
هذا  الدليــــــل مرتبط بمرصد الســكن،
الذي يهدف إلى جمع البحوث وبناء 

المناصرة وطرح البدائل من أجل 
تعزيز الحق في السكن في لبنان. 

ويسعى المرصد إلى وضع مقاربةٍ متكاملةٍ للسكن، 
مؤمنًا بأن السكن أكثر من مجرّد مأوًى، إذ أنه يتضمّن 
الشبكات الاجتماعية والوصول إلى الموارد الأخرى التي 

توفّرها بيئة الحيّ. واستنادًا إلى بحوث عن الترتيبات 
السكنية والتغيّات في ملكية الأرض، وتحديدًا العدد 

المقلق من الإخلاءات والوحدات والمباني الخالية في أحياء 
بيوت السكنية، بالإضافة إلى صعوبة الوصول إلى 

مساكن ميسّرة وملائمة، جرى إطلاق مرصد السكن 
بغرض قراءة هذه الوقائع كسيوراتٍ واسعةٍ تحدث في 
المدينة، وتحويل النضالات السكنية الفردية إلى همٍ عام.

بينما   نتعرّف   إلى   حاراتٍ   وشوارع   
 شهد   أهلها   أحداثاً  وتقلباتٍ   في  

 عمرانها   ومجتمعها،   نطرح   أسئلةً  
 حول   التراث   والسياسات   السكنية  
 التي   لطالما   أدّت الى   تهجير   الناس.

 تنطلق   سلسلة    » نحنا   التراث«  من  
 رؤيةٍ   لتاريخ   الأحياء   ترتبط   بقصص  

 السكان،   ما   يتيح   لنا   مساحةً   لإعادة 
 التفكير   في التطوير   العقاري   السائد  

 والسياسات   القائمة   على   السوق .

لا تنحصر راس بيوت بمنطقةٍ واحدة، بل هي امتدادٌ 

جغرافٌي واسعٌ يضمّ الحمرا، عين المريسة، الروشة 

وفردان. وتنقسم كلٌ من هذه المناطق إلى أحياء عدّة. 

يركّز هذا المنشور على منطقة الحمرا، ويرصد التغيّات 

في الملكية والسكن في الأحياء الممتدة بين شارعَي بلس 

والحمرا الرئيس، وبين شارعَي عبد العزيز والسادات. 

تُعرف منطقة راس بيوت بتنوّعها الاجتماعي 

 والثقافي، إلا أن التحوّلات المدينية المتسارعة تهدّد

باندثار هذه الميزة. وتُعتبر العقارات في راس بيوت 

من بين الأعلى سعرًا في مدينة بيوت، ويستفيد 

قطاع التطوير العقاري فيها من إطلالةٍ مميزةٍ على 

البحر، ما يتيح بيع شققٍ فخمةٍ بأسعارٍ باهظةٍ لا 

يستطيع تحمّلها سوى ٧٪ من سكان المدينة. 

وشُيّدت الغالبية الساحقة من المباني الجديدة في 

منطقتَي عين المريسة وراس بيوت على أنقاض مبانٍ 

وبيوتٍ قديمةٍ بعد هجرها أو إخلاء سكانها وهدمها. 

وعلى الرغم من ذلك، فإن النسبة الأكبر من المباني )٧٥٪( 

في راس بيوت - وتحديدًا في منطقتَي الحمرا وعين المريسة -  

يزيد عمرها عن أربعين عامًا، أي أنها بُنيَت قبل عام ١٩٧٥. 

لكن اللافت هو أن مشاريع المستثمرين لا تقتصر على 

تشييد المباني الحديثة، بل تشمل أيضًا تحويل مبانٍ قديمةٍ 

إلى استثماراتٍ جديدةٍ كالمحال التجارية الفاخرة والفنادق 

والشقق المفروشة. ويستهدف هذا التحوّل بالدرجة الأولى 

شريحةً اجتماعيةً ضيّقةً وعابرةً من السيّاح والطلاب 

الميسورين، ما يهدد فرص السكن المستدام في الحيّ. 

بالإضافة إلى ذلك، تنمو في راس بيوت ظاهرةٌ أخرى 

تستغل الطلب على السكن في المدينة، إذ تُقسّم الشقق 

إلى غرفٍ وتؤجّر إلى عدّة أفرادٍ بغرض زيادة الربح في ظلّ 

غياب أدنى مقوّمات السكن اللائق.

beirutevictions.org / housingmonitor.org

صادر عن »أشغــــــــــــــــــــــــــــــــــــال عامــــــــــــــــــــــــــــــــة« ٢٠١9
يستند على المشروع البحثي

 »أن نرســــــم بيروت من روايات مســــــتأجريها« ٢٠١٥-٢٠١٧
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من يعيش هنا...

»زوجي من بيروت وأنا من الكورة في شمال لبنان. 

استأجرنا هذا المنزل عندما تزوجنا في عام ١98٧. إلا أن 

زوجي توفي بعد 8 سنوات - وعندها رفض مالك المبنى 

استلام مبلغ الإيجار مني، وقال لي »زوجك مات، وهذا 

البيت ليس لكِ.« آنذاك، سويت الوضع مع محامية 

وواصلت دفع الإيجار له. ومع مرور الوقت، التزمت 

بدفع المستحقات الزائدة، بل وزدت المبلغ ليصبح 

مليوني ليرة لبنانية بدل ٥٠٠ ألف ليرة لبنانية في السنة. 

وكل ذلك مسجّل في البلدية. 

بعد وفاة مالك المبنى، وإقرار قانون الإيجار الجديد، 

أراد المالك الجديد إخلاء المنزل أو إرغامي على دفع 

الإيجار بحسب القانون الجديد؛ أي ما يعادل ١4 مليون 

ليرة لبنانية في السنة، ولا يمكنني توفير هذا المبلغ أبداً. 

استعنت بمحامٍ لتسوية الوضع بيننا في المحكمة. 

ينوي صاحب المبنى إعادة تقسيمه من جديد، 

وتحويل الشقق إلى شقق صغيرة للطلاب، كحال كل 

بيوت راس بيروت. 

غادر كل سكان المبنى شققهم؛ دفع المالكون 

مبلغاً مالياً لإحدى العائلات كي تغادر، وعائلة أخرى 

هاجرت إلى أميركا، وربح المالك الدعوى المقامة ضدها 

وصار يؤجر الشقة كاستثمار. حتى الملهى الليلي في 

المبنى متنازع عليه، لكنه لا يزال شغّالاً حتى بعد وفاة 

المستأجر. 

أنا أعمل كخيّاطة، لكن مردودي المالي لا يكفي لتغطية 

تكاليف شقة في منطقة راس بيروت. هذا المنزل يعني لي 

الكثير، ولا أقوى على مغادرة راس بيروت أبداً، ولا أعتقد 

أن التعويض سيكفي لشراء شقةٍ من غرفة واحدة اليوم. 

من يعيش هنا طوال عمره، سيموت عندما يبتعد عن 

هذا المكان ...«

في الوقت الحالي، يطغى على راس بيروت مشهدان 

متناقضان؛ ففي مقابل الأبراج السكنية الحديثة 

حيث الشقق الفخمة والأثرياء غير المقيمين في المنطقة 

بشكلٍ دائم، يقطن قدامى المستأجرين والمالكين في 

مبانٍ منخفضة الارتفاع. وبعضهم من كبار السن 

ذوي الموارد المادية المتواضعة، والذين يصعب عليهم 

الوصول للخدمات الصحية المتقدمة المتوفّرة في 

المنطقة، كما أنهم الأكثر تعرّضاً للتلوّث فيها. ويعكس 

هذا الوضع التفاوت المتزايد بين سكان راس بيروت 

على صعيدي الصحة والرفاه.

حرب ١٩٧٥- ١٩٩٠: ألقت الحرب الأهلية اللبنانية بوزرها على 

راس بيروت متسبّبةً بأضرار جسيمة ومهجرةً أهلها إلى 

مناطق أخرى في المدينة. إلا أنّ المنطقة حافظت على طابعها 

الخاص المتميّز بالتنوّع الاجتماعي والاقتصادي والثقافي. كما 

كان للحرب الأهلية تأثير من نوع آخر، إذ انتقل عدد كبير 

من المحال التجارية من وسط بيروت إلى منطقة راس بيروت 

خلال السبعينات.

وانخرط الكثير من عائلات راس بيروت الميسورة في عملية 

البناء في المنطقة في خلال الخمسينات والستينات من 

القرن الماضي لسببَين رئيسَين: أولا، إبقاء أفراد العائلة من 

الأجيال الجديدة؛ وثانيًا، تأجير المساكن الزائدة في منطقةٍ 

مرغوبةٍ ومزدهرةٍ تتّسم بحضورٍ دائمٍ للطلاب والموظّفين 

العاملين في المؤسسات المجاورة. 

وقد برز في المنطقة نهجان رئيسيان؛ تمثّل الأوّل بهدم 

العائلات المالكة لمنازلها القديمة من أجل تشييد مبانٍ تشمل 

وحداتٍ سكنيةً كثيرة، والثاني باستكمال عمليات البناء على 

مراحل. 

في الحالتين، لم تُفرز معظم المباني، وخاصة تلك التي 

شُيدت في الخمسينات. وعليه، بقيت ملكيتها مشتركة، إذ 

لم تكن العائلات تنوي بيع الوحدات السكنية، بل السكن 

فيها أو تأجيرها - ما شكّل أساساً لخلافات عائلية وقضايا 

شائكة في ظل ضغط سوق الاستثمار بعد الحرب الأهلية 

اللبنانية )١9٧٥-١99٠(.

هذا الموقع الجغرافي المميّز المطلّ على البحر والجبل جذب 

مؤسّسي الكلية البروتستانتية السورية التي تأسّست  

عام ١٨٦٦ قبل أن يُعاد ترخيصها عام ١9٢٠ لتصبح الجامعة 

الأميركية في بيروت. 

وحفّز تأسيس الجامعة عملية التطوير العقاري في منطقة 

راس بيروت. فانتشرت أولا الفيلات ومن ثم المباني السكنية 

متدنية الارتفاع والمحاطة بالحدائق، قبل أن تظهر في 

منتصف القرن العشرين المباني السكنية متوسّطة الارتفاع 

المستخدمة لأهدافٍ سكنيةٍ وتجاريةٍ واستهلاكيةٍ وترفيهية.

على امتداد الأعوام الـ١٥٠ الماضية، تحوّلت منطقة 
ٍّ مديني  راس بيروت من مجتمعٍ زراعي إلى حي

ذي كثافةٍ سكانيةٍ عالية. 
كانت المنطقة تتألف من مجموعة رؤوسٍ صخريةٍ 

تمتدّ نحو البحر الأبيض المتوسّط، وقد صعّبت 
طبيعتها الوصول إليها سواءً من الشاطئ أو 

من المناطق المجاورة. لكن بحلول منتصف القرن 
التاسع عشر، اكتسبت المنطقة طابع الضواحي 

بامتياز، فانتشرت فيها منازل مسطّحة السقوف 
تحيط بها الحدائق، وطرقاتٌ غير معبّدةٍ تتوزّع 
على جانبيها أشجار الإجاص. واستمرّت عملية 

التحوّل هذه على امتداد القرن العشرين

راس بيروت
١٩٦٢
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2 » شيبوب   تاور    « 
شيّد عام ٢013 -    ٢٢    طابقاً   سكنياً. 

تقسم  الطوابق   الـ 18    الأولى   إلى  
 شقتين   وينقسم   إشغالها   إلى  ٣     

 للمالك   الأساسي   و16    بملك   جديد  
 و 8  مؤجرة   و    ٩  خالية  . أمّا   الطابقان 

الأخيران،   فمقسّمان   على   نسق  
 الدوبلكس،   أحدهما   ملك لشيبوب  
 والآخر   لمالك   جديد، والطابق الأول 

عبارة عن مكتب هندسة.

سابقاً،   كان   العقار   يضمّ   مبنى   من   ٣     
 طوابق  يملكه   الدكتور   مشعلاني   الذي  

 سكن   في   أحد   طوابقه،   وابنته   وعائلتها  

 في   طابق آخر،   وكان يؤجر الأخي لأجانب  

 من   طلاب   الجامعة   الأميكية   وموظفي  

 السفارات   الأجنبية  . مع   بداية   الحرب 
الأهلية،   احتل أحد الأحزاب الطابق الثالث 

من المبنى. بعد فترة، انتقلت العائلة إلى 
مكان آخر، وبعد وفاة الدكتور مشعلاني، 

شرع زوج ابنته شيبوب بتشييد البرج.

B - Central   3
قيد الإنشاء -    ٢٣    طابقاً   سكنياً   و  6  

 طوابق   سفلية   تجارية.
مستشفى   خالدي سابقاً
وبيت خالدي التاريخي،

منزل   مؤلف   من   طابقين   أنشئ عام  
    1٩٢٧   ووضع   على   لائحة   الجرد  

 للأبنية   التراثية - إشتراه  المشتثمر 
بهيج   أبو   حمزة،   صاحب   شركة  

    Development التطوير   العقاري 
H الذي قام بضم أربعة   عقارات 
وهدم المستشفى   من أجل إنشاء  

 المشروع .  يشاع أن الورشة توقفت 
بسبب  وفاة   أحد   عمال   الورشة  

 بالإضافة إلى أسباب   مالية   أخرى.   

4 تحسين خياط وورثته
يملك تحسين خياط سبعة   عقارات، 

 اشتراها   تدريجياً   من   العام  ١٩8٧    وحتى  
 التسعينات.

1866 Court & Suites Hotel
شيّد عام ٢013 -     ٢0    طابقاً   و   ٤  طوابق  

 تجارية   و   ٧  طوابق   سفلية. 

يملك مبــانٍ تعود إلى   ثلاثــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــينات  
 القرن   الماضي: 

4 مبنى خالي  منذ    ٣    سنوات  
 بهدف  الهدم -    مؤلف   من   طابقين. 

في   الثمانينات   اشترى   العقار   تحسين  
 خياط   من   سامي   خوري   وحوّله   مكتباً   له.  

 كان يشغل   الطابق   الأول مصرف حتى 

العام 2000 .

4  مبنى خالي  منذ    ٣    سنوات 
 مؤلف   من   طابقين.  

 كان   المبنى   سكنياً   قبل   أن   يشتريه   تحسين  

 خياط   ويحوّله   إلى مبنى  تجاري.  

4   مبنى خالي - ما   عدا   الطابق 
الذي تشغله » مكتبة   مالك   «  بإيجار  

 قديم.   مؤلف   من    ٤    طوابق.

5  زياد   دلال  -  صاحب   الامتياز  
 التجاري   لشركة   نستلة   في   الشرق  

 الأوسط - رمَم خمسة   مبانٍ   وبعضها 
لا يزال قيد الترميم،   وحوّلها إلى 

 شقق   مفروشة   للإيجار   أو   فنادق،  

 بالإضافة إلى تشييد مبنى   جديد  
 مؤلف   من   شقق   مفروشة.  

5 يملك مبنًى سكنياً   يضم   بكامله 
مستأجرين بإيجارات  قديمة،   وقد  

 حاول   المستثمر   تحسين   خياط    

شراءه من  دلال   لكنه   لم   ينجح . 

6   بسام   الأسعد،   صاحب  
    BA شركة   التطوير   العقاري 

United Holding

في شارع الحمرا الرئيسي، بدأ المستثمر 
 بسام   الأسعد ورشتي بناء ويملك ثلاثة 

مبانٍ تجارية أخرى شيدت جميعها   في  
 سنتي 200٩ و  20١0،   و تضمّ   متاجر   لماركات  

 عالمية   ومكاتب   فاخرة   للإيجار.  

    IKON 394  6
 قيد   الإنشاء -    1٣    طابقاً   سكنياً - 

٣  شقق   في   الطابق   الواحد. 

 Vermelho 6
قيد   الإنشاء   منذ   حوالي   أربع   سنوات 
-    16    طابقاً   سكنياً -  شقتان   في   الطابق  

 الواحد،  بالإضافة   الى     ٤    طوابق  
 سفلية  . 

7   عامر   وأسيل   وخالد   غندور 
شُيد المبنيان   حديثا؛ً 

شيّد عام ٢01٧ -    1٤    طابقاً   من   الشقق  
 المفروشة   التي   تؤجر   بحوالي    ٢500     
دولار   شهرياً و طابق   أرضي   تجاري.

7 شيد عام ٢010 -     ٨    طوابق    
 سكنية و طابق   أرضي   تجاري،   منها   

    ٢١   شقة غير مباعة.
 ويشاع  أن   هذا   الشغور   سبّب مشاكل  

 مالية لغندور،   مما   دفعه   إلى   التخفيف  
 من   استثماراته   والتخفيف   من   شراء  

 حصص   الورثة   في   منطقة   الحمرا . 

8 رضا   الحاج   -  صاحب   شركة 
 moustache group 

الشركة تشتري العقارات من عائلات 
قديمة. تحوي عقاراتها مبنى الشركة 

 M Suites (1  وشققاً مفروشة
 (and 2 بالإضافة إلى عقارات تحوي 

مستأجرين 

8    طابق   أرضي،   فيه   دكّان  
 مؤجّر   وفقاً   لقانون   الإيجارات  

 القديم   والنزاع   القانوني   عليه  
 مستمر   منذ     1٠    سنوات. 

8    طابق   أرضي   تعلوه   ثلاثة  
 طوابق،   تم   تشييده   في   ثلاثينات  

 القرن   الماضي  . ينوي  المستثمر   رضا  
 الحاج   هدمه   وإعادة   استثمار   العقار  

 بعدما   قام   بإخلاء   سكان   الطابق  
 الأرضي   والطابقين   الأول   والثالث. 

9 اشترى مستثمر   سعودي 
خمسة   عقارات ضمّت    ٣    مبانٍ  

 أخليت   بالكامل. 

 يحاول   المستثمر   شراء   العقار   والمبنيين 
المجاورين لكن   أحد   الورثة   يرفض   البيع .  

ستهدم الأبنية    بالكامل   لبناء   مركز   تجاري  
 ضخم   أو   أبراج   سكنية   حسبما يتداول 

سكان المنطقة.  

10 مبنى   خالي   بالكامل
شيّد  خلال   ستينات   القرن   الماضي -      

    ٧   طوابق: ٨ محلات و٢3 مكتب

  كان   ملكاً   لعائلة   غانم   واشتراه المستثمران  
 أدهمي   ورحال   منذ     ٧    سنوات  .  

11 مبنى يضم مطعماً في   الطابق  
 الأرضي   في   حين   أن   باقي   الطوابق  

 خالية. شيّد  خلال   أربعينات   القرن  

 الماضي  -  أرضي   تعلوه     ٣    طوابق .

 كان ملكاً لعائلة   تاتاريان   الأرمنية. في العام 

2000 اشترى العقار مستثمر من آل شومان.

12  إخلاء السكّان و»عنتوري 
ماركت« من مبنى  آل   بلطجي.

  شيّد في   ستينات   القرن   الماضي -    

طابق   أرضي   تعلوه     5    طوابق. 
تم   إخلاء   السكان - باستثناء   الطابق  

 الأول -   منذ   سنة   ٢٠16  ومن   بينهم   عائلة  
 عنتوري   التي   كانت   تسكن   في   المبنى،  

 وصاحبة متجر     »عنتوري   ماركت«     في  

 الأرضي   الذي   دام     ٤٥     سنة   قبل   الإخلاء  
 بموجب   قرار   محكمة.  

 قاومت   لاريس، صاحبة الدكّان،   الإخلاء  
 بشدّة   واستأنفت   عند   محكمة   التمييز، 

كما   يُذكر   اعتصام   نظّمته   العائلة   مقابل  
 المحل   احتجاجاً   على الإخلاء   ومبلغ  

 التعويض - للمزيد عن قصة الإخلاء: السفي، 
عائلة عنتوري »ضحية« تلاعب قضائي بالسكن 

والعيش، زينب ياغي - ٣١  أيار 20١٤.

13  » البيت   الأحمر « ،   هكذا  
 يسمّيه   يعض   سكان   راس   بيروت،  
 نسبة   إلى   أبوابه   وشبابيكه   المطلية  

 باللون   الأحمر  . هو   بيت   قديم   يعود  
 بناؤه   الى   العام    1٩1٥    وكان   لا   يزال  

 صامداً   أمام   تحوّلات   راس   بيروت.  

 يتكوّن   البيت   الأحمر   من   طابق  
 أرضي   يضمّ    ٣    محال   تجارية   وشقة  

 سكنية،   وطابق   أول   يضمّ   شقة  

 سكنية. 

 تحوّلت   قصة   هذا   البيت   الى   قضية   رأي  
 عام  إثر   رفع   مالك   البيت   ووريثه   عبدالله  

 ربيز   دعوى   قضائية   في   أيلول    20١٥    من  

 أجل   الهدم   وإخلاء   المستأجر   القديم  
 المقيم   فيه،   المهندس   المعماري   سمي   ربيز  
 الذي   ولد   في   هذا   البيت  . نال   المالك   قراراً  

 قضائياً   يقضي   بإخلاء   البيت  . تدخلت  

 وزارة   الثقافة   حينها   لمنع   الهدم  . إلا   أنّ  

 مجلس   شورى   الدولة   طعن   بقرار   وزير  

 الثقافة .  عندها   أصدر    محافظ   بيوت  
 في   آب    ١٦  20    قراراً   يكلف   بموجبه   قائد  

 شرطة   بيوت   بوقف   الأعمال   الجارية   في 

  » البيت   الأحمر « ،   من   نزع   للبلاط   وإزالة  

 للشبابيك،   والتي   تنذر   ببدء   هدم   المبنى  
 الأثري .  لا   تزال   إلى   الآن   القضية   عالقة   في  

 حين   أن   الطابق   الأول   خالي  منذ   إخلائه . 

14  مبنى   سينما   إلدورادو سابقاً
شيّد  خلال   ستينات   القرن   الماضي.  

 مكوّن من ٨    طوابق. 

قبل   سنتين،   قام   الورثة   ببيع   المبنى  
 لأصحاب   متجر   إلدورادو   الذي  

 يشغل   الطابقين   الأرضي   والسفلي  
 بالإيجار  .  الآن،   يحاول   المالكون  
 الجدد   )متجر   ألدورادو )  إخلاء  

 جميع   المستأجرين   وعددهم  

 الإجمالي   يزيد   عن    ١٥    محلاً  . كما  
 يوجد   ما   يُقارب     ٤٠    محلاً   ومكتباً  

 خالياً   في   المبنى . 

15  مبنى   مطعم سقراط سابقاً
شيّد  خلال   أربعينات  القرن   الماضي - 
٤ طوابق. خالي ومن المنوي هدمه. 

16  مبنى يتم   ترميمه  تحضيراً  
 لتحويله   إلى   شقق   مفروشة  

 بعدما   تمّ   إخلاء   سكانه   من  
 المستأجرين   القدامى .

    ٧  طوابق -   ملك   عائلة   عازار   بعدما  

 اشترته   من   عائلة   الداعوق.
الطابق   الأرضي   ما   زال   يضم   محلين  

 بإيجارٍ   قديم . 

17  مبنى حجر   رملي طوابقه 
العليا خالية منذ انتقال مالكيه.

شيّد  في   ستينات   القرن   الماضي - طابق 
أرضي تجاري يعلوه طابقان. 

يتألّف   الطابق   الأرضي   من    ٤    وحدات  
 تجارية   يشغلها   مستأجرون  قدامى. 

كان   المالكون من عائلة أرناؤوط   يسكنون  
 في   الطابقين   الأخيين،   لكنهم   انتقلوا عام 

20١٦ إلى   بناء   في   عقار   مجاور   تملكه   عائلتا  
 أرناؤوط   وهبري.  

18  مبنى مصنّف تاريخياً شبه 
خال.

شيّد   في   سنوات   ال    1٨00    ويتكوّن   من  
 طابق   أرضي   سكني   تعلوه     ٤    طوابق. 

تعود   ملكية   المبنى   لإدريس   الداعوق. 
 يسكن   في   الطابق   الأرضي   مستأجر  

 قديم   والطوابق   الأخرى   خالية.  

19  مبنى   حلّ   محل   مدرسة. 
شيّد عام ٢010 - 10 طوابق سكنيّة، 
شقّة في كل طابق: ٤ منها شاغرة.

20 مبنى   مؤلّف   من ١٠   طوابق 
خالية تماماً منذ تشييده عام 

٢٠١٥.  معروض   للبيع   أو   الإيجار.  

21 مبنى خالي   مؤلّف   من  ١٣     
 طابق. معروض للبيع.

22  هدم ٤ مبانٍ، منها مصنّف 
تاريخياً، وضم عقارات في أيلول 

.٢٠١٧
عقارات تعود ملكيّتها لأحد أعضاء 

عائلة عرمان، شغّلت قبل هدم 
مبانيها كالآتي:

عقار   يتألّف   من   مبنيين   مصنفين  
 تاريخيين، شيّدا   عام    ١8٥0    تقريباً  . المبنى  

 الأول   مكوّن   من   طابق   أرضي   تعلوه   ثلاثة  
 طوابق،   والثاني   كناية   عن   بيت   قديم  . 

- عقار مكوّن   من   طابق   أرضي   تجاري   خالٍ 
-  كان   محل   بلاديوم   سابقاً  -   مصنف.  

 - عقار     تم   بناؤه   في   العام    ١8٥0    وهو   مكوّن  

 من   طابق   أرضي   تعلوه    ٣    طوابق  . جميع  

 الطوابق   خالية،   أما   الطابق   الأرضي  
 فمكوّن   من   وحدتين،   يشغل إحداهما  

 مختار   والأخرى   شاغرة .  غي   مصنف . 

23  إخلاء مبنى الأديسون
شُيّد في العام 5٩-٦0 - ٧ طوابق 

و5٩ شقة، كان بإمكانها أن تشكل 
مخزوناً سكنياً لمنطقة راس بيروت.
وللمبنى أربع زوايا: زاويتان تتألف 

الشقق فيها من غرفتي نوم وصالون 
وسفرة، وزاوية أخرى  تتألف الشقق 

فيها من غرفة نوم واحدة وصالون 
وسفرة، وتتألف الغرف الوسط من 
غرفةٍ واحدةٍ مع مطبخ وحمام، أي 

استوديو. 
يقع مبنى الأديسون في شارع بلِس 
ولطالما اشتهر بسبب وجود سينما 

الإديسون فيه، التي أغلقت أبوابها 
خلال تسعينات القرن الماضي. وكان 

مالكه من آل تفطحجي. ومن ثم 
اشترته شقيقة الملك فهد، الأميرة 

حصة آل سعود وأورثته لبناتها 

الثلاث. لاحقاً، اشتراه المالك الحالي، 
المستثمر عماد طاهر. 

كان   طاهر   مغترباً   في   إفريقيا   قبل  
 أن   يعود   إلى   لبنان   ويفتح   مكتباً  

 للهندسة  . كان   يملك   مبنًى   جديداً  
قرب   الجامع في شارع بلس، 

  بالشراكة   مع   عائلة   طليع.   هُدم 
  المبنى   وشُيّد مبنًى  آخر قُسّمت 

 حصصه   بين   طاهر   والعائلة.  

أخلى طاهر سكّان مبنى الأديسون  
مقابل تعويضاتٍ  بنيّة   الهدم   وإعادة 
البناء. كان يحوي المبنى ٢٥ شقة و٥ 
محلات تجارية تمّ تأجيرها بحسب 

قانون الإيجار القديم. أمّا باقي 
المستأجرين الجدد، فأغلبهم كانوا 
طلاباً وفدوا من الشمال والجنوب 

والبقاع ليدرسوا في الجامعة 
 الأميركية. بدأت دعاوى الإخلاء 

عام ٢٠٠٩ واستمرت لعام ٢٠1٥. في 
العام ٢٠16 بقي حوالي 1٥ عائلة، 

منهم من كبار السن، قبل إخلائهم 
جميعاً. آخر من ترك المبنى رجل 

مسن يملك محالاً لبيع الحقائب 
كان وكيل شركة السامسونيات 

قديماً، ومصوّرٌ أرمني كان يصوّر 
للجامعة الأميركية. ومن سكّان 
المبنى المعروفين في الحي أيضاً: 

الفنان حسين ماضي وريمون إده.

وحدة مهددة بالإخلاء وحدة تم إخلاؤها

205 عملية إخلاء لــــــــــ 27 مبنى

156

7

18

2442%

32%

30%

إخلاء بداعي الهدم

إخلاء بعد صدور قانون الإيجارات الجديد
أيّ في فترة زمنية قصيرة لا تتعدى الثلاث سنوات. يشير ذلك 
إلى أنه، وبالرغم من كثرة عمليات الإخلاء التي كانت تحدث 

بسبب ضغط السوق، شكّل القانون الجديد وسيلة ضغط أكبر 
على السكان وأداة للإخلاء الممنهج. 

إخلاء أو تهديد بعد 
انتقال ملكية المبنى 

من المالكين القدامى 
إلى مستثمرين جدد. 

 

خصائص المباني المشيّدة 
قبل عام ١٩٩٢ 

تتميز بوحدات سكنية متعددّة ومتنوعة المساحة.
ويضفي اختلاف المساحات بين الشقق تنوعاً اجتماعياً 

وغنىً في المبنى خاصة وفي الحيّ السكني عموماً.

المســـتثمر،
الإخــــــــــــلاء

والشـــــــــغور 
--  بعض الأمثلة  -- 

التهجيــــــع*
تنامي ظاهرة السّكن المؤقت في المباني القديمة

وتتجسد في عملية 
التحويل هذه دينامية 

 موائمة للعام الجامعي 
أو للحياة الطلابية.

لكن لا تقتصر الفئات 
المستهدفة بهذا 

النموذج السكني على 
الطلاب الجامعيين 
فقط، لاسيما فيما 

يخص المساكن المؤقتة 
الأقل تكلفة. ففي 

السنوات العشر 
الماضية، بدأت تتحول 

بعض الغرف في هذه المباني إلى مساكن تؤجر بشكلٍ 
منفصلٍ لفئاتٍ اجتماعيةٍ ضعيفةٍ لا تتحمل تكاليف 
استئجار شققٍ بأكملها. يعتبر تهجيع* المباني، فرصةً 

لتشغيلها على الأمد القصير بمسؤوليةٍ محدودة، 
حيث يتاح للمالكين إخلاء السكان في أي وقتٍ يحلو 
لهم، وإنتاج مردودٍ مؤقتٍ لحين بيع وهدم المبنى.  

وإلى جانب تقسيم المباني والشقق، وبنسبة أقل، 
تتوسع رقعة السكن المؤقت في بيروت بشكلٍ آخر؛ إذ 

تهدم مبانٍ قابلة للسكن المستدام وتستبدل بفنادق أو 
شققٍ مفروشةٍ أو مساكن للطلاب.

 مشهد الاستثمار العقاري 
ما بعد عام ١٩٩٢  

في إحصاء لملكية ١٢٧ عقارٍ  

يملك ٢٠ مستثمراً كبيراً ٥٤ عقاراً، لا تربطهم أي علاقة 
تاريخية بالحيّ. 

استثمرت ١٣ عائلة من أصحاب الملك القديم في أحد 
عقاراتها، إمّا عبر إنشاء شركتها الخاصة للتطوير أو عبر 

الشراكة مع مطوّر عقاري، حيث يتم تقسيم الشقق بين 
أصحاب الملك والمطوّر. تستفيد العائلات القديمة من الإطار 

القانوني القائم لهدم المباني وتكثيف البناء.

مستثمرون أجانب - لا سيما من السعودية والكويت- 
يملكون عقارات ومشاريع يعود بعضها إلى الستينات.

مع ارتفاع أسعار قيمة العقارات، وفي ظلّ السياسات المدينية والمصرفية 
التي تشجّع على امتلاك الشقق، أصبح الاستثمار الأقصى يدرّ مبالغ طائلة. 

أنشئت في المنطقة مشاريع سكنية تتخطّى المعايير 
المسموح بها من حيث ارتفاع المباني، وتحظى باستثناءاتٍ 

من المجلس الأعلى للتنظيم المدني بحجّة أنها مشاريع 
كبرى تساهم في تنشيط قطاعَي السياحة والعقارات.

 وبالرغم من ذلك، فإن عددًا من المباني الجديدة، إما 
خالٍ تماماً أو لم ينتهِ بناؤه بعد. تشكل هذه الفئة من 

المباني دليلاً على التناقض الكبير ما بين الشقق الجديدة 
المعروضة للبيع أو للإيجار من جهة، وحاجات وطلب 

الشريحة السكانية التي ترغب بالعيش في راس بيروت 
من جهة ثانية.

2000 - 1992
23 مبنى

2017 - 2000
49 مبنى

قبل 1992
78%

22%

42 مبنى خالـــــــــــــــــــــــــــياً بالكامل 
باستثناء الطابق الأرضي التجاري في بعض المباني

غير معروف

مباني جديدة
شيّدت خلال 

السنوات العشر 
الماضية، وبعضها 

استبدل مبانٍ كانت 
تأوي عدداً أكبر من 

العائلات. 

بسبب خلافات 
عائلية

يخضع للترميم )٢01٧(

مهجور منذ الحرب
٤ مبانٍ هدمت مؤخراً بالرغم 

من تصنيفها التاريخي.

تعود ملكية غالبية هذه 
المباني إلى مستثمرين جدد 

لم يشغلوها.

بسبب الإخلاء
٩ مبان بداعي الهدم، 
وعدد منها لم يُهدم، 

مما يخوّل المستأجرين 
قانونياً بالمطالبة بمزيد 

من التعويض.

14

7
11

3
2

5

تحوّل

إنتقال ملكية

تشييد

أقدم من
٢٠ سنة

سكن طلابّ

غرف

شققفنادق
مفروشة

في حدود المنطقة المشار 
إليها في الخريطة، تصل 

نسبة المباني التي تضم 
مساكن مؤقتة إلى ١9%،

*عملية تقسيم شقة أو مبنى وتحويله إلى غرف تؤجّر لمدّة قصيرة، 
يتشاركها عدد من المستأجرين. في لبنان، حيث لا وجود لضوابط 

على الأوضاع السكنية، يُنتج التهجيع ظروف سكن هشة وغير 
ملائمة. وغالباً ما تُستأجر هذه الغرف من قبل الفئات الاجتماعية 

الأكثر ضعفاً في ظل غياب أي خيارات أخرى للسكن في المدينة.

1 حالة تهجيع

في العام ١٩2٧، كان هناك عقار 
مساحته ٧٩٤ متر مربع، حيث يقع 
بناء العيسائي حالياً. كان يضم هذا 
العقار بيتاً حجرياً يتألف من طابق 

أرضي وقطعة أرض. كان المنزل ملكاً 
لآل الصيداني حتى العام ١٩٥٥ حين 

باعوا العقار والبيت لعائلة الموصللي. 
وبعد سنة، قامت عائلة الموصللي 

بضمّ هذا العقار إلى العقار الملاصق 
له، فأصبحت مساحته الإجمالية ٩٦٦ 
متر مربع. بعد ثلاث سنوات من ضمّ 

العقارين، شُيّد المبنى الحالي. وعام 
١٩٦0، انتقلت ملكية البناء إلى عائلة 

العيسائي، وهي عائلة سعودية. 

يقسم المبنى المؤلف من ٧ طوابق 
إلى  قسمين: شمالي وجنوبي؛ 
يتضمن ٣ مكاتب، ومحلاً و٦ 

شقق بإيجارات قديمة، و٨ 
شقق شاغرة. أما باقي الشقق 

فمشغولة بإيجارات جديدة حيث 
قُسم معظمها إلى غرف لسكن 

الطلاب والعمّال )2٣ وحدة 
سكنية بين غرف وشقق(. 

يدير الإيجارات الجديدة مكتب 
الوكيل العام الحالي. ويعاني 

السكّان من وضع المبنى 
المتدهور. اليوم، وبعد حوالي عام 

من وفاة المالك، يتشارك الورثة 
الملكية. يقول مستأجر محل 

الألبسة أنهم ينوون بيع المبنى 
وهدمه. 

المبنيان الملاصقان لبناء العيسائي 
شاغران بشكلٍ شبه كامل: 
مجمع »فرح« الذي شُيد في 

الخمسينات معروض للبيع منذ 
١0 سنوات. بعض الشقق يسكنها 

مستأجرون قدامى.
أبراج »حياة« وهما برجان فارغان 

بشكلٍ كامل منذ تشييدهما  في 
أواخر السبعينات بسبب غياب 

بعض الوثائق الرسمية. 

نسبة المباني والشقق الخالية في راس بيروت هي الأعلى 
مقارنةً بأحياء أخرى في بيروت. ٢٠% من الوحدات 

السكنية التي قمنا بإحصائها ضمن راس بيروت هي اليوم 
خالية. يعود ذلك إلى عدد من الأسباب، منها الحرب 
الأهلية، والتفاوت ما بين العرض والطلب، والإخلاء 

الممنهج الذي يتعرض له المستأجرون القدامى.


