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 ستغلال المواقع العقاريةالجدوى الاقتصادية لادراسة 
 

 :المقدمة 
مكانياته للخروج بمشروع عقاري إستغلال الموقع وتوظيف كافة بحسن إبالمشاريع العمرانية الجديدة يبدأ الاستثمار العقاري الناجح 

تغيرات المستقبلية المحتملة  الم والتكييف معكبةواالمستثمارية تحقق كفائة اقتصادية عالية مع مرونة بالوظيفة تستطيع  وظيفة إذو
 .ستغلال للموقع نحتاج لعمل دراسة جدوى اقتصادية لأي مشروع جديد ، ولتحديد افضل إللمنطقة

 .ن تكون به الفائدة المرجوةآمل أ الدراسة قمت باعداد هذا البحث والذي هذهعداد بكيفية إوللتعريف 
 

  :البحث  من الهدف
ة تحديد مقومات الموقع الاقتصادية واستغلالها لتحقيق أفضل عائد اقتصادي للمشروع من خلال تحديد الاستعمال التعريف بكيفي

 . المناسب له)التشطيب( ومستوى التنفيذ  والمساحينامج الوظيفي البرالمناسب للمبنى ووضع
 

  :البحثمنهج 
أفضل تحلل لتحديد و  تدرسالتي يجب ان والمؤثرات قتصاديةالتخطيطية والاالدراسات اللازم عملها للوقوف على حالة الموقع 

 :استغلال للموقع ، وهذه الدراسات تشمل
 ) .لتحديد أهم المعلومات والمؤثرات التخطيطية للموقع (  تخطيطية الدراسة ال -1
 . دراسة إمكانيات الموقع الاقتصادية -2
  .بهات الخاصة  دراسة النظم الحكومية المتعلقة بالمشروع والاشتراط-3
 .ووضع البدائل المناسبة في حالة تغيير وضع السوق ) استغلال الموقع ( الفرص الاستثمارية المقترحة دراسة  -4
 .التوصيات -5
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 دراسة المؤثرات التخطيطية على الموقع دراسة النظم الحكومية ات الموقع الاقتصاديةدراسة إمكان

 الفرص الاستثماریة المقترحة

   من الدراسةالهدف
تحديد مقومات الموقع الاقتصادية واستغلالها لتحقيق أفضل عائد اقتصادي للمشروع من 

ومستوى   والمساحينامج الوظيفي البرديد الاستعمال المناسب للمبنى ووضعخلال تح
 المناسب له )التشطيب(التنفيذ 

 التوصیات
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 الدراسة التخطيطية -اولا 
 ) للموقع لتحدید أھم المعلومات والمؤثرات التخطیطیة (  

 
، ومن ثم تحليل تلك  )وصف الموقع ، خصائص الموقع  ( تساعد على فهمالتي تتمثل بجمع بعض المعلومات التخطيطية الدراسة التخطيطية 

سة ستيعاا ، وتفيد نتائج هذه الدرابيانية لسرعة قرائتها وا والرسومات البالخرائط والصور الفوتوغرافيةستعانة بالإوطرحها المعلومات 
ستغلال الموقع المتاحة ومن ثم يتم دراسة فرص إهم أعتماد عليها لتحديد  والتي يمكن الإمكانات الموقع الآنية والمستقبليةتعريف الدارس بإب

 .ستغلال ممكن للموقع من الناحية الاقتصادية افضل إوتحليل تلك النتائج اقتصاديا ونظاميا لتحديد
 ، وبمجال الدراسة لموقعلخصائص مميزة لو أاعتمادا على الهدف من الدراسة أو أسلوا  جزئياا  ببعض التخطيطيةقد تختلف الدراسات

بوجود مميزات خاصة لموقع المشروع ؛ ر ببعض جزئيات الدراسة التخطيطيةختلاف من موقع إلى آخينحصر الإستغلال المواقع التخطيطية لإ
يستدعي عمل  مما –و غير ذلك من الأنشطة المميزة أو تجارية ود الموقع بمطقة سياحية أوج ة ذلكمثلبغي التركيز عليها وايضاحها ومن أين

ستغلال الموقع ، إفضل ب أكثر حول النشاطات السائدة بالموقع والتي قد تكون فرصة استغلالها والاستفادة منها تحقق نتائج اقتصاديةدراسات أ
تم ذه الدراسة عمل كافة الدراسات التخطيطية يس بمكة المكرمة   قريب من الحرموقعدراسة تخطيطية لم فعند عمل  ؛كثرولتوضيح الصورة أ

 وذلك من خلال توضيح –الموقع كة المكرمة وحول سكان الحجيج والزوار بميضاح بعض المعلومات التي تتعلق بإاللازمة مع التركيز على ا
سكان الحجيج والزوار بكافة لدراسة مواقع إضافة  إطوالهاالرابطة بينهم وأية العلاقة بين الموقع والحرم والمشاعر المقدسة والطرق الرئيس

 . استغلال الموقع ذا النشاط مكانيةلتوضيح إمناطق المدينة وحول الموقع 
 :الموقع   وصفدراسة -1
ة من الموقع إضافة لحدود ومجاورات موقع المشروع بالنسبة للدولة والمدينة واهم الشوارع الرئيسية القريب هذه الدراسة على توضيح تعنى

 .ضافة لوصف كتابي تفصيلي لتلك المعلومات إ– تلك العلاقات تبينوأبعاد الموقع ، ويتم ذلك من خلال خرائط توضيحية 
 : دراسة خصائص الموقع -2

المحيطة به ، وذلك من خلال نطقة والم المؤثرة على الموقعصائص الأنية والمستقبلية  الوضع التخطيطي والختقوم هذه الدراسة على توضيح
 :اجراء الدراسات التالية

  . على الموقع تأثيرذلك ومدى –اتجاه النمو العمراني للمدينة / 2-1
 : وهي تشمل–دراسات الوضع التخطيطي بالمنطقة المحيطة بالموقع / 2-2

 . للمنطقةالتنظيميشغال المواقع ، والوضع دراسة نسبة إ/ 2-2-1
 .استعملات المبانيدراسة / 2-2-2
 .دراسة ارتفاعات المباني/ 2-2-3
 .دراسة حالة المباني/ 2-2-4
 مسجد ، مدارس ، مستشفى ، محطة اطفاء حريق ، مركز شرطة ، مراكز تجارية( الموقع القريبة من  الاساسية المرافقتحديد / 2-2-5

  ) ترفيهية اجتماعية او ادارية او ثقافية اواو
 ).الكهرباء ، الهاتف ، المياة ، الصرف الصحي ( ات التحتية المحيطة بالموقع تحديد الخدم/ 2-2-6
 . لتحديد مدى سهولة او صعوبة الوصول للموقع والشوارع الرئيسية القريبةدراسة علاقة الموقع بالشوارع المحيطة/ 2-2-7

ادة والتي يمكن الإستف )المشاه بخصائصها لمنطقة المشروع المحيطة والمناطق الأخرى لمنطقةللمدينة وا ( الخصائص المميزةاهم دراسة/ 2-3
 .المشروعلموقع   المقترحةمنها لتحديد اهم الاستعملات

 

على الأقل  ( هذه الدراسات يتم عمل تقرير كتابي يلخص اهم نتائج تلك الدراسات مع التوصية المبدأية لأهم الاستعملات المقترحةبعد اتمام
 ).التشطيب(شروع ومستوى التنفيذ  لموقع الم)ثلاث خيارات



 انيمحمد حلو.                                        اعداد م                                                                                                              دراسة الجدوى الاقتصادیة لاستغلال المواقع العقاریة 

 
"4" 

  والنظم الحكوميةدراسة إمكانيات الموقع الاقتصادية -ثانيا 
 حيث تقوم على تحليل نتائج الدراسة التخطيطية اضافة لعمل –تسهم الدراسة الاقتصادية بالتأكد من جدوى توصيات الدراسة التخطيطية 

بتلك التوصيات للتأكد من جدواها ، اضافة لتعريف الباحث بافضل استغلال يحقق اعلى دراسات احصائية ومراجعة للنظم الحكومية المتعلقة 
 .عائد مادي ممكن للموقع مع تحديد اهم الخيارات بالفرص البديلة لاستغلال الموقع 

للتأكد من جدواها قتصاديا  التخطيطية للتأكد من صحتها ومن ثم يتم دراستها إالدراسةتوصيات  بمراجعةتبدأ الدراسة الاقتصادية و
مكانيات الموقع إلتحديد ، و ادية اقتصاديا الاستعمالات في  الممكنةطرح البدائلوتحديد أوجه التفضيل  يتم الاقتصادية وبعد ذلك

 : التي يقع ا المشروع وذلك من خلال معرفة ما يلي والمدينةالاقتصادية يلزم التأكد اولاً من الوضع الاقتصادي للدولة
 .لاستقرار السياسي والأمني للدولةمدى ا -1
 .مدى ملائمة أنظمة وقوانين الدولة للاستثمار العقاري -2
 ) سنوات ماضية10خلال (النمو الاقتصادي للدولة  معدل -3
 ).سنوات ماضية10خلال (معدل النمو العمراني للمدينة  -4
 ) .سنوات ماضية10خلال (معدل النمو السكاني للمدينة  -5
 ) سنوات ماضية10خلال (حدات السكنية معدل حجم الطلب على الو -6
 .المستقبلييتم تحديد حجم الطلب ومنها  6-5-4الفقرات ب بحالة المشاريع الاسكانية الكبيرة يتم عمل الدراسات -7
 .)سنوات ماضية10خلال ( دراسة الوضع الاقتصادي للمدينة ومعدل نمو انشتطها التجارية -8
 الطلب للوحدات الاداريةو  العرضالنمو وحجمعدل يتم عمل دراسة لم) دات اداريةمركز وح(بحالة المشاريع الادارية الكبيرة  -9

 .)سنوات ماضية10خلال (
 التجارية العرض والطلب للوحدات النمو وحجميتم عمل دراسة لمعدل ) مجمع محلات تجارية( بحالة المشاريع التجارية الكبيرة  -10

 .)سنوات ماضية10خلال (
حجم العرض والطلب للوحدات الفندقية و  النمويتم عمل دراسة لمعدل) مجمع شقق مفروشة او فندق( بحالة المشاريع الفندقية  -11

 .)سنوات ماضية10خلال (
 كما يمكن الحصول عليها بالبحث بالانترنت –  والبلديات والوزارات المعنيةويمكن الحصول على المعلومات السابقة من الغرف التجارية

 .بحاث سابقةوأمن دراسات جدوى او ) المواقع الموثوق ا(
خذه في اعتبارها نتائج دراسة  آوصت على الأقل بثلاث استعمالات للمبنىج التوصية للدراسة التخطيطية قد أن تكون نتائالمفترض أمن 

التي تتعلق ت بالجزئيامل الدراسات الاقتصادية السابقة تم عيخصائص الموقع ، وبناء على توصية الدراسة التخطيطية وحجم المشروع 
 . ة الموقع المقترحتباستعمالا

لموقع افتراضي متوسط الحجم على شارع تجاري وبارتفاع من  تطرحها الدراسة التخطيطية  أنالتي يمكنهم التوصيات وفيما يلي سأطرح أ
 : الناحية الاقتصاديةيوضح كيفية دراستها من مع شرح تفصيلي للتوصية الأولى – طوابق 4-10

 . سكنية للايجاروحداتية بالطابق الأرضي ويمكن الميزانين ويعلوها محلات تجار .أ 
 .سكنية للتمليكوحدات محلات تجارية بالطابق الأرضي ويمكن الميزانين ويعلوها  .ب 
 .دارية للايجاروحدات إمحلات تجارية بالطابق الأرضي ويمكن الميزانين ويعلوها  .ج 
 .دارية للتمليكوحدات إعلوها محلات تجارية بالطابق الأرضي ويمكن الميزانين وي .د 
 .محلات تجارية بالطابق الأرضي ويمكن الميزانين ويعلوها مبنى إداري للايجار .ه 
 .مركز تجاري من طابق واحد او متعدد الأدوار .و 
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 نين ويعلوها وحدات سكنية للايجارالميزاومحلات تجارية بالطابق الأرضي 
الاقتصادي للدولة ومن ثم دراسة وضع السوق العقاري للمدينة ومعدل النمو بقيمة العقار ، يلزم لهذا النوع من المشاريع التأكد من الوضع 

ولتوضيح كيفية تحديد مصادر الطلب وتحليل ودراسة  –ويلي ذلك دراسة انواع ومقدار مصادر الطلب على تلك الاستعملات ذه المنطقة 
 :هيو -نماذج لثلاث  مصادر الطلب علية تقسيمب قامت الدراسة التخطيطيةمة تلك المصادر سأطرح تاليا مثال لموقع افتراضي بمكة المكر

 .)شقق سكنية ، إيجار سنوى ) ( سكان أهل المدينة ( دائم  طلب  +
 .)شقق مفروشة  ( -) لخليج وغيرهم دول اوسكان المملكة ( دائم  شبه   طلب +
 .)سكن الحجيج ( ؤقت م طلب + 

 :ادر الطلب وكيفية دراستها اقتصادياوفيما يلي شرح لكيفية طرح مص
 

 ) :شقق سكنية ، إيجار سنوى ) ( سكان أهل المدينة (    الطلب الدائم /اولا
تم ) الحي والمحور(المشروع المدينة ومنطقة مستندة الى معلومات دقيقة حول  هذا الاستعمال بناء على توصية الدراسة التخطيطية طرح

 كافة المعلومات التي استخلصتها الدراسة التخطيطية للتوصية بمقدمة هذه الدراسةويجب ان يذكر ، وقع استخلاصها من دراسة خصائص الم
هم المعلومات والدراسات التي يجب ان  أوفيما يلي ساطرح  - ويأتي تاليا معلومات الدراسة الاقتصادية والنظم الحكومية – ذا الاستعمال
 :مصدر الطلب هذاللتأكد من جدوى استغلال  الاقتصاديةالدراسة  تتناولها وتحللها
 :دراسة اهم المؤثرات المستقبلية على الوضع الإقتصادي المتعلقة ذا النوع من الطلب وهي -1

 .امرأة/ طفل  6.9سنوياً ونسبة خصوبة مقدارها  % 4.5 وهي بالسعودية –معدل النمو السكاني للمدينة / 1-1
 .السكنية للمدينة حجم العرض والطلب على الوحدات / 1-2
 .معدل واتجاه النمو العمراني للمدينة ومدى تأثيرة المستقبلي على منطقة المشروع/ 1-3
مشاريع اسكانية  ( تهامثلومن أ –ن تؤثر على مستقبل المنطقة  المتوقع أ)الايجابية او السلبية (دراسة كافة المؤثرات/ 1-4

 )الخ... ديدة بالمنطقة قد ترفع او تخفظ من مستوى المنطقة عادة تخطيط للمنطقة ، مشاريع جإضخمة جديدة ، 
 .شغال للوحدات السكنية والتجارية بالمنطقة والمحور الإمعدل -2
 )ضعيف ، متوسط ، مرتفع ( تصنيف سكان الحي والمحور من حيث الدخل  -3
ومن ثم  -  الإشغال والقيمة الإيجارية مع مقارنة النتائج مع معدلدراسة مستوى التنفيذ والتشطيب للمباني بالمحور والمنطقة ، -4

تعليل مع تحديد متوسط سعر تكلفة تنفيذ المتر المربع ، و ، التوصية بمستوى التنفيذ والتشطيب المناسب للمشروع المقترح
 .سبب هذه التوصية

المساحة (عتمد على من خلال تقسيم يبالمنطقة والمحور دراسة حجم الطلب على الوحدات السكنية ومتوسط القيمة الايجارية  -5
) ويعتمد تحديد معايير التقسيم على خصائص كل موقع على حدى بناء على موقعة ومستوى المنطقة( لكل وحدة ) والخدمات

 : دخل متوسطتصنيف سكانيذات  وفيما يلي تقسيم افتراضي يمكن ان يتكرر بكثير من المواقع –
 .وحدة سكنية تتكون من حجرة واحدة وصالة / 5-1
 . وحدة سكنية تتكون من حجرتين وصالة /5-2
 .وحدة سكنية تتكون من ثلاث حجرات وصالة / 5-3
 .وحدة سكنية تتكون من أربع حجرات وصالة/ 5-4
 .وحدة سكنية نظام استديو/ 5-5

 مع والمحور ،ومتوسط القيمة الإيجارية للمتر المربع للمنطقة ) المحلات التجارية( دراسة حجم الطلب على الوحدات التجارية -6
 .مميزات الوحدات التجارية للمحور من حيث المساحة والاستخدامدراسة 
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يتم طرح نتائج الدراسات السابقة بتقرير كتابي يحتوي على كافة المعلومات والتي يفضل ترجمتها الى رسومات وجداول بيانية تسهل قرائتها 
 التي تحتوي "الخلاصة"وعمل ) الطلب الدائم(ي ذلك تحليل تلك المعلومات للتأكد من جودة استغلال مصدر الطلب واستيعاا سريعا ، ويل

 .على اهم نتائج الدراسة الاقتصادية 
 
 

 :الخلاصة
 .وحجم المخاطرة المتوقعة) الطلب الدائم( تقرير مختصر عن جودة استغلال الموقع بمصدر -1
 .من حيث الدخل المتوقع ومعدل الاشغال) حجم الوحدات(سة بأفضل نتائج درا التوصية -2
 مع تقدير التكلفة – التوصية بمستوى التنفيذ والتشطيب المناسب للمشروع المقترح مع تحديد متوسط سعر تكلفة تنفيذ المتر المربع -3

 ).رتفاعمساحة الموقع، نسبة البناء ، الا( الإجمالية للمشروع مستعينين بمعلومات كروكي الموقع 
 : والذي يمكن عملة كما يلي– عمل التقرير الحسابي الذي يوضح مقدار العائد المتوقع ونسبته لرأس المال المستثمر -4

 : والذي يشمل –تحديد رأس المال المستثمر /  4-1
 ).من خلال عمل تقييم عقاري للموقع ( تكلفة الأرض + 
 .تكلفة الدراسات والتصاميم والإشراف+ 
 .وايصال الخدماتة الرسوم الحكومية تكلف+ 
 .تكلفة التنفيذ والتشطيب+ 
 ).إن وجدت(المصاريف الإدارية خلال فترة تنفيذ الدراسات والتصاميم والمنشاءات + 

 :حساب العائد على رأس المال/ 4-2
 :التاليةوالمعلومات تحديد عدد الوحدات السكنية والتجارية مستعينين بنتائج الدراسات + 

 من حيث الدخل المتوقع ومعدل الاشغال ) حجم الوحدات(دراسة   -أ
 .معلومات كروكي الموقع   -ب
 . مساحة الخدمات اللازمة للحركة داخل المبنى-ج

بعد ) من ايجار الوحدات السكنية والتجارية حسب متوسط القيمة الإيجارية المتوقعة(تحديد قيمة صافي الدخل السنوي + 
 :التشغيلو  الصيانةحسم مصاريف

 .مصاريف الصيانة السنوية - أ
 )الخ  ...  أمن ،ظرائب ، ادارية ، تأمين ،( مصاريف التشغيل والتي قد تشمل  - ب

 حيث يتم ضرب صافي الدخل بالنسبة – المتوقعة السلبية السنوي  نسبة الإشغالحسمتحديد الدخل المتوقع للمشروع بعد + 
 .ةتوقعالإشغال المنسبة   متوسطالمئوية الخاصة بمعدل

 : والتي تشمل–نتيجة الدراسة الاقتصادية / 4-3
 )رقام وكتابةأ( تكلفة المشروع + 
 )رقام وكتابةأ( لعائد السنوي المتوقع للمشروع ا+ 
 ؟؟؟؟ عام)= العائد÷ تكلفة المشروع = (فترة إسترداد رأس المال المستثمر + 
 %؟؟؟ = 100× ) التكلفة÷ العائد ( = ة من الإيجاراتالنسبة المئوية لدخل المشروع المتوقع+ 

 

 : حجم العائد على رأس المال المستثمرأفضلويفضل اضافة بعض المعلومات الحسابية الاخرى والتي تحدد بشكل 
 :قيمة العقار السوقية المتوقعة بعد فترة استرداد رأس المال ، آخذين في الأعتبار المعايير التالية+ 

 وهذا المؤشر يتأثر كثيرا بالإستخدام المقترح للمشروع ، جودة التنفيذ –) للحسمتكلفة ( المنشأة معدل استهلاك  - أ
 .والتي بدورها تنعكس على تكلفة التنفيذ ، والصيانة الدورية
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 ).تكلفة للإضافة(معدل النمو السنوي لسعر العقار بالمدينة  - ب
القيمة السوقية المتوقعة للعقار + رأس المال المستثمر) = ( بنهاية فترة استرداد رأس المال( اجمالي الدخل المتوقع للمشروع + 

 .)عند اية فترة استرداد رأس المال
القيمة السوقية + رأس المال المستثمر( اجمالي الدخل المتوقع للمشروع  =  المستثمرالنسبة المئوية لإجمالي الدخل لرأس المال+ 

 .  رأس المال المستثمر÷) المتوقعة للعقار عند اية فترة استرداد رأس المال
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 :) شقق مفروشة  ( -) دول الخليج وغيرهم وسكان المملكة (   الطلب شبه الدائم  / ثانيا
ومنطقة المشروع مكة المكرمة دينة مل كسابقتها طرح هذا الاستعمال بناء على توصية الدراسة التخطيطية مستندة الى معلومات دقيقة حو

 كافة المعلومات التي استخلصتها الدراسة بمقدمة هذه الدراسةتم استخلاصها من دراسة خصائص الموقع ، ويجب ان يذكر ) الحي والمحور(
لي ساطرح اهم المعلومات  وفيما ي– ويأتي تاليا معلومات الدراسة الاقتصادية والنظم الحكومية –التخطيطية للتوصية ذا الاستعمال 

 :والدراسات التي يجب ان تتناولها وتحللها الدراسة الاقتصادية للتأكد من جدوى استغلال مصدر الطلب هذا
 :وهي المتعلقة ذا النوع من الطلب دراسة اهم المؤثرات المستقبلية على الوضع الإقتصادي -1

 .)سنوات مضت 10-5خلال  (  للمدينةبأعداد الزائرينمعدل النمو / 1-1
  .للمدينة) شقق مفروشة ( حجم العرض والطلب على الوحدات السكنية / 1-2
 .) سنوات مضت10-5خلال ( لهذا النوع من المشاريع   بالمدينة العمرانيالتوسعمعدل واتجاه / 1-3
 .الأنظمة والإشتراطات الحكومية المتعلقة ذا النشاطدراسة / 1-4

 مع التركيز على المنطقة والمناطق الأخرى المشاة لمنطقة – بالمدينة )شقق مفروشة (  يةمعدل الإشغال للوحدات السكن -2
 . اضافة لسهولة الوصول للموقع ومستوى الحي)الحرم والمشاعر المقدسة (المشروع من حيث البعد عن

 .معدل الإشغال للوحدات التجارية بالمنطقة والمحور  -3
مع مقارنة النتائج مع معدل  ، )بالمنطقة والمناطق المشاه(بالمدينة  )شقق مفروشة (نيدراسة مستوى التنفيذ والتشطيب للمبا -4

تحديد متوسط سعر وومن ثم التوصية بمستوى التنفيذ والتشطيب المناسب للمشروع المقترح  -والقيمة الإيجارية  الإشغال
 .تعليل سبب هذه التوصيةمع تكلفة تنفيذ المتر المربع ، 

 من والمناطق المشاهومتوسط القيمة الايجارية بالمنطقة بالمدينة  )شقق مفروشة ( لب على الوحدات السكنية دراسة حجم الط -5
 :التقسيم المقترح وفيما يلي – لكل وحدة) المساحة والخدمات(خلال تقسيم يعتمد على 

 .وحدة سكنية تتكون من حجرة واحدة وصالة / 5-1
 .صالة وحدة سكنية تتكون من حجرتين و/ 5-2
 .وحدة سكنية تتكون من ثلاث حجرات وصالة / 5-3
 .وحدة سكنية نظام استديو/ 5-4

ومتوسط القيمة الإيجارية للمتر المربع للمنطقة والمحور ، مع ) المحلات التجارية( دراسة حجم الطلب على الوحدات التجارية -6
 .دامدراسة مميزات الوحدات التجارية للمحور من حيث المساحة والاستخ

 
 .وتلي هذه المرحلة نفس الخطوات المتبعة بدراسة مصدر الطلب الأول 
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 ):سكن الحجيج ( طلب مؤقت /   ثالثا
كسابقتها طرح هذا الاستعمال بناء على توصية الدراسة التخطيطية مستندة الى معلومات دقيقة حول مدينة مكة المكرمة ومنطقة المشروع 

تخلاصها من دراسة خصائص الموقع ، ويجب ان يذكر بمقدمة هذه الدراسة كافة المعلومات التي استخلصتها الدراسة تم اس) الحي والمحور(
 وفيما يلي ساطرح اهم المعلومات – ويأتي تاليا معلومات الدراسة الاقتصادية والنظم الحكومية –التخطيطية للتوصية ذا الاستعمال 

 :تحللها الدراسة الاقتصادية للتأكد من جدوى استغلال مصدر الطلب هذاوالدراسات التي يجب ان تتناولها و
 :دراسة اهم المؤثرات المستقبلية على الوضع الإقتصادي المتعلقة ذا النوع من الطلب وهي -1

 .) سنوات مضت10-5خلال ( معدل النمو بأعداد الحجاج والمعتمرين للمدينة / 1-1
  .للمدينة ) إسكان حجاج( السكنية حجم العرض والطلب على الوحدات / 1-2
 ). سنوات مضت10-5خلال ( معدل واتجاه التوسع العمراني بالمدينة لهذا النوع من المشاريع / 1-3
 .دراسة الأنظمة والإشتراطات الحكومية المتعلقة ذا النشاط/ 1-4

طقة والمناطق الأخرى المشاة لمنطقة  مع التركيز على المن–بالمدينة  )إسكان حجاج(معدل الإشغال للوحدات السكنية  -2
 .اضافة لسهولة الوصول للموقع ومستوى الحي) الحرم والمشاعر المقدسة(المشروع من حيث البعد عن 

 .معدل الإشغال للوحدات التجارية بالمنطقة والمحور  -3
، مع مقارنة النتائج مع معدل ) اهبالمنطقة والمناطق المش(بالمدينة ) إسكان حجاج(دراسة مستوى التنفيذ والتشطيب للمباني  -4

 ومن ثم التوصية بمستوى التنفيذ والتشطيب المناسب للمشروع المقترح وتحديد متوسط سعر -الإشغال والقيمة الإيجارية 
 .تكلفة تنفيذ المتر المربع ، مع تعليل سبب هذه التوصية

وسط القيمة الايجارية بالمنطقة والمناطق المشاه من بالمدينة ومت )إسكان حجاج(دراسة حجم الطلب على الوحدات السكنية  -5
 : وفيما يلي التقسيم المقترح–لكل وحدة ) المساحة والخدمات(خلال تقسيم يعتمد على 

 .وحدة سكنية تتكون من حجرتين وصالة/ 5-1
 .وحدة سكنية تتكون من ثلاث حجرات وصالة/ 5-2
 .وحدة سكنية تتكون من اربع حجرات وصالة / 5-3
 .وحدة سكنية نظام فندقي/ 5-4

ومتوسط القيمة الإيجارية للمتر المربع للمنطقة والمحور ، مع ) المحلات التجارية( دراسة حجم الطلب على الوحدات التجارية -6
 .دراسة مميزات الوحدات التجارية للمحور من حيث المساحة والاستخدام

 
 .ر الطلب الأول وتلي هذه المرحلة نفس الخطوات المتبعة بدراسة مصد

 

 
 

 :ملاحظة
 التي تم ة والتوصي– ينبغي ان تستخلص الدراسة التخطيطية على الأقل ثلاث استعمالات للمشروع المقترح وتوصي ا –كما ذكرت سابقا 

ا توصية ان يكون ثبتت الدراسة الإقتصادية جدواها وامكانية كافية إذا أ وهي –تحليلها سابقا تضمنت ثلاث اقتراحات لاستغلال الموقع 
 .بحالة تقلب السوقناجح  )على الأقل (رئيسية مع خيار واحد بديل

 اقتصاديا ين مجديا يكونينقتراح بديلاعادة دراسة امكانيات الموقع لإ يتم – التوصيات لتكون بديل مجدي اقتصاديا اثنان مناما بحالة فشل 
 . اقتصاديامدراستهادة عيتم إ بالدراسة التخطيطية ومن ثم  طرحهماعادة إويتم
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 :التوصية
 بحيث تضفي على المشروع مرونة سوقية اكبر لزيادة كفائته  آخر بديل خيار رئيسي لاستغلال الموقع مع خيار علىالتوصيةيجب ان تحتوي 

 .التصميم المعماريبينبغي مراعات تلك البدائل الوظيفية  و–بمواجهة تقلبات السوق 
 :قترحة للمشروع السابقوفيما يلي صيغة للتوصية الم

 : 

1   

2  .
 

 

  
18023

 

  


   
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