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  :المقدمة

 المملكة رؤیة سیاق في جوھریاً تحولاً السعودیة العربیة المملكة في العقاري القطاع یشھد
 وضعت فقد الحضریة. والتنمیة الاقتصادي للتنویع الأساسیة الركائز أحد یعد حیث ،2030
 والبنیة الحضریة المشاریع من دولار تریلیون 1.3 قیمتھا تتجاوز طموحة خططاً المملكة
 %.70 إلى للمساكن المواطنین تملك نسبة رفع استھداف مع ،2030 برؤیة المرتبطة التحتیة
 ھیكلة إعادة في الحكومیة السیاسات لدور فریداً نموذجاً التحول ھذا یُعد العالمي، الصعید وعلى
 بالاستدامة تتعلق مماثلة تحدیات الناشئة الأسواق فیھ تواجھ وقت في ضخم، عقاري سوق

 والطلب. العرض وتوازن والشفافیة

 السعودي الاقتصاد لقدرة حقیقیاً اختباراً كونھ من الموضوع أھمیة تبرز المحلي، المستوى على
 بنحو المملكة في السكنیة العقارات سوق حجم یُقدر حیث النفط، على الاعتماد تجاوز على

 عام بحلول دولار ملیار 227.12 إلى بنموه توقعات مع ،2026 عام في دولار ملیار 164.85
 الناتج نمو إلى الدولي النقد صندوق تقدیرات وتشیر %.6.62 مركب سنوي نمو بمعدل 2031
 النفطي القطاع بنمو مدعوماً ،2026 عام في %4.0 بنسبة للمملكة الفعلي الإجمالي المحلي
 مستویات عند التضخم استقرار استمرار مع %،3.5 بنسبة النفطي غیر والقطاع %5.2 بنسبة
 %.2.0 نحو معتدلة

 بحثیة فجوة إلى الأكادیمیة الأدبیات تشیر إذ ھیكلیة؛ تحدیات یصاحبھ الطموح النمو ھذا أن غیر
 معظم تركز حیث السعودیة، في الإسكان على للطلب المحددة الكلیة العوامل دراسة في واضحة

 أھمیتھ. رغم الكلي الاقتصادي التحلیل وتھمل والدیموغرافیة الاجتماعیة العوامل على الدراسات
 خمس لمدة الإیجارات كتجمید الأخیرة، التنظیمیة التحولات تأثیر فھم في معرفیة فجوة تبرز كما

 اعتباراً للعقارات الأجانب تملك ونظام للعقارات، العیني التسجیل وتطبیق الریاض، في سنوات
 العمرانیة التصامیم بین الفجوة عن فضلاً واستدامتھ. السوق دینامیكیات على ،2026 ینایر من

 من أكثر أن میدانیة دراسات أظھرت حیث للسكان، والاجتماعیة الثقافیة والمتطلبات الحدیثة
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 الثقافیة احتیاجاتھ لتلبي الشراء بعد تعدیلات أجرى الشرقیة المنطقة في السكان من 50%
 والوظیفیة.

 

 الدراسة مشكلة

 بین مستدام توازن تحقیق یمكن كیف التالي: الرئیسي التساؤل في الدراسة مشكلة تتحدد
 بما والتنظیمي، الاقتصادي الواقع ومعطیات السعودي، العقاري للقطاع التنمویة الطموحات

 ؟2030 رؤیة مستھدفات تحقیق مع للمستثمرین وجاذبیتھ السوق استقرار یضمن

 

 :التالیة الأسئلة المحوري التساؤل ھذا عن وتتفرع

 الطلب على السكاني) النمو التضخم، الفائدة، (معدلات الكلیة الاقتصادیة المتغیرات أثر ما .1
 والطویل؟ القصیر المدى على المملكة في العقاري

 العیني، والتسجیل الریاض، في الإیجارات (كتجمید الجدیدة التنظیمیة السیاسات تؤثر كیف .2
 وأسعار المستثمرین سلوك على للعقارات) الأجانب تملك ونظام البیضاء، الأراضي وضریبة
 الإشغال؟ ومستویات العقارات

 الشفافیة وتحقیق المباشرة الأجنبیة الاستثمارات جذب في العقاري القطاع نجاح مدى ما .3
 المنافسة؟ الإقلیمیة بالأسواق مقارنة المؤسسیة

 للسكان والاجتماعیة الثقافیة والمتطلبات الحدیثة العمرانیة التصامیم بین التوفیق یمكن كیف .4
 السكنیة؟ الاستدامة لتحقیق

 

 :مظاھر عدة في والمأمول الحالي الواقع بین الفجوة وتكمن
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 السكنیة العقارات أسعار مؤشر انخفض حیث العقاریة، المعاملات قیمة في حاد تراجع أولاً:
 أسعار بتراجع مدفوعاً ،2025 عام من الثالث الربع في سنوي أساس على %0.9 بنسبة
 أساس على %1.5 بنسبة الریاض في الصفقات أحجام تراجعت بینما %،1.7 بنسبة الشقق
 فرز" "إعادة مرحلة إلى یشیر وھذا الإنشاء. قید سكنیة وحدة 18,900 نحو وجود رغم سنوي
 التي المكتبیة العقارات على القوي الطلب استمرار مع واسعاً، سعریاً تصحیحاً منھا أكثر للسوق
 یعكس مما %،7.2 بنسبة التجاریة الأراضي أسعار بارتفاع مدعومة %6.8 بنسبة نمواً سجلت
 الفرعیة. القطاعات أداء في تناقضاً

 في %98 إشغال (بنسبة الفاخرة المكتبیة العقارات على القوي الھیكلي الطلب بین تناقض ثانیاً:
 إطار ضمن النفط إنتاج بزیادات المدعوم المتوقع الاقتصادي والنمو المالي)، عبدالله الملك مركز

 الناتج من %3.5-3.7 بنحو تُقدّر مستویات عند المالي العجز استمرار مقابل "أوبك+"،
 %12.8 بنسبة تراجعت التي النفط أسعار انخفاض بسبب 2026 عام حتى الإجمالي المحلي

 للبرمیل. دولاراً 65.1 إلى 2025 عام بدایة منذ

 على بالطلب الكلیة الاقتصادیة العوامل تربط التي الدراسات ندرة في تمثّلت بحثیة فجوة ثالثاً:
 في فجوة تبرز كما السكنیة. القرارات صنع في الحاسمة أھمیتھا رغم السعودیة، في الإسكان
 على الأجانب تملك ونظام الإیجارات كتجمید الجدیدة التنظیمیة السیاسات بتأثیر المتعلقة الأدبیات

 السوق. دینامیكیات

 

 :المشكلة وجود أدلة

 في سنوي أساس على فقط %1.3 نمو إلى العقارات أسعار مؤشر تراجع رسمیة: إحصائیات .1
 الصفقات أحجام انخفاض مع السابق، الربع في %3.2 بـ مقارنة 2025 عام من الثالث الربع

 .2024 عام من نفسھا بالفترة مقارنة %44.3 بنسبة الریاض في السكنیة
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 مستویات عند المالي العجز استمرار إلى الدولي النقد صندوق تقدیرات تشیر دولیة: تقاریر .2
 مع ،2026 عام في للبرمیل دولاراً 51 إلى برنت خام سعر انخفاض توقعات ظل في مرتفعة

 .2030 رؤیة مشاریع لتمویل الدیون إصدار في زیادة

 ومعدلات الفائدة أسعار بین معنویة سلبیة علاقة وجود أكادیمیة أبحاث تؤكد سابقة: دراسات .3
 السكاني. والنمو للدخل إیجابي تأثیر مع أخرى، جھة من الإسكان على والطلب جھة من التضخم

 الشرقیة، المنطقة في السكان واحتیاجات المطورین تصامیم بین فجوة أخرى دراسات توثق كما
 الثقافیة احتیاجاتھم لتلبي الشراء بعد تعدیلات السكان من %50 من أكثر أجرى حیث

 والوظیفیة.

 

 الدراسة أھمیة

 العلمیة الأھمیة أ)

 

 بالعوامل المتعلقة البحثیة الفجوة سد في الدراسة ھذه تسھم :النظریة المعرفة إثراء .1
 قیاسیة نماذج تطبیق خلال من السعودیة، في الإسكان على للطلب المحددة الكلیة الاقتصادیة

 كما السعودي. المركزي والبنك للإحصاء العامة الھیئة عن صادرة حدیثة بیانات على تحلیلیة
 القطاع دراسة في والاجتماعیة والتنظیمیة الاقتصادیة الأبعاد بین یجمع تحلیلیاً إطاراً تقدم

 وتستند محددة. جوانب على ركزت التي السابقة الدراسات توفرتھ ما نادراً ما وھو العقاري،
 تشمل كلیة اقتصادیة مؤشرات عشرة یدمج الذي العقاري "المركز" توقعات مؤشر إلى الدراسة

 النقدیة، والكتلة والاستثمارات، المالي، والوضع النفطي، وغیر النفطي المحلي الناتج نمو
 الحكومیة. والإصلاحات العمل، وفرص السكاني، والنمو الفائدة، وأسعار والتضخم،

 الأبعاد یغطي منھجي تولیف إلى الملحة للحاجة الدراسة تستجیب :الأدبیات في فجوة سد .2
 ونظام الإیجارات، (كتجمید الحكومیة السیاسات فیھا بما الخلیج، في الإسكان لتطویر المتعددة
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 والممارسات والدیموغرافیة، الثقافیة والتأثیرات البیضاء)، الأراضي وضریبة الأجانب، تملك
 تأثیر تقییم أدبیات في نادرة فجوة تتناول كما التشاركي. التصمیم وأسالیب التكنولوجیة،

 غیر الاقتصادي التحول سیاق في سیما لا السوق، دینامیكیات على الجدیدة التنظیمیة السیاسات
 للمملكة. المسبوق

 الكلیة المتغیرات یربط استشرافي نموذج بناء إلى الدراسة تسعى :متكامل نظري إطار تقدیم .3
 بالمتغیرات السكاني) النمو المباشر، الأجنبي الاستثمار الفائدة، أسعار التضخم، المحلي، (الناتج

 مع العقاري)، التمویل السكني، المعروض الإشغال، معدلات الأسعار، المعاملات، (حجم القطاعیة
 الاستثمار وجاذبیة الشفافیة ومستوى التنظیمیة كالسیاسات الوسیطة المتغیرات مراعاة

 التطبیقیة الأھمیة ب)

 تتجاوز مرنة استراتیجیات نحو العقاریین المطورین توجیھ للمؤسسات: توصیات تقدیم .1
 القیمة ذات المشاریع على التركیز مع الذكي"، "الاختیار مرحلة إلى السریع" "النمو نموذج

 في "PropTech" تقنیات تبني التوصیات وتشمل الفعلي. الطلب تلبي التي الحقیقیة المضافة
 تستجیب مرنة تصمیمات واعتماد الداخلیة، الحوكمة وتعزیز الأصول، وإدارة والتقییم التسویق

 الذي للعقارات الأجانب تملك نظام ضوء في خاصة والوظیفیة، الثقافیة السكان لاحتیاجات
 محددة جغرافیة نطاقات ضمن التملك السعودیین لغیر ویتیح 2026 ینایر في التنفیذ حیز سیدخل
 وجدة. الریاض تشمل

 الإسكان ووزارة للعقار العامة (كالھیئة الحكومیة الھیئات تزوید السیاسات: صانعي مساعدة .2
 في الإیجارات تجمید مثل السیاسات، أثر لتقییم تحلیلیة بأدوات الریاض) لمدینة الملكیة والھیئة

 على الأجانب، تملك ونظام العیني، التسجیل وأنظمة البیضاء، الأراضي وضریبة الریاض،
  الاستثمار. وجاذبیة السوق استقرار

 معاییر إلى المعاملات حجم تتجاوز نوعیة أداء مؤشرات اقتراح وتقییم: قیاس أدوات تطویر .3
 مستفیدة المستخدمین، ورضا والاستدامة، الشفافیة، ومستوى الأصول، استخدام ككفاءة الجودة،
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 (السوق متمیزة مراحل أربع إلى السوق حالة یصنف الذي العقاري "المركز" توقعات مؤشر من
 لتقییم إطاراً تقدم كما تراجع). حالة في السوق یتعافى، السوق یتسارع، السوق ذروتھ، في

  السعودي، العقاري السوق في والاقتصادیة التنظیمیة المخاطر

 الدراسة أھداف

 العام: الھدف

 القطاع واستدامة أداء على الاجتماعیة والعوامل التنظیمیة والسیاسات الكلیة الاقتصادیة المتغیرات أثر تحلیل
 رؤیة مستھدفات ضوء في تطوره لمسار استشرافي بتصور والخروج السعودیة، العربیة المملكة في العقاري
2030. 

 الخاصة: الأھداف

 النمو الفائدة، أسعار التضخم، الاقتصادي، (النمو الكلیة الاقتصادیة المتغیرات بین العلاقة طبیعة تحدید .1
  المملكة في العقاري القطاع وأداء الاستثمارات) السكاني،

 ضریبة للعقارات، الأجانب تملك نظام الریاض، في الإیجارات (تجمید الجدیدة التنظیمیة السیاسات أثر تحلیل .2
 العقاري السوق دینامیكیات على الخارطة) على للبیع الفوري والترخیص العیني، التسجیل البیضاء، الأراضي

 والضیافة) التجزئة، واللوجستي، الصناعي المكتبي، (السكني، الفرعیة العقاریة القطاعات أداء قیاس .3
 والتنظیمیة. الاقتصادیة للعوامل استجابتھا في التباین أوجھ وتحدید

 وتحقیق المباشرة، الأجنبیة الاستثمارات وجذب الشفافیة، تعزیز في الحكومیة الإصلاحات نجاح مدى تقییم .4
 للمساكن. المواطنین تملك نسبة ورفع والطلب، العرض بین التوازن
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 الدراسة تساؤلات

 الرئیسي: التساؤل

 الواقع ومعطیات السعودي العقاري للقطاع التنمویة الطموحات بین مستدام توازن تحقیق یمكن كیف
 ؟2030 رؤیة مستھدفات تحقیق مع للمستثمرین وجاذبیتھ السوق استقرار یضمن بما والتنظیمي، الاقتصادي
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 :الخاصة التساؤلات

 الكلیة الاقتصادیة المتغیرات الأول: المحور

 العقاریة المعاملات وحجم النفطي) وغیر (النفطي الإجمالي المحلي الناتج نمو بین العلاقة طبیعة ما .1
 المملكة؟ في الأسعار ومستویات

 تكالیف تحمل على والقدرة العقاري التمویل على الطلب على الفائدة أسعار ومستویات التضخم یؤثر كیف .2
 السكن

 

 الحكومیة والإصلاحات التنظیمیة السیاسات الثاني: المحور

 الإشغال، ومعدلات الإیجار، مستویات على سنوات خمس لمدة الریاض مدینة في الإیجارات تجمید أثر ما 
 للدخل؟ المدرة الأصول في الاستثمار وجاذبیة

 المباشر، الأجنبي الاستثمار تدفقات على )2026 ینایر من (اعتباراً للعقارات الأجانب تملك نظام سیؤثر كیف 
 المستھدفة؟ المدن في الطلب وھیكل العقارات، وأسعار

 الفرعیة القطاعات أداء الثالث: المحور

 التجزئة، واللوجستي، الصناعي المكتبي، (السكني، الفرعیة العقاریة القطاعات أداء في التباین أوجھ ما 
 الحالیة؟ والتنظیمیة الاقتصادیة البیئة ظل في الضیافة)

 الرعایة المالیة، الخدمات (التقنیة، الاقتصادیة القطاعات حسب المكتبیة المساحات على الطلب یتوزع كیف .
 المستقبلیة التطویر استراتیجیات على ذلك انعكاسات وما الصحیة)،

 الدراسة فروض

 الرئیسیة: الفرضیة

 على الاجتماعیة والعوامل التنظیمیة والسیاسات الكلیة الاقتصادیة للمتغیرات إحصائیة دلالة ذو تأثیر یوجد
 السعودیة. العربیة المملكة في العقاري القطاع واستدامة أداء
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 الفرعیة: الفرضیات

 الكلیة الاقتصادیة المتغیرات الأول: المحور

 وحجم النفطي) وغیر (النفطي الإجمالي المحلي الناتج نمو بین إحصائیة دلالة ذات إیجابیة علاقة توجد 
 المملكة. في العقاریة المعاملات

 العقاري. التمویل على الطلب ومستویات الفائدة أسعار بین إحصائیة دلالة ذات سلبیة علاقة توجد 

 

 الحكومیة والإصلاحات التنظیمیة السیاسات الثاني: المحور

 الاستثمار في تباطؤ مع الإیجار، مستویات في مؤقت استقرار إلى الریاض مدینة في الإیجارات تجمید تؤدي
 المتوسط. المدى على للدخل المدرة الأصول في

 في العقارات أسعار وارتفاع المباشر الأجنبي الاستثمار تدفقات زیادة إلى للعقارات الأجانب تملك نظام یؤدي 
 المستھدفة. المناطق

 الفرعیة القطاعات أداء الثالث: المحور

 في الإشغال ومستویات الإیجارات نمو معدلات حیث من السكني القطاع على المكتبي القطاع أداء یتفوق 
 الرئیسیة. المدن

 المملكة. في القائم والمخزون اللوجستیة المساحات على الطلب بین إحصائیة دلالة ذات عرض فجوة توجد 

 

 

 السابقة الدراسات

لاً:   العقاري للقطاع الكلي الاقتصادي بالتحلیل المتعلقة الدراسات أوَّ
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 )2017( للإحصاء العامة الھیئة دراسة

 السجلیة البیانات على بالاعتماد المملكة، في العقارات لأسعار القیاسي الرقم مؤشر للإحصاء العامة الھیئة أطلقت
 إحصائیة أداة توفیر إلى المؤشر یھدف . 2016و 2015 لعامي العقاریة الصفقات عن العدل وزارة لدى المتوفرة

 خلال المستقبلیة والتنبؤات العقارات أسعار بتحركات المتعلقة الاقتصادیة القرارات اتخاذ في المعنیة الجھات تدعم
  وزراعي وتجاري، سكني، رئیسیة: قطاعات ثلاثة ویشمل مختلفة، زمنیة فترات

 أن غیر العقاري، القطاع أداء قیاس في علیھا یُعتمد أساسیة تحلیلیة أداة المؤشر ھذا یمثل الحالي: بالبحث العلاقة
 البحث یسعى ما وھو السعریة، التغیرات في المؤثرة العوامل وتحلیل البیانات تحدیث في فجوة إلى أشارت الدراسة
 والنظامیة. الكلیة الاقتصادیة والمتغیرات الأسعار مؤشرات بین الربط خلال من معالجتھ إلى الحالي

 

 منھجیة) (دراسة السعودي العقاري السوق تحلیل

 والموقع والطلب، العرض دراسة أھمیة مؤكدة السعودي، العقاري السوق تحلیل عناصر تناولت منھجیة دراسة
 . العقارات على الإقبال في تؤثر التي الفائدة وأسعار كالتضخم الاقتصادیة والعوامل الأسعار، وتحلیل الجغرافي،
 على الإقبال نسبة انخفاض إلى تؤدي الفائدة أسعار وارتفاع التضخم كزیادة الاقتصادیة الظروف أن إلى وخلصت

  الوقت مرور مع الأسعار وانخفاض العرض زیادة وبالتالي العقارات،

 أسعار بین السلبیة العلاقة حول )H₂( الحالي للبحث الثانیة الفرضیة مع الدراسة ھذه تتوافق الحالي: بالبحث العلاقة
 تحدید مراحل: أربع إلى مستنداً السوق لتحلیل منھجیاً إطاراً تقدم أنھا كما العقاري، التمویل على والطلب الفائدة

 ما وھو الجدیدة، التنظیمیة السیاسات أثر تتناول لم أنھا غیر التقاریر. وتقدیم البیانات، تحلیل البیانات، جمع الھدف،
 استكمالھ. إلى الحالي البحث یسعى

 

 التنظیمیة بالسیاسات المتعلقة الدراسات ثانیًا:

 تنظیمي (تحلیل 2026 العقاري السوق مستجدات تحلیل
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 العقاریة السوق تشھدھا أن یُتوقع التي التنظیمیة المؤثرات أبرز تناول العقاري، الشأن في مختصین عن صادر تحلیل
 غیر تملك لنظام التنفیذیة اللائحة وصدور البیضاء، الأراضي رسوم تحصیل في التوسع أبرزھا . 2026 عام في

 العقاري، التوازن أراضي من الثانیة الدفعة وإعلان الشاغرة، العقارات رسوم تطبیق وبدء للعقار، السعودیین
 للبیع الفوریة والرخصة الأراضي، أسعار توازن واستمرار السعودیین، وغیر للمقیمین العقاري التمویل وتطویر

 . الخارطة على

 ویسلط )،H₄، H₅، H₆( التنظیمیة بالسیاسات المتعلقة بالفروض مباشرة التحلیل ھذا یرتبط الحالي: بالبحث العلاقة
 دراسات غیاب ظل في السوق، دینامیكیات على السیاسات لھذه الفعلي الأثر قیاس في تتمثل بحثیة فجوة على الضوء

 بعد )2026 (ینایر الأجانب تملك ونظام )2025 (سبتمبر الریاض في الإیجارات تجمید أثر قیّمت معمقة أكادیمیة
 تطبیقھما.

 

 المستخلصة البحثیة الفجوة 

 معالجتھا: إلى الحالي البحث یسعى التي التالیة البحثیة الفجوات تحدید یمكن السابقة، الدراسات تحلیل على بناءً

 النمو الفائدة، أسعار التضخم، الاقتصادي، (النمو الكلیة الاقتصادیة المتغیرات تربط التي القیاسیة الدراسات غیاب .1
 والبنك للإحصاء العامة الھیئة عن (صادرة حدیثة بیانات توفر ظل في السعودیة، في العقاري القطاع بأداء السكاني)
 الأكادیمیة. الدراسات في كافٍ بشكل تُستغل لم السعودي) المركزي

 الأجانب، تملك ونظام الریاض، في الإیجارات كتجمید الجدیدة، التنظیمیة للسیاسات التقییمیة الدراسات ندرة .2
 على المتاحة التحلیلات اقتصرت حیث الخارطة، على للبیع الفوري والترخیص البیضاء، الأراضي وضریبة
 للأثر. كمي تقییم دون والتنبؤیة الوصفیة الجوانب

 تحلیل في الضیافة) التجزئة، الصناعي، المكتبي، (السكني، الفرعیة القطاعات بین المقارنة الدراسات غیاب .3
 من الثالث الربع بیانات أظھرت كما أدائھا في الكبیر التباین من بالرغم والتنظیمیة، الاقتصادیة للعوامل استجابتھا

 .2025 عام
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 أشارت ما رغم السكان، واحتیاجات الحدیثة العمرانیة التصامیم بین الثقافیة للفجوة السابقة الدراسات تناول عدم .4
 الشراء.. بعد تعدیلات بإجراء الشرقیة المنطقة في السكان من %50 من أكثر قیام من التقاریر بعض إلیھ

 

 للدراسة النظریة المنطلقات 

 المتكامل النظري الإطار

 السعودیة: العربیة المملكة في العقاري القطاع أبعاد مختلف تُغطي رئیسیة نظریات أربع إلى الدراسة تستند

 )Urban Location Theory( الحضري الموقع نظریة أولاً:

 تنص ).1970( وویلسون )1964( ألونسو ید على تطورت ثم ثونن، فون أعمال إلى النظریة ھذه جذور تعود
 الاقتصادي النشاط مراكز من وقربھ الجغرافي بموقعھ أساسي بشكل تتحدد العقار قیمة أن على النظریة

 العقار. وقیمة المركز عن المسافة بین عكسیة علاقة وجود مع والخدمات،

 

 

 :الحالیة الدراسة في تطبیقھا

 والمدن الدمام) جدة، (الریاض، الرئیسیة المدن بین العقاریة القطاعات أداء تفاوت لتفسیر النظریة ھذه تُستخدم
 ومكة نقطة) 110.9( الریاض منطقة تفوق أظھر الذي العقارات أسعار مؤشر بیانات إلى استناداً الثانویة،
 في تُساعد كما نقطة). 78.6( والباحة نقطة) 93.6( كالجوف أخرى بمناطق مقارنة نقطة) 100.4( المكرمة

 لتفسیر وتُستخدم المالي، عبدالله الملك ومركز الریاض شمال في المكتبیة المساحات على الطلب تركز تحلیل
 المجاورة. العقارات قیم على والدرعیة) سلمان الملك (كحدیقة العملاقة المشاریع تأثیر
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 العقاري والطلب العرض نظریة ثانیاً:

 من (المعروض العرض قوى تفاعل على وتركز العقار، أسواق تحلیل في استخداماً الأكثر النظریة ھذه تعد
 والإیجارات الأسعار مستویات تحدید في والاقتصادیة) السكانیة بالعوامل (المدفوع والطلب العقاریة) الوحدات
 قابلیة وعدم القصیر المدى على العرض مرونة بعدم الأخرى السلع عن العقار سوق وتتمیز الإشغال. ومعدلات

 العقاریة. للوحدات المتجانس غیر والطابع النقل

 :الحالیة الدراسة في تطبیقھا

 نحو وجود إلى البیانات تشیر حیث واللوجستي، السكني القطاع في والطلب العرض فجوة لتحلیل تُستخدم
 بنسبة السكاني بالنمو المدعوم المرتفع الطلب استمرار رغم الریاض في الإنشاء قید سكنیة وحدة 18,900

 السكنیة الإیجارات نمو وتباطؤ %)98( المكتبي القطاع في الإشغال معدلات ارتفاع لتفسیر تُستخدم كما %.4.7
 الإیجارات كتجمید التنظیمیة السیاسات أثر فھم في وتُساعد والطلب. العرض بین مؤقت لتوازن نتیجة %)0.9(

 والطلب. العرض منحنیات على البیضاء الأراضي وضریبة

 )NIE( الجدید المؤسسي الاقتصاد نظریة ثالثاً:

 لا الأسواق أداء أن وتؤكد )،1990( نورث ودوغلاس )1937( كواس رونالد بأعمال النظریة ھذه ترتبط
 والأنظمة القوانین في المتمثل المؤسسي بالإطار كبیر بشكل یتأثر بل والطلب، العرض بآلیات فقط یتحدد

 المؤسسات أن وتفترض المعلومات. تناسق وعدم الملكیة، وحقوق المعاملات، وتكالیف الحكومیة، والسیاسات
 الاستثمار. وتشجع الشفافیة وتعزز المعاملات تكالیف تخفض الفعالة

 

 الحالیة: الدراسة في تطبیقھا

 في الإیجارات تجمید وتشمل: ،2026-2025 في طُرحت التي الجدیدة التنظیمیة الحزمة أثر لتحلیل تُستخدم
 الفوري والترخیص العیني، والتسجیل البیضاء، الأراضي وضریبة للعقارات، الأجانب تملك ونظام الریاض،

 تجمید یؤثر حیث للدخل، المدرة الأصول تجاه المستثمرین سلوك تفسیر في تُطبق كما الخارطة. على للبیع
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 تقییم في وتُستخدم التشغیلي". "العائد نموذج إلى "النمو" نموذج من التقییم نماذج معایرة إعادة في الإیجارات
 القطاع. حوكمة تحسین في العامة الاستثمارات صندوق ودور الرقمیة "إیجار" منصة فعالیة

 

 البحث وطرق المنھجیة

 البحث نوع

 قابلة رؤى تقدیم إلى یھدف )،Applied Analytical Research( تحلیلیاً تطبیقیاً نمطاً الدراسة تتبنى
 المتغیرات بین العلاقات تحلیل خلال من العقاریین، والمطورین والمستثمرین السیاسات لصناع للتطبیق

 العقاري. القطاع أداء ومؤشرات والتنظیمیة الاقتصادیة

 

 المتبع المنھج

 توضیحي متسلسل بتصمیم )،Mixed Methods Approach( المختلط المنھج الدراسة تستخدم
)Sequential Explanatory Design( التالي: النحو على والنوعي الكمي التحلیل بین یجمع 

 

 القیاسي) الاقتصادي (المسح الكمي التحلیل الأولى: المرحلة

 العقاري القطاع أداء ومؤشرات (المستقلة) الكلیة الاقتصادیة المتغیرات بین الإحصائیة العلاقات اختبار الھدف:
 للدراسة. الإحصائیة الفروض واختبار (التابعة)،

 

 البیانات: مصادر
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 والبنك التضخم)، المحلي، الناتج العقارات، أسعار (مؤشر للإحصاء العامة الھیئة من منشورة ثانویة: بیانات ·
 للعقار العامة والھیئة الإسكان ووزارة النقدیة)، الكتلة الفائدة، أسعار العقاري، (التمویل السعودي المركزي

 النقد (صندوق الدولیة التقاریر عن فضلاً الضیافة)، (بیانات السیاحة ووزارة التراخیص)، الصفقات، (بیانات
 ).CBRE، JLL تقاریر الدولي، البنك الدولي،

 سنوي ربع یتوفر حیث ،2026 حتى )2030 رؤیة (انطلاق 2016 من الفترة البیانات تغطي الزمنیة: الفترة ·
 المؤشرات. لبعض 2026 من الأول النصف وبیانات 2025

 التحلیل: أسالیب

 التمویل العقاریة، الأسعار مؤشرات الفائدة، أسعار التضخم، المحلي، (الناتج الرئیسیة للمتغیرات الاتجاه تحلیل ·
 العقاري).

 المتغیرات بین العلاقة لاختبار )Multiple Linear Regression( المتعدد الخطي الانحدار تحلیل ·
 المعاملات). وحجم الأسعار (مؤشر والناتجة المستقلة الاقتصادیة

 والطلب السكاني النمو (مثل المتغیرات بین العلاقات قوة لقیاس )Correlation Analysis( الارتباط تحلیل ·
 العقاري). والتمویل الفائدة أسعار أو السكني،

 الجغرافیة. والمناطق الفرعیة القطاعات أداء لمقارنة )T-test / ANOVA( الفروق تحلیل ·

 

 الخبرائیة) والمقابلات السیاسات (تحلیل النوعي التحلیل الثانیة: المرحلة

 المستقبلیة، السیناریوھات واستشراف الكمیة، البیانات وراء الكامن والسیاسي التنظیمي السیاق فھم الھدف:
 وتدعیمھا. الكمي التحلیل نتائج وتفسیر

 

 النوعي: التحلیل أسالیب
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 بتجمید الوزراء مجلس (قرار الصادرة والسیاسیة النظامیة للوثائق )Content Analysis( المضمون تحلیل ·
 الخارطة). على للبیع الفوري الترخیص خدمة البیضاء، الأراضي ضریبة نظام الأجانب، تملك نظام الإیجارات،

 صندوق ،CBRE، JLL، Knight Frank( عالمیة مؤسسات عن الصادرة المتخصصة التقاریر تحلیل ·
 السوق. لاتجاھات وتحلیلاتھم الخبراء آراء لتتبع الدولي)، البنك الدولي، النقد

 تشمل: والمختصین، الخبراء من )15-10( مع )Semi-Structured Interviews( منظمة شبھ مقابلات ·

 الریاض. لمدینة الملكیة والھیئة الإسكان ووزارة للعقار العامة الھیئة في مسؤولین ·  

 كبار. عقاریین ومطورین مستثمرین ·  

 عقاریین. ومستشارین اقتصادیین محللین ·  

 العقاري. الاستثمار وصنادیق البنوك عن ممثلین ·  

 

 :النموذجیة المقابلات أسئلة

 والتطویر؟ الاستثمار قرارات على الإیجارات تجمید أثر تقیّم كیف ·

 السوق؟ على الأجانب تملك نظام لتداعیات توقعاتك ما ·

 الحالیة؟ الاقتصادیة البیئة ظل في العقاري التطویر قطاع تواجھ التي التحدیات أبرز ما ·

 المالیة؟ الاستدامة ومتطلبات التنمویة الطموحات بین التوازن تحقیق یمكن كیف ·

 
 

التنفیذ وخطوات البحث خطة  
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 المرحلة النشاط

وتحدید النظري، الإطار وبناء البحثیة، الفجوة وتحلیل الأدبیات مراجعة  

والمؤشرات البیانات مصادر . 

والتخطیط الإعداد الأولى: المرحلة  

البنك للإحصاء، العامة (الھیئة الرسمیة المصادر من البیانات تجمیع  

الدولیة التقاریر للعقار، العامة الھیئة الإسكان، وزارة المركزي، ). 

الكمیة البیانات جمع الثانیة: المرحلة  

الارتباط، الانحدار، (تحلیل والقیاسي الإحصائي التحلیل أسالیب تطبیق  

 .(ANOVA ،الاتجاه

الكمي التحلیل الثالثة: المرحلة  

المتخصصة والتقاریر التنظیمیة الوثائق وتحلیل الخبرائیة المقابلات إجراء النوعیة البیانات جمع الرابعة: المرحلة .  

والنوعیة، الكمیة النتائج ومقارنة والوثائق، المقابلات مضمون تحلیل  

الاستشرافیة الرؤیة لبناء وتكاملھا . 

والتكامل النوعي التحلیل الخامسة: المرحلة  

الاستراتیجي الإطار وتقدیم التوصیات، وصیاغة النھائي، التقریر كتابة  

 .المقترح
النھائیة الصیاغة السادسة: المرحلة  

 

 

 البیانات جمع أدوات

 والنوعي): (الكمي المختلط المنھج طبیعة مع تتناسب البیانات، لجمع رئیسیة أدوات ثلاث على الدراسة تعتمد

 )Semi-Structured Interview Guide( المنظمة شبھ المقابلة دلیل .1

 

 التنظیمیة، السیاسات وتقییم العقاري، السوق دینامیكیات حول والمختصین الخبراء آراء استكشاف :الھدف
 الكمیة. البیانات وراء الكامن السیاق وفھم للقطاع، المستقبلیة التوجھات واستشراف
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عین العقاري، القطاع في والمختصین الخبراء من )15-10( :المستھدفة الفئة  التالي: النحو على موزَّ

 مشاركین). 4-3( الریاض لمدینة الملكیة والھیئة الإسكان ووزارة للعقار العامة الھیئة في مسؤولون ·

 مشاركین). 4-3( كبار عقاریون ومطورون مستثمرون ·

 مشاركین). 3-2( عقاریة استشاریة مؤسسات في ومستشارون اقتصادیون محللون ·

 مشاركین). 3-2( العقاري الاستثمار وصنادیق البنوك عن ممثلون ·

 مشاركین). 2-1( الحضري والتخطیط العقاري الاقتصاد في متخصصون أكادیمیون خبراء ·

 

 مفتوحاً): سؤالاً 12( المقابلة دلیل محاور

 الحالیة والتنظیمیة الاقتصادیة البیئة تقییم الأول: المحور

 القطاع أداء على الفائدة) أسعار التضخم، الاقتصادي، (النمو الكلیة الاقتصادیة المتغیرات أثر تقیّم كیف .1
 الماضیین؟ العامین خلال المملكة في العقاري

 على الخصوص وجھ وعلى العقاري، السوق على الریاض في الإیجارات تجمید قرار لأثر رؤیتك ما .2
 والتطویر؟ الاستثمار قرارات

 قد التي التحدیات وما السوق، على )2026 ینایر من (اعتباراً للعقارات الأجانب تملك نظام تأثیر ترى كیف .3
 تنفیذه؟ تواجھ

 على للبیع الفوري والترخیص البیضاء، الأراضي (كضریبة الأخرى التنظیمیة السیاسات لفعالیة تقییمك ما .4
 المرجوة؟ أھدافھا تحقیق في العیني) والتسجیل الخارطة،

 

 وتفاعلھا الفرعیة القطاعات أداء تحلیل الثاني: المحور
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 الضیافة) التجزئة، الصناعي، المكتبي، (السكني، الفرعیة العقاریة القطاعات أداء في التباین تفسر كیف .5
 الحالیة؟ الاقتصادیة البیئة ظل في

 على والقدرة والطلب العرض بین التوازن تحقیق حیث من السكني القطاع تواجھ التي التحدیات أبرز ما .6
 التكالیف؟ تحمل

 ذلك انعكاسات وما اللوجستیة) والخدمات الفاخرة (كالمكاتب محددة قطاعات نحو السوق توجھ تقیّم كیف .7
 المستقبلیة؟ التطویر استراتیجیات على

 

 الحضریة والتنمیة الاستدامة الثالث: المحور

 ھذا تعزیز سبل وما للسكان، والاجتماعیة الثقافیة الاحتیاجات مع الحالیة العمرانیة التصامیم توافق مدى ما .8
 التوافق؟

 العقاري، المشھد تشكیل إعادة في ونیوم) والدرعیة، سلمان، الملك (كحدیقة العملاقة المشاریع تسھم كیف .9
 تنفیذھا؟ تحدیات وما

 المنافسة؟ الإقلیمیة بالأسواق مقارنة السعودي العقاري السوق في والإفصاح الشفافیة لمستوى رؤیتك ما .10

 

 المتوقعة والسیناریوھات المستقبلیة التوجھات الرابع: المحور

 القادمة؟ الخمس السنوات في العقاري القطاع ستواجھ التي والتحدیات الفرص أبرز ما برأیك، .11

 العقاري للقطاع متوازن ونمو استدامة لتحقیق والمطورین والمستثمرین السیاسات لصناع توصیاتك ما .12
 ؟2030 رؤیة مستھدفات ضوء في

 

 العقاري القطاع أداء قیاس استبیان .2
  : الاتي الرابط خلال من استبیان عمل تم وقد
 

20 
www.midocean.edu.km 
Comoros Address: (Headquarters) Midocean university, 8764+GH9 Matelec street, BP 684 Moroni, RP 98123 Moroni, 
Comoros 
 



  

https://form.jotform.com/261904363016048 
 

 واختبارھا الأدوات بناء
 النوعي) (المنھج المقابلة دلیل بناء .1
 

 البناء: خطوات
 والتقاریر السابقة الدراسات استعراض بعد المقابلة دلیل أسئلة صیاغة الأدبیات: مراجعة .1

 النوعي. الاستكشاف تستدعي التي المعرفیة الفجوات وتحدید المتخصصة،
 وممارسین أكادیمیین خبراء )3( من مجموعة على المقابلة دلیل عُرض الخبراء: مراجعة .2

 ملاحظاتھم. على بناءً الصیاغة تعدیل وتم الدراسة. لأھداف وملاءمتھا الأسئلة وضوح لتقییم
 من )3( مع استطلاعیة مقابلات أجُریت ):Pilot Testing( الاستطلاعیة التجربة .3

 المعلومات، استجلاء في وفعالیتھا الأسئلة، وضوح لاختبار الأساسیة) العینة (خارج الخبراء
 على بناءً المقابلة دلیل على تعدیلات وأدُخلت دقیقة). 45-30( للمقابلة اللازم الوقت وتقدیر
 التجربة. نتائج

 

 

 ):Validity( الصدق اختبارات

 ):Face & Content Validity( المحكمین صدق .1

م ·  %).89( النسبة وبلغت وشمولیتھا، محور لكل البنود ملاءمة على المحكمین بین الاتفاق نسبة خلال من قیِّ

 %.89 = 100 × البنود) عدد إجمالي ÷ ملاءمتھا على المحكمون أجمع التي البنود (عدد المعادلة: ·

 ):Reliability( الثبات اختبارات

 ):Cronbach's Alpha – α( ألفا كرونباخ معامل .1

 للاستبیان الداخلي الاتساق لقیاس الاستطلاعیة التجربة بیانات على ألفا كرونباخ معامل طُبق ·
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البنود عدد ألفا كرونباخ معامل    المحور 

الكلیة الاقتصادیة المتغیرات تقییم 0.81 7
   

التنظیمیة السیاسات تقییم 0.84 8  

الفرعیة القطاعات أداء تقییم 0.79 5  

السوق تحدیات تقییم 0.86 10  

والشفافیة الاستدامة تقییم 0.77 6  

للاستبیان الكلیة الدرجة 0.91 36  

 عالیاً ثباتاً یؤكد مما )،Numally (1978 لمعاییر وفقاً )0.70( المقبول الأدنى الحد من أعلى القیم جمیع
 للأداة.

 

  الدراسة: حدود

 البشریة) (الحدود البشري المجال

 الدراسة: مجتمع

 المملكة في العقاري القطاع في والعاملین والخبراء المھنیین جمیع في الدراسة مجتمع یتمثل
 ذلك: في بما السعودیة، العربیة

 الھیئة الإسكان، وزارة للعقار، العامة (الھیئة العلاقة ذات الحكومیة الجھات في المسؤولون ·
 والإسكان). البلدیات وزارة الریاض، لمدینة الملكیة
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 الكبرى. والمقاولات التطویر وشركات العقاریون المطورون ·

 العقاري. الاستثمار وصنادیق العقاري التمویل وشركات البنوك في العاملون ·

 

 

 الدراسة: عینة

 یتم العقاري، القطاع في العاملین المھنیین من مشاركاً )250( من الدراسة عینة تتكون
 تمثیل لضمان )Stratified Random Sampling( العشوائیة الطبقیة بالطریقة اختیارھم

 المجتمع فئات جمیع

  : العینة حجم

  المئویة النسبة  الفئھ

 للعقار، العامة (الھیئة الحكومیة الجھات
 المحلیة الھیئات الإسكان، وزارة

20% 

 %30 الكبرى والمقاولات العقاري التطویر شركات

 وصنادیق العقاري التمویل وشركات البنوك
 الاستثمار

20% 

 %20والمثمنون والمستشارون العقاریون الوسطاء

 %10 والباحثون الأكادیمیون

 %100  الاجمالي
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 العینة: اختیار شروط

 السعودیة. العربیة المملكة في العقاري القطاع في العاملین من المشارك یكون أن .1

 سنوات. )3( عن القطاع في خبرتھ تقل لا أن .2

 الأقل. على جامعي مؤھل على حاصلاً یكون أن .3

 ارتباط لھ یكون أن أو الدمام) جدة، (الریاض، الرئیسیة المدن إحدى في نشاطھ یمارس أن .4
 الأسواق. بھذه مھني

 

 

 المكانیة) (الحدود المكاني المجال

 التي الثلاث الرئیسیة المدن على التركیز مع السعودیة، العربیة المملكة على المكانیة الدراسة حدود تقتصر
 المملكة: في الأساسیة والعقاریة الاقتصادیة المحاور تمثل

 المقرات برنامج ومحور الحكومیة، الھیئات ومقر والمالیة، الإداریة العاصمة كونھا الریاض: مدینة .1
 المعروض. وحجم الصفقات قیمة حیث من المملكة في عقاري سوق وأكبر الإقلیمیة،

 ملحوظاً نمواً وشھدت الغربي، والسیاحي التجاري والمركز الشریفین، الحرمین بوابة كونھا جدة: مدینة .2
 والضیافة. التجزئة قطاعي في

 في مختلفاً نموذجاً تمثل ولكونھا للمملكة، والنفطي الصناعي المركز كونھا الشرقیة: والمنطقة الدمام مدینة .3
 والصناعة. النفط بقطاع المرتبطة العقاري السوق دینامیكیات

 

 الزمنیة) (الحدود الزمني المجال ج)

 الدراسة: فترة
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 وتشمل: ،2026 عام من الأول النصف نھایة حتى 2025 عام بدایة من الدراسة تمتد

 الثانویة: للبیانات التاریخیة الفترة أولاً:

 الأول النصف حتى )2030 رؤیة (انطلاق 2016 عام من الثانویة البیانات تشملھا التي الزمنیة الفترة تمتد ·
 خلال الدولیة والتقاریر السعودي المركزي والبنك للإحصاء العامة الھیئة بیانات تتوفر حیث ،2026 عام من
 الفترة. ھذه

 سنوات) 10 (نحو الفترة ھذه خلال الرئیسیة والعقاریة الاقتصادیة للمتغیرات الزمنیة السلاسل تحلیل یتم ·
 الھیكلیة. والتغیرات الاتجاھات لتتبع

 

 المیداني البیانات جمع فترة ثانیاً:

 أشھر). (ثلاثة 2026 أبریل حتى 2026 فبرایر من الفترة خلال (الاستبیان): الكمیة البیانات جمع ·

 أشھر). (أربعة 2026 مایو حتى 2026 فبرایر من الفترة خلال (المقابلات): النوعیة البیانات جمع ·

 

 والكتابة: التحلیل فترة ثالثاً:

 .2026 یولیو حتى 2026 مایو من الفترة خلال الفروض: واختبار البیانات تحلیل ·

 2026 سبتمبر حتى 2026 أغسطس من الفترة خلال التوصیات: وصیاغة النھائي التقریر كتابة ·
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 المصادر:

 في الإسكان تطویر على 2030 المملكة رؤیة أثر .2022 فھد ، والشمراني محمد القحطاني،
 55-71. ص ص )،4(18 والتنمیة, العمراني التخطیط مجلة السعودیة. العربیة المملكة

 بالنمو وعلاقتھا العقاري السوق كفاءة .2021 سعید، الزھراني، محمد الحربي، راشد العتیبي،
 987-1003 الإسكان لأسواق الدولیة المجلة السعودیة. العربیة المملكة في الاقتصادي
 987-1003 ص  )،5( 14 والتحلیل,

 الریاض 2024 السنوي الإسكان تقریر 2024 والإسكان، والقرویة البلدیة الشؤون وزارة
 والإسكان. والقرویة البلدیة الشؤون وزارة

https://www.arabnews.com/node/1822886/business-economy 

https://www.vision2030.gov.sa/media/irsiefvh/achievements-boo
klet en.pdf 

https://www.arabnews.com/node/1296676/business-economy 

WWW.KNIGHTFRANK.COM.SA/SAUDI-ARABIA-RESIDENTIAL-S
URVEY )2022 

https://sidracapital.com/wp-content/uploads/2021/08/Saudi-Arab
ia-Residential-Real-Estate-Market.pdf 
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Oxford Business Group (2018.( 

https://oxfordbusinessgroup.com/interview/majed-al-hogail-min
ister-of-housing-saudi-arabia-2018 

Al-hajri M. Framework development for public private 
partnership in affordable housing delivery in Saudi Arabia. 

University of Salford; 2020 

Mulliner E, Algrnas M. Preferences for housing attributes in 
Saudi Arabia: A comparison between consumers' and property 

practitioners' views. Cities 2018; 83:152-64. 

S.K. Mayo, S. Angel, Housing: Enabling markets to work, in 
Housing: Enabling Markets to Work, World Bank, Policy Paper, 

1993 

I.R. Abubakar, Y.A. Aina, Achieving sustainable cities in Saudi 
Arabia: Juggling the competing urbanization challenges, in: 
E-planning and collaboration: Concepts, methodologies, tools, 

and applications, IGI Global, 2018, pp. 234-255. 

Arab News (2022), 87,467 families benefit from Saudi housing 
program in 2022. 

 العربیة المملكة الریاض، للإحصاء، العامة الھیئة الاستطلاع بیانات للإحصاء العامة الھیئة
 http://www.stats.gov.sa 2018 السعودیة
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Puri-Mirza, A. 2022. Home ownership rate in Saudi Arabia 
2016-2030 

https://www.zawya.com/en/projects/construction/projects-saudi
-arabia-invites-interest-in-ppp-hospital-staff-housi 

ng-project-09k1wink 

https://www.arabnews.com/node/1866311/business-economy 

https://www.jstor.org/stable/pdf/resrep29468.8.pdf 

 

https://www.emerald.com/insight/content/doi/10.1108/IJHMA-03-
2022-0046/full/html?skipTracking=true 

https://www.arabnews.com/node/1745836/amp 
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