
يـا.. أزمـة متجـذرة القطـاع السـكني في سور
بين تعقيدات الماضي وتحديات المستقبل

, مارس  | كتبه وسيم إبراهيم

يــا ركيزة أساســية للاقتصــاد، حيــث يتــداخل مــع مختلــف القطاعــات يعــد القطــاع الســكني في سور
الإنتاجية والخدمية، مما يجعله عاملاً مؤثرًا في النمو الاقتصادي والاستقرار الاجتماعي، ومع ذلك،
تعـاني البلاد مـن أزمـة سـكنية مزمنـة امتـدت لعقـود، تفـاقمت بفعـل النمـو السـكاني المتسـا، وغيـاب
سياسات إسكانية فعالة، إضافة إلى التحديات الاقتصادية والسياسية التي زادت من تعقيد المشكلة.

ورغـم المحـاولات المتكـررة لمعالجـة هـذه الأزمـة، لا تـزال الحلـول المطروحـة محـدودة التـأثير، ممـا يفـرض
الحاجة إلى استراتيجيات شاملة ومستدامة تواكب التغيرات الاقتصادية والاجتماعية في البلاد.

بداية الأزمة وولادة العشوائيات
يا بوتيرة حادة منذ سبعينيات القرن الماضي، وتزامنت مع التوسع في تصاعدت أزمة السكن في سور
يفيـة إلى المـدن. وفي الفـترة ذاتهـا، تسـارعت نسـبة التحـضر هياكـل الدولـة ومـا نتـج عنـه مـن هجـرات ر
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بشكـل ملحـوظ، حيـث ارتفعـت نسـبة سـكان الحـضر إلى % مـن إجمـالي السـكان، ممـا دفـع بقيـم
المنازل والإيجارات وأسعار الأراضي إلى الارتفاع.

يـــا (نتيجـــة بدايـــة ومـــع انهيـــار ســـعر الصرف في الثمانينيـــات وإغلاق أبـــواب الاســـتثمار العـــام في سور
العقوبــات الغربيــة لتأييــد حــافظ الأســد ثــورة الخميــني في إيــران والوقــوف إلى جانبهــا في وجــه العــراق
والدول الخليجية)، وجد المستثمرون والمدخرون ملاذًا آمنًا في قطاع العقارات، الذي تحرك صعودًا

متأثرًا بارتفاع سعر الصرف والمضاربة نتيجة الإقبال على العقار للحفاظ على قيمة العملة.

.% إلى  فــارتفعت نســبة مساهمــة قطــاع البنــاء والتشييــد في النــاتج المحلــي الإجمــالي عــام
وبسبب الحصار الاقتصادي وضعف الدخل، ارتفعت معدلات الفقر، ما أدى إلى ولادة العشوائيات،

التي تمددت بشكل كبير ضمن المحافظات السورية.

يــا، مــع مطلــع التســعينيات، ومــع صــدور قــانون الاســتثمار رقــم ، تراجــع النشــاط العقــاري في سور
وبلغت نسبة مساهمة قطاع البناء والتشييد في الناتج المحلي الإجمالي % عام ، حيث اتجه

رأس المال إلى النشاط الخدمي. إلا أن أسعار العقارات لم تنخفض.

يا مرحلة جديدة من التطوير وسعت إلى تنمية شاملة ومتوازنة، ومع بداية الألفية الثالثة دخلت سور
يا وارتفعت نسبة التحضر (السكان الذين يقطنون المدن وضواحيها) على المستوى الإجمالي في سور

.% إلى

استقرت أسعار العقارات حتى عام ، إلا أنه ما بين عامي  و، ارتفعت بشكل كبير،
وبنسبة بلغت %، بسبب توافد اللاجئين العراقيين، وخروج الجيش السوري من لبنان.

ير أعده المركز وقدرت الفجوة الإسكانية الحاصلة في تلك الفترة بنحو . مليون مسكن، بحسب تقر
ـــا بحاجـــة إلى . ألـــف مســـكن ســـنويًا ي كـــد أن سور ـــذي أ الاقتصـــادي الســـوري عـــام ، ال

للمحافظة فقط على هذه الفجوة.

المأساة الكبيرة وخسائر هائلة
ية كل أشكال التدمير، ما أحدث كارثة ية عام ، واجهت المدن السور ومع اندلاع الثورة السور
إنسانيــة بســبب فقــدان آلاف الأسر لمنازلهــا، وانــدفاع الملايين مــن الســكان إلى الهجــرة الداخليــة نحــو
محافظات آمنة، مما زاد من الضغط السكاني في تلك المحافظات ورفع أسعار العقارات والإيجارات
إلى حدود كبيرة جدًا، حتى باتت أسعار العقارات في دمشق تقا الأسعار في إسطنبول ولندن وغيرها

من المدن الأوروبية.

يــا، إلا أنهــا اتفقــت علــى حجــم واختلفــت الإحصــاءات حــول عــدد المســاكن المــدمرة والمتــضررة في سور
يــة وهــول الخســائر. حيــث ذكــر معهــد الأمــم المتحــدة المأســاة الكــبيرة الــتي تعرضــت لهــا المــدن السور
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للتدريب والبحث، الذي اعتمد على صور الأقمار الصناعية لتحديد عدد المباني التي دُمرت أو تضررت
بشـدة، أن محافظـة حلـب كـان لهـا النصـيب الأكـبر في عـدد المبـاني المـدمرة، والـتي بلغـت نحـو 36 ألـف

مبنى.

وجاءت بعد حلب الغوطة الشرقية في دمشق، حيث دمرت قوات النظام البائد  ألف مبنى فيها.
وأوضحــت الدراســة المســحية للمعهــد أن مدينــة حمــص جــاءت في المرتبــة الثالثــة، حيــث تــدمر فيهــا
, أبنية، ودير الزور بـ , بناء، ومن ثم حماة بـ , بناء، ثم مدينة الرقة بـ ,

أبنية، بالإضافة إلى مخيم اليرموك، الذي تدمر فيه , بناء.

يا بلغ قرابة 2.9 ية لحقوق الإنسان أن عدد المنازل التي تهدمت في سور كما أوضحت الشبكة السور
كـثر مـن  ألـف مبـنى مـدمر بشكـل كامـل، في حين قـدّرت دراسـة سابقـة مليـون منزل، مـن بينهـا أ

لـ”الإسكوا” عام ، عدد المنازل المهدمة بنحو 1.9 مليون منزل.

يــا بحاجــة إلى  مليــار دولار لعمليــات إعــادة وأشــارت تقــديرات سابقــة للأمــم المتحــدة إلى أن سور
كــثر مــن  ألــف مبــنى في جميــع المحافظــات منــذ عــام  للــدمار، حيــث الإعمــار، مــع تعــرضّ أ

شكلت الأبنية المصنوعة من الخرسانة المسلحة % منها.

يا لعام ” – الصادر عن البنك الدولي ير بعنوان “التقييم المشترك للأضرار في سور كما يقدّر تقر
– إجمــالي الأضرار بين . و. مليــار دولار، في المــدن والقطاعــات الــتي تــم تقييمهــا. وقــد شكلــت

.% من هذه الأضرار، والقطاعات الاجتماعية % قطاعات البنية التحتية المادية

التحديات والفرص
كثر وضوحًا من حيث القدرة ية بنهاية عام ، أصبح المشهد العمراني أ مع انتصار الثورة السور
علـى تحديـد حجـم الخسـائر والأبنيـة المـدمرة، وإمكانيـة وضـع الخطـط اللازمـة لإعـادة إحيـاء مـا دمرتـه

الحرب.

ولكن، أمام هذا الواقع القاتم من الناحية العمرانية، تُثار أسئلة حول التحديات والفرص والوسائل
المتاحـة أمـام الحكومـة لمعالجـة هـذا الملـف الشائـك في العديـد مـن الجـوانب، منهـا عـدم قـدرة المـواطن
ير – إلى  عامًا لشراء السوري، وخاصة فئة الموظفين، على امتلاك منزل، فهو يحتاج – وفق تقار

يًا. منزل بدخله الذي لا يتجاوز  دولارًا شهر

يا، مما سيؤثر على ومن ناحية أخرى، بدأت عودة اللاجئين السوريين من مختلف البلدان إلى سور
يادة الطلب على المساكن. فمنذ وقت قريب، أطلقت الأمم المتحدة إنذارها بأهمية عدم إضاعة ز
الوقت والبدء بإعادة الإعمار ورفع العقوبات، خاصة مع عودة  ألف مهجر سوري منذ سقوط

الأسد.
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رجــل الأعمــال فيصــل العطــري، أوضــح في تصريحــه لموقــع “نــون بوســت” أن جــذر مشكلــة القطــاع
 كافية لتلبية حاجة سوق العقارات، مما

ٍ
يا يعود إلى امتناع الدولة عن تنظيم أراض العقاري في سور

يادة كبيرة في كلفة العقارات. أدى إلى ارتفاع هائل في أسعار الأراضي التي تدخل التنظيم، وتسبب في ز
وتفـاقم الأمـر مـع هيمنـة القطـاع العـام علـى هـذا المجـال، وتنفيـذه عقـارات يُـضرب بهـا المثـل في سـوء

التخطيط والتنفيذ.

وحدد العطري المشاكل التي عانى منها هذا القطاع وأبرزها هي:

التأخر في الحصول على الموافقات الرسمية اللازمة، والتأخر في تنفيذ البنى التحتية اللازمة.
فترات التنفيذ الطويلة جدًا، والتي يحدث خلالها اختلاف في أسعار المواد الأولية، مما يضع

المطور العقاري أمام احتمالين: قبول الخسارة، أو التلاعب بالمواصفات.
فقد بعض المواد الهامة أو حدوث طفرة سعرية مؤقتة، مما يؤدي إلى تأخير كامل

للمشروع.
تأخر التنفيذ كان يؤدي إلى إطالة زمن استرداد رأس المال وارتفاع التكاليف “بسبب
الرواتـب والنفقـات المتعلقـة بكـادر التنفيـذ”، إضافـة إلى غرامـات التـأخير إن وجـدت، ناهيـك

عن الأضرار بمصالح المكتتبين “لم يكن هذا الأمر مأخوذًا بالحسبان”.

في المقابـل، وجـد الخـبير العقـاري الـدكتور عمـار يوسـف، في تصريحـه لموقـع “نـون بوسـت”، أن القطـاع
العقاري يعاني حاليًا الجمود، بالإضافة إلى الترقب والحذر، بسبب انخفاض سعر صرف الدولار مقابل

الليرة، وعدم الاستقرار السياسي كما يجب حتى الآن.

ورأى يوسف أن عودة اللاجئين السوريين، في حال كانت العودة للاستقرار، لن يكون لها أي تأثير على
السوق العقاري من حيث الأسعار، إلا أن الإيجارات سترتفع دون أدنى شك، مستدركًا بقوله: “عدم
اســتقرار الأوضــاع الاقتصاديــة وغيــاب الخــدمات، هــذه عوامــل طــاردة وليســت جاذبــة للعــودة إلى

يا، فهناك أسر عادت ولكن كحالة تفقد للأوضاع، وليس للاستقرار”. سور

يا، وخاصة مع بينما يرى رجل الأعمال فيصل العطري أن الصيف سيشهد عودة اللاجئين إلى سور
انتهــاء المــدارس، وهــي مشكلــة قادمــة ومتوقعــة، وغالبًــا ســيشهد قطــاع الســكن أزمــة صــعبة يجــب

العمل على إيجاد الحلول لها.

أرقام هائلة
ورأى العطري أنه “من الصعب تصور رقم محدد عن حجم الاحتياج الإسكاني حاليًا، بسبب غياب
إحصــاءات عــن أعــداد الأهــالي الراغــبين في العــودة، لكــن بــرأيي أنــه كــبير، ونحــن للأســف بعيــدون عــن

تحقيقه ما لم نستعن بشركات تطوير عقاري عالمية تتمتع بالسرعة في الإنجاز”.

في حين رأى يوسف أن “هناك نحو . مليون منزل مدمر، فالاحتياج الإسكاني يجب أن لا يقل عن



مليوني مسكن في الوقت الراهن، وهو رقم إسعافي، وللأسف من الصعب جدًا الوصول حتى إلى ربع
يـا مظلـم، الرقـم المطلـوب مـن الاحتيـاج الإسـكاني ضمـن المعطيـات الحاليـة، فـالوضع العقـاري في سور
والحل الوحيد هو الاستعانة بشركات عالمية كبيرة تتولى مهمة إعادة الإعمار، والتي أرى أنه من المهم

أن تبدأ بتأهيل وإعمار البنى التحتية والمصانع والمعامل لتوفير فرص العمل”.

ية لمعالجة هذا الملف الشائك، قال العطري: هناك عدة وعن التحديات التي تواجه الحكومة السور
 تعيق النهوض بقطاع الإسكان، منها: الناحية التشريعية، ناحية البنى التحتية وتوفر الأراضي،

ٍ
نواح

والدمار الكبير للمدن.

ــة القــوانين الناظمــة لهــذا القطــاع، عــدا عــن الفســاد ــة، هنــاك خلــل في بني ــة التشريعي فمــن الناحي
والروتين. أما حالة البنى التحتية، فهي تشكل عائقًا كبيرًا، فالطرقات التي تخدم التجمعات السكنية

ضعيفة جدًا، مع عدم توفر مواقف سيارات، وهذا شكلّ أزمة متصاعدة.

وحسب العطري فإن الدمار الكبير في المدن، رغم سلبياته وبشاعة منظره، إلا أنه فرصة لإعادة البناء
بشكل علمي وصحيح. فمثلاً، في منطقة مدمرة مؤلفة من خمس أبنية، كل منها ثلاثة طوابق، وكل
طابق يحوي شقتين، يمكن إشادة بناء بارتفاع  طابقًا، وثلاثة طوابق أرضية “كمواقف سيارات”،
يحــوي كــل طــابق  شقــق، أي نحصــل علــى  شقــة بــدلاً مــن  شقــة، وذلــك في بنــاء حــديث
وأنيق. أي أن الدمار يعتبر فرصة لإعادة هندسة المدن والبناء بشكل يلبي الحاجة الفعلية للسكن،

ويوفر الخدمات بشكل حديث.

يا.. المعادلة الأصعب امتلاك منزل في سور
يـواجه المـواطن السـوري أزمـة غـير مسـبوقة في تملـك المنـازل، حيـث بـات شراء منزل حلمـاً بعيـد المنـال
يتجاوز القدرة المالية لمعظم الأفراد. وفق المحلل العقاري يوسف فإن الموظف السوري، حتى لو حصل
علـى راتبـه بانتظـام، سـيحتاج إلى قـرون مـن الادخـار الكامـل دون إنفـاق أي جـزء مـن دخلـه الأسـاسي

ليتمكن من شراء منزل متوسط الحجم، وذلك بافتراض استقرار الأسعار وعدم ارتفاعها المستمر.

في ظــل هــذه المعادلــة المســتحيلة، يــرى العطــري أن معادلــة تملــك المــواطن الســوري لمنزل وفــق قــدرته
المالية الحالية تُعد من أصعب المعادلات، ولكن الأمر يحتاج إلى التنمية الاقتصادية، كما يجب العمل
علــى التــوازي لإدخــال شركــات تطــوير عقــاري عالميــة تملــك المــؤهلات والســمعة والســعر المنــافس. إذ لا
يو إعادة إعمار وسط بيروت، حيث تم إعماره بشكل جميل ولكنه خا قدرة يعقل أن نكرر سينار

المواطن على الشراء والاستثمار.

يـا مصـنعًا للأبنيـة مسـبقة الصـنع وحسـب العطـري فإنـه كـانت هنـاك محـاولات لإقنـاع وتملـك سور
النظام البائد بإجراء مفاوضات مع الصين لاستثماره وتحديثه وتوسعته، وهذا لو حدث، فسيكون
حلاً ممتــازًا. إذ يمكــن مــن خلالــه، وباســتخدام تقنيــات التشييــد السريــع الــتي تفــوقت فيهــا الصين،

 سكنية كاملة خلال فترات قصيرة.
ٍ
إشادة ضواح



إلى جــانب ذلــك، يمكــن – بشكــل مؤقــت – اللجــوء إلى المســاكن الجــاهزة مثــل “كــابسول هــاوس”،
والــتي يمكــن إشادتهــا بسرعــة كــبيرة، “يمكــن تركيــب ضاحيــة كاملــة خلال أيــام”، وعنــد تــوفر الســكن

المناسب يمكن استخدامها في المصايف.

المراحل المتوقعة لقطاع السكن
يا سيمر بعدة مراحل، وسيتأثر بالعوامل التالية: ورأى العطري أن قطاع السكن في سور

ارتفاع في الطلب على المساكن الرخيصة، بسبب ضعف القدرة الشرائية حتى لمعظم
.العائدين من الخا

توفر وسائل المواصلات وانخفاض أسعار السيارات سيؤدي إلى ارتفاع الطلب على المنازل
البعيــدة عــن مركــز المدينــة، وبالتــالي ســيحدث ارتفــاع في قيمتهــا يقــابله نقــص الطلــب علــى

العقارات الحديثة.
 كافية لإشادة مناطق سكنية، وإزالة العقبات

ٍ
تنظيم القطاع السكني، وتنظيم أراض

والـروتين والفسـاد مـن هـذا القطـاع، سـتؤدي إلى ارتفـاع نسـبة العـرض يتبعـه انخفـاض في
السعر.

دخول شركات تطوير عقاري عالمية، واستخدامها لوسائل حديثة في البناء، سيؤدي إلى
تقليل الهدر وسرعة التنفيذ، مما سيؤدي إلى انخفاض السعر.

ط العقارات من شركات التطوير العقاري بموجب قروض مصرفية ميسرة سيؤدي إلى
انخفاض الطلب على الشراء النقدي، وبالتالي انخفاض السعر.

ط العقارات من شركات التطوير العقاري، وما تحمله من ميزات الأبنية الحديثة (عزل
صــوتي وحــراري، دقــة في التنفيــذ، تنــاسق في الشكــل، حلــول لمشاكــل لم تكــن موضــع دراســة
سابقًا مثل: مواقف السيارات، أنظمة الأمان، تنسيق الطرقات، توفر حدائق…)، سيؤدي

إلى انخفاض في أسعار العقارات القديمة.

وبالتـالي، مـن المتوقـع ارتفـاع مؤقـت في أسـعار العقـارات (إيجـار وشراء)، يعقبـه انخفـاض تـدريجي علـى
مدار سنتين إلى ثلاث سنوات.

يا، كون ذلك بالمقابل، وجد الخبير العقاري عمار يوسف أنه لا يمكن التكهن بأسعار العقارات في سور
يعتمـد علـى الوضـع السـياسي والاقتصـادي ومـدى اسـتقرارهما، وحجـم الاسـتثمارات الـتي يمكـن أن
ية، إلا أن أسعار مواد البناء، التي تلعب دورًا كبيرًا ية. فرغم تحسن الليرة السور تدخل السوق السور

في تكلفة بناء العقارات، لم تنخفض بشكل يوازي تحسن الليرة.

وأشار إلى أن الأنقاض الناتجة عن الدمار الذي لحق بالمدن يمكن أن تلعب دورًا في تخفيض التكلفة،
لأنه في حال تم إعادة تدويرها، فقد تساهم بنسبة % في عملية إعادة الإعمار.



بالمقابل، رأى العطري أنه لتخفيض أسعار مواد البناء، يجب البحث عن مصادر مباشرة، وتخفيض
التكاليف والرسوم على استيراد أو صناعة المواد المتعلقة بإعادة البناء، مثل: (الحديد، الإسمنت، المواد
الصحية، والكهربائية… إلخ)، والأهم اتباع الطريقة الصينية بدعم القطاعات التي ترغب في تنميتها

من خلال منحها تسهيلات قانونية وضريبية.

وعـن تـدوير الأنقـاض، لفـت إلى أن هـذا مجـال واسـع جـدًا. بالمجمـل، سـبق أن تقـدمنا بـاقتراح لتنفيـذ
كسارات متحركة سهلة النقل لتدوير الأنقاض وفرزها في مواقع العمل، مما سيؤدي إلى وفر كبير في
تكاليف النقل وتخفيض التلوث، حيث يقوم فريق عمل بفرز المواد قبل إدخالها إلى الكسارة، فتدخل
مفروزة على النحو التالي: (مخلفات البيتون، مقاطع ألمنيوم، مقاطع خشبية، مخلفات معدنية…).
عند إدخال هذه المواد إلى الكسارة، ستنتج مواد سهلة التدوير، وأرجو أن يؤخذ هذا الاقتراح بعين

الاعتبار.
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