الناجــح  الاســتثمار 
ــرات ــدوث التغي ــل ح ــتعداد قب ــط والاس ــى التخطي ــوم عل يق

ــع  ــر للواق ــكاس مباش ــو انع ــاري ه ــتثمر العق ــلوك المس إن س
قــدرة  ازدادت  وكلمــا  والتشــريعي  والسياســي  الاقتصــادي 
ــى  ــه عل ــرات ازدادت قدرت ــذه المتغي ــم ه ــى فه ــتثمر عل المس
ــر  ــواق تتغي ــد فالأس ــل العوائ ــق أفض ــه وتحقي ــة أموال حماي
ــو  ــح ه ــتثمر الناج ــن المس ــر لك ــرص تتغي ــر والف ــرارات تتغي والق
ــن كل  ــل م ــب ويجع ــت المناس ــي الوق ــا ف ــر معه ــذي يتغي ال
مرحلــة فرصــة جديــدة للنمــو وتحقيــق أهدافــه الاســتثمارية.
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نحــن في مركــز الدراســات و البحــوث في دروازة الصفــاة العقاريــة نؤمــن أن التوثيــق 
ــة علميــة  العلمــي و الفنــي لأي مجــال يســاعد في نهــوض هــذا القطــاع و يعطيــه صبغ

تـسـاعد المتصدـيـن ـلـه في فهـمـه وتطوـيـره .

القطــاع العقــاري لم يعــد كالســابق هــو بيــع و شــراء و ايجــاد مســكن فقــط القطــاع 
العقــاري أصبــح الآن علــم يــدرس و صناعــة تتطــور لتــوفير بيئــة عيــش ملائمــة للانســان 
كــي يجــد الراحــة و الطمأنينــة و الســكن للــروح قبــل الجســد ، و ممارســة أنشــطته 

يـة بـشـكل صـحـي و آـمـن . اليومـ

لذلــك لم يعــد عملنــا في دروازة الصفــاة العقاريــة منصبــا فقــط علــى التســويق العقــاري 
و لكــن أصبحــت العمليــة البحثيــة في الشــأن العقــاري قســم أساســي تســعى دروازة 
ــه ، و ختامــا نتــمنى أن يحــوز هــذا الاصــدار علــى رضــاء  الصفــاة لتطويــره والنهــوض ب

المهتــمين في هــذا الشــأن . 1 

1	
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مــن ذلــك أردنــا في هــذا الســياق مــن خلال ال ٥٢ مقالــة ان نصــل الى محطــات مــن الفهــم 
والدراســة والدرايــة العقاريــة التــي ممكــن ان تكــون بعضهــا غير ظاهــر بالشــكل المناســب لذلــك 
حاولنــا ان نســلط الضــوء علــى هــذه التراكمــات العقاريــة ان صــح التعــبير مــن معلومــات واحــداث 
ومشــاهدات ســاهمت في تشــكيل العقــاري المحلــي لأننــا نؤمــن بــأن المشــهد العقــاري ليــس مجــرد 
ــإن  ــة والسياســية ولهــذا ف ــة والثقافي ــع الاقتصادي ــرآة لتحــولات المجتم ــل هــو م ــع وشــراء ب ــاء أو بي بن
القــراءة المتعمقــة للمشــهد العقــاري تمنــح المهتــم فرصــة لفهــم الســياق العــام بطريقــة أشمــل وتحفــزه 
علــى إعــادة التفــكير في كــثير مــن المســلمات التــي يتعامــل معهــا النــاس في الســوق بشــكل يومــي 
ــا الوصــول إليــه عبر هــذه المجموعــة مــن المقــالات التــي حاولــت أن تقــدم قــراءة  وهــذا مــا أردن
ــرارات  ــام وق ــارب وأرق ــع وتج ــرح وتســتند إلى وقائ ــدة في الط ــة ومحاي ــة بالمعلوم ــة مبســطة غني تحليلي

شــكلت هــذا القطــاع ولاتــزال تؤثــر فيــه حتى اليــوم
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