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  : مقʗمة

ʷǽهʙ العالʦ تʨʴلات حʹȄʛة مʶʱارعة أفʛزت تǽʙʴات عʺʛانॽة غʛʽ مʨʰʶقة، لا سॽʺا في الʙول الʻامॽة  

  Ȑمʺا أد ،Ȑʛʰؔن الʙʺال ʨʴفة نʲȞة مʛʳتفعة وهʛاني مȞس ʨʺلات نʙمع ʙهʷي تʱة الʯاشʻادات الʸʱوالاق

  ، ʙʵمات الأساسॽةإلى ʣهʨر مʻاȘʡ سॽʻȞة غʛʽ مʢʢʵة تفʱقʛ إلى أȌʶǼ معايʛʽ الʦॽʤʻʱ العʺʛاني وال

ʲل الʺʺلؔة العॽȃʛة الʶعʨدǽة إحȐʙ الʙول الʱي شهʙت ʡفʛات تȄʨʺʻة مʱلاحقة انعʗʶȞ على بʱʽʻها   وتُ̋

الȄʛʹʴة، حʘʽ تʶارع الʨʺʻ العʺʛاني في الʺʙن الʛئॽʶॽة بʨتʛʽة فاقʗ قʙرة أجهʜة الȌॽʢʵʱ على اسॽʱعابها  

 .(Alqahtany & Abubakar, 2024)وتॽʤʻʺها 

 ȑاع العقارʢة للقॽʺॽʤʻʱة والॽɻȄʛʷʱمة الʨʤʻʺإصلاح الǼ اʙًايʜʱامًا مʺʱة اهǽدʨعʶة الॽȃʛالʺʺلؔة الع ʗأول ʙوق

ʜʽة أساسॽة لʴʱقȘʽ مʱʶهʙفات رؤȄة   في قʢاع الإسȞان، فأصʙرت حʜمة مʧ الأنʤʺة    2030بʨصفه رؗ

تʨثȘʽ الʺلॽؔا ت وتعʜȄʜ مʨثॽʀʨة الʳʶل الʙʳيʙة شʺلʗ نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي للعقار الȑʚ يهʙف إلى 

العقارȑ، ونʤام الʨساʡة العقارȄة الʶǽ ȑʚعى إلى تʦॽʤʻ العلاقة بʧʽ أʛʡاف الʨʶق، ونʤام الॽʰع على  

  .(AlQahtany, 2021) الʵارʡة الʴǽُ ȑʚفʜّ الʛȄʨʢʱ العقارȑ عʛʰ آلॽات تʺȄʨل مʛȞॼة

  ʧع ʙȄʜما ي ʦʹائي، إذ تʨʷان العʢॽʱة الاسʛاهʤǼ اʛًة تأثǽدʨعʶن الʙʺال ʛʲصفها أكʨة بʙة جʻيʙز مʛʰوت

  ʧة مʛʽʰؗ ةॼʶها نʻʢقȄة وʻيʙʺاني للʛʺج العॽʶʻال ʧة واسعة مॽɾاʛعلى رقعة جغ ʙʱʺا تॽًائʨʷا عॽًح ʧʽʱس

وقʙ تȞّʷلʗ هʚه الʺʻاȘʡ عʛʰ عقʨد مʧ الʨʺʻ غʛʽ الʺȌॼʹʻ الȑʚ  .(El-Shorbagy, 2020) سȞانها

رافȘ مʨجات الهʛʳة الʙاخلॽة والʵارجॽة، حʘʽ اسʱقʛ الȞʶان في أراضٍ غʛʽ مʨثقة الʺلॽؔة وأقامʨا علʽها  

). وتʺʲل هʚه الأحॽاء العʨʷائॽة بʕرًا عʺʛانॽة  2020مॼانيَ تفʱقʛ إلى اشʛʱاʡات الʻʰاء والʶلامة (الʜامل، 

ʱفي الات ʚأخǽ ًا شاملاȄًʨʺʻخلاً تʙت ʖلʢ  اʺॽة، لا سॽʯʽʰة والॽɺاʺʱة والاجǽادʸʱة والاقॽانʛʺعاد العǼار الأॼʱع

 في ʣل الʨʱجهات الاسʛʱاتॽʳॽة لʺʛʷوع جʙة الȐʛʰؔ الʱʶǽ ȑʚهʙف إعادة تʽȞʷل الهȄʨة الȄʛʹʴة للʺʙيʻة

(Baesse, 2024). 

وانʢلاقًا مʺا سȘʰ تʶعى هʚه الʙراسة إلى اسʱقʸاء أثʛ الأنʤʺة والȄʛʷʱعات العقارȄة الʙʳيʙة في الʺʺلؔة  

ǼأǼعادها الʺʲʺʱلة في الʽʳʶʱل العʻʽي والʨساʡة العقارȄة والॽʰع على الʵارʡة ورسʨم    —العॽȃʛة الʶعʨدǽة  

في الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙة،   على تʛȄʨʢ وȂدارة العقارات   —الأراضي الॽʰʹاء والȄʨʺʱل الʺʙعʨم  
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  Șʶʱام يʙʱʶاني مʛʺل عʨّʴت Șʽقʴʱة لॽɻȄʛʷʱمة الʨʤʻʺه الʚها هʴॽʱُي تʱائل الʙʰص والʛاف الفʷؔʱمع اس

 .2030مع مʱʶهʙفات رؤȄة الʺʺلؔة 

  مȜʵلة الʗراسة

تُعʙّ الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة مʧ أبʛز الǽʙʴʱات العʺʛانॽة الʱي تʨاجه الʺʙن الȐʛʰؔ في الʺʺلؔة العॽȃʛة الʶعʨدǽة،  

  ʙȄʜما ي ʧʹʱʴي، إذ تʻʡʨال Ȑʨʱʶʺة على الʛاهʤه الʚة لهʙح ʛʲذج الأكʨʺʻصفها الʨة بʙة جʻيʙز مʛʰوت

ʨمʛًʱا مȃʛعًا، وȄقʻʢها ما ǽقارب ملʨʽنًا  عʧ سʧʽʱ حॽًا عʨʷائॽًا تʺʙʱ على مʶاحة تʳʱاوز سॼعة وثلاثʽؗ ʧʽل

ونʸف الʺلʨʽن نʶʺة ʲʺǽُلʨن نʨʴ ثلاثǼ ʧʽالʺائة مʧ إجʺالي سȞان الʺʙيʻة وفقًا لʱقʙيʛات أمانة مʴافʤة  

وقʙ تȞّʷلʗ هʚه الʺʻاȘʡ عʛʰ عقʨد مʱʱالॽة مʧ الʨʺʻ العʺʛاني غʛʽ الʺȌॼʹʻ الȑʚ رافȘ الʢفʛات  .جʙة

ومʨجات  الʺʱعاॼʀة  إلى   الاقʸʱادǽة   ʛقʱتف أراضٍ  في  الȞʶان   ʛقʱاس  ʘʽح والʵارجॽة،  الʙاخلॽة  الهʛʳة 

ا عʺʛانॽًا مʙʱهʨرًا   ًr ॽʶز نʛمʺا أف ،Ȍॽʢʵʱاء والʻʰة الʺʤالفة لأنʵانيَ مॼها مʽا علʨثقة وأقامʨة مॽؔك ملʨȞص

 .ǽُعاني مʧ اخʱلالات بȄʨʽʻة عʺॽقة تʢال ؗل مʻاحي الॽʴاة الȄʛʹʴة

تʲʺʱل في عʙة مʴاور تʰʱلʨر فʨʳة ॽʲʴǼة واضʴة  رʜّؗت الʙراسات    وʛʺȃاجعة شاملة للʙراسات الʶاǼقة 

 Almohaimeed andو Alhajri et al. (2024)و ʙؗ AlQahtany (2021)راسات   —الॽɻȄʛʷʱة  

Al-Surf (2025)  ʧʶ(2026) وح ) العقارات   ʥتʺل تʴلʽل الأنʤʺة  2023والʺʙʳʱʶات في  ) على 

ومʧ   .العقارȄة الʙʳيʙة مʧ مʨʤʻر قانʨني وتॽʤʻʺي عام دون رʢȃها Ǽالॽʶاق الʵاص للʺʻاȘʡ العʨʷائॽة

ʙراسات  ب،  2020أ،  2020والʜامل (  El-Shorbagy (2020) جهة ثانॽة، تʻاولʗ الʙراسات العʺʛانॽة ؗ 

واقع الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة مʧ مʨʤʻر   — Baesse (2024)و Alharbi et al. (2023)ج) و2020

واجʱʺاعي وʯʽȃي دون ॽʀاس الأثʛ الʺॼاشʛ للȄʛʷʱعات الʺʙʴʱʶثة على مʶارات الʛȄʨʢʱ. ومʧ    عʺʛاني

ثالʲة، لʦ تʻʱاول أȑ مʧ الʙراسات الʺʱاحة   الॼاحʘ    —جهة   ʦود علʙعاد    —في حǼؔاملي لأʱال  ʛالأث

رʡة، ورسʨم  الʺʨʤʻمة الॽɻȄʛʷʱة الʶʺʵة مʱʳʺعة (الʽʳʶʱل العʻʽي، والʨساʡة العقارȄة، والॽʰع على الʵا

والȄʨʺʱل الʺʙعʨم) على تʛȄʨʢ وȂدارة العقارات في الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙة   الأراضي الॽʰʹاء، 

 تʙʴيʙًا. 
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ما أثʙ الأنʸʢة والȂʙʵʯعات العقارȂة الʗʱيʗة   :ومʧ هʻا تʰʱلʨر مȞʷلة الʙراسة في الʕʶال الʛئʶॽي الʱالي

 في الʸʸلؒة العॻȁʙة الʴعʦدǻة على تʙȂʦʠ وȀدارة العقارات في الʸʹاȖʟ العʦʵائॻة ʗʸǺيʹة جʗة؟ 

 أهॻʸة الʗراسة 

 أولاً: الأهॻʸة العلॻʸة (الʹȂʙʢة) 

   ةॽʁॽʰʢإلى دراسات ت ʛقʱي تفʱة الॽʰʻة والأجॽȃʛات العॽة في الأدبʴة واضʨʳراسة فʙه الʚه ʙʶت

بʧʽ الʺʨʤʻمة الॽɻȄʛʷʱة العقارȄة الʺʙʴʱʶثة في الʺʺلؔة العॽȃʛة الʶعʨدǽة   ʛاشॼل مȞʷǼ Ȍȃʛت

Ȅʛʷʱعي وʧʽȃ واقع تʛȄʨʢ الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة، إذ إن معʦʤ الʙراسات الʶاǼقة تʻاولʗ إما الʳانʖ ال

رʢȃها   دون   ʗʴǼ عʺʛاني  مʨʤʻر   ʧم العʨʷائॽات   ʗدرس أو  الʺʙʽاني   Șʽʰʢʱال  ʧع Ǽʺعʜل 

 .Ǽالʺʱغʛʽات الॽʺॽʤʻʱة والقانʨنॽة

   اتȄʛʤون الʺʙʱʶامة  الȄʛʹʴة  الॽʺʻʱة  ونȄʛʤات  العقارȄة  ʺة  ʨؗʴال نȄʛʤات   ʧʽب الʙراسة  تʳʺع 

قʢها على بʯʽة عʺʛانॽة فʙȄʛة تǼ ʦʶʱالʱعقʙʽ الاجʱʺاعي والʨʺǽʙغʛافي والقانʨني   ُʁة، وتॽؔق الʺلʨحق

ʷاقات مॽعلى س ʦॽʺعʱا قابلاً للȄًʛʤذجًا نʨʺن ʛفʨُة، مʺا يʙة في جॽائʨʷالع Șʡاʻʺابهةكال. 

 العامة الॻʴاسات   ʤॻʻتق أدبॻات  الأثʛ   :إثʙاء  ॽʀاس  في  مʻهॽʳة علʺॽة صارمة  الʙراسة  تʻʰʱى 

  ʧʽʲاحॼلل  ʧȞʺǽ مʻهॽًʳا  أساسًا   ʛفʨُي مʺا   ،ȑالعقار  ʛȄʨʢʱال مʛʵجات  على  للȄʛʷʱعات  الفعلي 

 Ȑʛأخ Șʡاʻنًا ومʙل مʺʷॽعه لॽسʨه وتॽاء علʻʰال ʧʽاللاحق. 

   ةʶʺʵقل الʱʶʺال ʛʽغʱʺعاد الǼأ ʧʽل العلاقة بʽلʴت ʛʰا عʙًيʙا جॽًɾʛا معʙًعǼُ راسةʙال ʅॽ  —تُ́

الʽʳʶʱل العʻʽي، والʨساʡة العقارȄة، والॽʰع على الʵارʡة، ورسʨم الأراضي الॽʰʹاء، والȄʨʺʱل 

العلاقا لॽʰʢعة   Șʺأع ا  ً̋ فه يॽʱُح  ما   ʨوه الʺʱعʙدة،  ǼأǼعاده  الʱاǼع   ʛʽغʱʺوال الॽʰʰʶة  الʺʙعʨم  ت 

 .والارتॼاॽʡة في سॽاق لʦ يʙُرس ؗفاǽةً مʧ قʰل

  قة فيʨʰʶم ʛʽعي غȄʛʷل تʨّʴحلة تʛمع م ʧامʜʱة يॽʺالغ الأهǼ علʺي ʗʽقʨراسة في تʙتأتي ال

القʢاع العقارȑ الʶعʨدȑ، مʺا ʳǽعل نʱائʳها ʲʺǼاǼة تʨثȘʽ أكادǽʺي ʧȞʺǽ الʛجʨع إلॽه مʱʶقʰلاً  

 .لʱقʦॽʽ مʶار الإصلاح الȄʛʷʱعي وॽʀاس أثʛه على الʺȐʙ الȄʨʢل

 ثانॻًا: الأهॻʸة العʸلॻة (الॻɿॻʮʠʯة) 
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   ةʙة جʤافʴة العامة للعقار وأمانة مʯʽان والهȞة والإسȄوʛة والقǽʙلʰون الʕʷزارة الʨراسة لʙم الʙتُق

ا واقॽًɻا لʺʨاʧʡ القʨة والʹعف في تȘʽʰʢ الأنʤʺة العقارȄة الʙʳيʙة على أرض الʨاقع  ًy ॽʵʷت

 .شʨاهʙ علʺॽة  في الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة، مʺا ʻȞّʺǽُهʦ مʧ إجʛاء تعʙيلات تॽɻȄʛʷة ولائॽʴة مॽʻʰة على

   ةʻة الؔامȄارʺʲʱص الاسʛل الفʨة حॽلʽلʴمات تʨعلʺǼ ʧȄʛʺʲʱʶʺوال ʧʽȄالعقار ʧȄرʨʢʺراسة الʙوّد الʜُت

 ʦد لهʙ ُɹة، وتʙيʙʳة الॽɻȄʛʷʱات الʜفʴʺل الʣ ة فيʙʳǼ ةॽائʨʷالع Șʡاʻʺال ʛȄʨʢع تȄارʷفي م

 Ȑوʙʳاد دراسات الʙإع ʙʻاعاتها عʛغي مॼʻي يʱات الǽʙʴʱوال ʛʡاʵʺال. 

  ʛȄʨʢʱات الʡاʛʱاغة اشॽة في صॽمʨȞʴهات الʳه الʻم ʙʽفʱʶأن ت ʧȞʺǽ حًاʛʱارًا مقʡراسة إʙم الʙتُق

ة في  الʱي تʹʺʧ حقʨق الȞʶان الأصلʧʽʽ في إعادة الʧʽʡʨʱ أو الʱعʠȄʨ العادل أو الʺʷارؗ

 .عʨائʙ الॽʺʻʱة

  ها فيʳة ودمॽائʨʷالع Șʡاʻʺال ʛȄʨʢة تʛʽع وتȄʛʶʱل ʚʽفʻʱة قابلة للॽات عʺلॽصʨراسة تʙم الʙتُق

الॽʶʻج العʺʛاني الʺʦʤʻ، مʺا ʶǽُهȞʷǼ ʦل مॼاشʛ في رفع نॼʶة تʺلʥ الʺʨاʧʽʻʡ الʶعʨديʧʽ وزȄادة  

 .الʺعʛوض الʻȞʶي الʤʻامي تʺاشॽًا مع بʛنامج الإسȞان

 أهʗاف الʗراسة

تهʙف هʚه الʙراسة إلى اسʱقʸاء أثʛ الأنʤʺة والȄʛʷʱعات العقارȄة الʙʳيʙة في الʺʺلؔة العॽȃʛة الʶعʨدǽة  

ǼأǼعادها الʺʲʺʱلة في نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي للعقار، ونʤام الʨساʡة العقارȄة، ونʤام الॽʰع على الʵارʡة    —

على تʛȄʨʢ وȂدارة العقارات   —لʺʙعʨم  (وافي)، ونʤام رسʨم الأراضي الॽʰʹاء، وأنʤʺة الȄʨʺʱل العقارȑ ا

وʛȃنامج الإسȞان    2030في الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙة، وذلʥ في ضʨء مʱʶهʙفات رؤȄة الʺʺلؔة  

 .الʺʸاحʖ لها

 :وʱȄفʛّع مʧ هʚا الهʙف الʛئʶॽي الأهʙاف الفॽɺʛة الʱالॽة

الأول الفʙعي  وتȄʨʶة  :الهʗف  الʺلॽؔات   Șʽثʨت على  للعقار  العʻʽي  الʽʳʶʱل  نʤام   ʛأث على  الʱعʛف 

 .الʜʻاعات العقارȄة في الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙة

ॽʀاس أثʛ نʤام الʨساʡة العقارȄة الʺʙّʴث على تʦॽʤʻ سʨق العقارات في الأحॽاء  :الهʗف الفʙعي الʰاني

 .العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙة
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ʖالʰال الفʙعي  العقارʧʽȄ   :الهʗف   ʧȄرʨʢʺال  ʜʽفʴت على  (وافي)  الʵارʡة  على  الॽʰع  نʤام   ʛأث تʴلʽل 

 .للاسʲʱʺار في مʷارȄع إعادة تʛȄʨʢ الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙة

اسʷؔʱاف أثʛ نʤام رسʨم الأراضي الॽʰʹاء على تقلʣ ʟॽاهʛة الاحʱؔار العقارȑ  :الهʗف الفʙعي الʙاǺع

  .في الʺʻاȘʡ الʺʴاذǽة للأحॽاء العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙة

 ثانॻًا: أسʭلة الʗراسة

ما أثʛ الأنʤʺة والȄʛʷʱعات العقارȄة الʙʳيʙة في الʺʺلؔة العॽȃʛة الʶعʨدǽة على تʛȄʨʢ وȂدارة العقارات في 

 الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙة؟

 الأسʭلة الفॻɸʙة 

ما أثʛ نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي للعقار على تʨثȘʽ الʺلॽؔات وتȄʨʶة الʜʻاعات العقارȄة   :الʓʴال الفʙعي الأول

 في الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙة؟ 

ما أثʛ نʤام الʨساʡة العقارȄة على تʦॽʤʻ سʨق العقارات والʙʴ مʧ الʺʺارسات   :الʓʴال الفʙعي الʰاني

 غʛʽ الʛسʺॽة في الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙة؟ 

ʖالʰعي الʙال الفʓʴع   :الȄارʷفي م ȑار العقارʺʲʱالاس ʜʽفʴة (وافي) على تʡارʵع على الॽʰام الʤن ʛما أث

 إعادة تʛȄʨʢ الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙة؟ 

الʙاǺع الفʙعي  وزȄادة   :الʓʴال   ȑالعقار الاحʱؔار   ʟॽتقل على  الॽʰʹاء  الأراضي  رسʨم  نʤام   ʛأث ما 

  الʺعʛوض مʧ الأراضي الʺʨّʢرة في مȌॽʴ الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙة؟ 

 فʙوض الʗراسة 

 الفʙض الʙئʴॻي 

للأنʤʺة والȄʛʷʱعات العقارȄة الʙʳيʙة  (α ≤ 0.05)يʨجʙ أثʛ ذو دلالة إحʸائॽة عʙʻ مȐʨʱʶ معȄʨʻة  

 .ǼأǼعادها الʺʱʳʺعة على تʛȄʨʢ وȂدارة العقارات في الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙة
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 الفʙوض الفॻɸʙة

لʤʻام الʽʳʶʱل   (α ≤ 0.05) يʨجʙ أثʛ ذو دلالة إحʸائॽة عʙʻ مȐʨʱʶ معȄʨʻة :الفʙض الفʙعي الأول

 .العʻʽي للعقار على تʨثȘʽ الʺلॽؔات وتȄʨʶة الʜʻاعات العقارȄة في الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙة

لʤʻام الʨساʡة  (α ≤ 0.05) يʨجʙ أثʛ ذو دلالة إحʸائॽة عʙʻ مȐʨʱʶ معȄʨʻة :الفʙض الفʙعي الʰاني

 .العقارȄة على تʦॽʤʻ سʨق العقارات والʙʴ مʧ الʺʺارسات غʛʽ الʛسʺॽة في الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙة

ʖالʰعي الʙض الفʙة :الفȄʨʻمع Ȑʨʱʶم ʙʻة عॽائʸذو دلالة إح ʛأث ʙجʨي (α ≤ 0.05)   ع علىॽʰام الʤʻل

 .الʵارʡة (وافي) على تʴفʜʽ الاسʲʱʺار العقارȑ في مʷارȄع إعادة تʛȄʨʢ الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙة

لʤʻام رسʨم   (α ≤ 0.05) يʨجʙ أثʛ ذو دلالة إحʸائॽة عʙʻ مȐʨʱʶ معȄʨʻة :الفʙض الفʙعي الʙاǺع

  Ȍॽʴرة في مʨّʢʺال الʺعʛوض مʧ الأراضي  وزȄادة   ȑالعقار الاحʱؔار   ʟॽتقل الॽʰʹاء على  الأراضي 

 .الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙة

  :الʗراسات الʴاǺقة

 أولاً: دراسات الʯʸغʙʻ الʯʴʸقل (الأنʸʢة والȂʙʵʯعات العقارȂة الʗʱيʗة)

) ʥʴة  2026دراسة حॻȁʙلؒة العʸʸة في الȂارʱʯة الȂعاملات العقارʸة للॻنʦات القانʸॻʢʹʯان: "الʦʹعǺ (

 "الʴعʦدǻة

هʙفʗ الʙراسة إلى الʱعʛف على الإʡار القانʨني الʺʦʤʻ للʺعاملات العقارȄة الʳʱارȄة في الʺʺلؔة العॽȃʛة 

ʜ القانʨني للʺالʥ في الʺلॽؔة العقارȄة   ʛؗʺي للعقار، الʻʽل العʽʳʶʱام الʤلة في (نʲʺʱʺعاده الǼأǼ ةǽدʨعʶال

ة، الʺʕʶولॽة الʱعاقǽʙة لأʛʡاف الʸفقات العقارȄة  ʛؗʱʷʺفي الʺʺلؔة.  (ال ȑارʳʱال ȑق العقارʨʶعلى واقع ال

واسʙʵʱمʗ الʙراسة الʺʻهج الʨصفي الʴʱلʽلي القائʦ على تʴلʽل الʨʸʻص الʤʻامॽة والأحȞام القʹائॽة 

واللʨائح   الأنʤʺة   ʧم مʨʺʳعة   ʧم الʙراسة  عʻʽة   ʗنʨؔوت الʶعʨدǽة،  العقارȄة  Ǽالॽʤʻʱʺات  الʸلة  ذات 

، إضافة إلى الʺॼادȏ القʹائॽة الʺʱʶقʛة في هʚا الʷأن. وتʨصلʗ نʱائج  العقارȄة الʶعʨدǽة الʸادرة حʙيʲاً 

  ʧة مȄارʳʱة الȄالʺعاملات العقار ʦॽʤʻة في تॽɺʨت نقلة نʙة شهǽدʨعʶة الॽȃʛراسة إلى أن الʺʺلؔة العʙال
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خلال صʙور نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي للعقار الȑʚ عʜز مʧ حʺاǽة الʺلॽؔة العقارȄة وشفاॽɾة الʱعاملات، 

 ʗة. وأوص ʛؗʱʷʺق الʺلاك في العقارات الʨقʴاً لʴاً واضॽنʨاراً قانʡإ ʛّة وف ʛؗʱʷʺة الॽؔام الʺلʤكʺا أن ن

ʙة وتعʜȄʜ الʨعي القانʨني لȐʙ الʙراسة ʛʹǼورة تفعʽل آلॽات الʛقاǼة على تȘʽʰʢ الأنʤʺة العقارȄة الʙʳي

الʺʱعاملʧʽ في الʨʶق العقارȑ، فʹلاً عʧ اسʛʺʱار تʛȄʨʢ الȄʛʷʱعات Ǽʺا يʨاكʖ الʨʴʱلات الاقʸʱادǽة  

 .2030ضʺʧ رؤȄة الʺʺلؔة  

دراسة   :Ǻعʹʦان: "الʗʱʯʴʸات في تʸلʣ العقارات في الʸʸلؒة العॻȁʙة الʴعʦدǻة (2023) الॻʲॻاءدراسة  

 "وصॻɽة تʲلʻلॻة على ضʦء الأحȜام الʹʢامॻة والॺʸادئ القʷائॻة

هʙفʗ الʙراسة إلى الʱعʛف على الʺʙʳʱʶات الॽɻȄʛʷʱة والॽʺॽʤʻʱة الʺʱعلقة بʱʺلʥ العقارات في الʺʺلؔة  

القʹائॽة    ȏادॼʺال العقارات،   ʥلʺʱل الʙʳيʙة  الʤʻامॽة  (الأحȞام  في  الʺʲʺʱلة  ǼأǼعادها  الʶعʨدǽة  العॽȃʛة 

عقارȑ في الʺʺلؔة. واسʙʵʱمʗ  الʺʱʶقʛة، ضʨاȌǼ تʺلʥ غʛʽ الʶعʨديʧʽ للعقارات) على مʨʤʻمة الʱʺلʥ ال

والقʛارات  الʺلॽؔة   ʦॽاسʛʺوال الʤʻامॽة  الʨʸʻص  تʴلʽل  إلى   ʙʻʱʶʺال الʴʱلʽلي  الʨصفي  الʺʻهج  الʙراسة 

الʨزارȄة ذات العلاقة، وتʨؔنʗ عʻʽة الʙراسة مʧ الأنʤʺة العقارȄة الʺʙʴʱʶثة والأحȞام القʹائॽة الʸادرة  

  ʗصلʨة في الʺʺلؔة. وتʸʱʵʺال ʦاكʴʺال ʧة  مȄʛهʨت إصلاحات جʛراسة إلى أن الʺʺلؔة أجʙائج الʱن

  ʧʽديʨعʶال ʛʽاح لغʺʶاق الʢع نॽسʨي وتʻʽل العʽʳʶʱام الʤن ʘيʙʴت ʗشʺل ȑالعقار ʥلʺʱمة الʨʤʻفي م

 .Ǽالʱʺلʥ ضʺʧ ضʨاȌǼ مʙʴدة، مʺا أسهʦ في تعʜȄʜ الاسʲʱʺار العقارȑ وجʚب رؤوس الأمʨال الأجॽʰʻة

  Șʽثʨʱوال الʽʳʶʱل  إجʛاءات   Ȍॽʶॼوت العقارȄة  الॽɻȄʛʷʱة  الॽʻʰة   ʛȄʨʢت مʨاصلة  Ǽأهʺॽة  الʙراسة   ʗوأوص

ȑدʨعʶال ȑق العقارʨʶة والؔفاءة في الॽɾفاʷال ʧم ʙȄʜم Șʽقʴʱل. 

 Ǻ: "Government Regulation and Financialعʹʦان AlQahtany (2021) دراسة

Support on Housing Delivery: Lessons Learned from the Saudi 

Experience" 

هʙفʗ الʙراسة إلى الʱعʛف على دور الॽʤʻʱʺات الʨȞʴمॽة والʙعʦ الʺالي في تʨصʽل الإسȞان ǼأǼعاده 

الʺʲʺʱلة في (الإʡار الॽʤʻʱʺي الʨȞʴمي، آلॽات الʙعʦ الʺالي، بʛامج صʙʻوق الॽʺʻʱة العقارȄة) على قʢاع  

لʴʱلʽلي القائʦ على أسلʨب الإسȞان في الʺʺلؔة العॽȃʛة الʶعʨدǽة. واسʙʵʱمʗ الʙراسة الʺʻهج الʨصفي ا

الʙراسة الʺॽʰʱȞة ومʛاجعة الأدبॽات وتʴلʽل الॽʰانات الʲانȄʨة والʨثائȘ الʨȞʴمॽة، Ǽالإضافة إلى مʻاقʷات  
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  ʛȄقارʱة والॽمʨȞʴال Șثائʨال ʧعة مʨʺʳم ʧراسة مʙة الʻʽع ʗنʨؔائج. وتʱʻال ʧم Șقʴʱلل ʧʽʸʱʵاء مʛʰمع خ

الʛسʺॽة وقʨاعʙ الॽʰانات الʺʱعلقة Ǽقʢاع الإسȞان الʶعʨدȑ. وتʨصلʗ نʱائج الʙراسة إلى أن الʢلʖ على 

  ʖʳǽ يʻȞʶوض الʛاني، وأن الʺعȞʶال ʨʺʻمع ال ʙايʜʱفي ال ʛʺʱʶॽان سȞالإس ʖʶʴف ʖلʢمع ال Șافʨʱألا ي

  Ȍॽʶॼاجة إلى تʴǼ ةॽʺॽʤʻʱهات الʳان، ؗʺا أن الȞʶة للǽادʸʱة والاقॽɺاʺʱالاج ʟائʸʵر وفقاً للʨʢʱبل ي

  ʛʡاʵʺال تʳاه   ʧʽʤقǽ الʺʨʺʤʻن  ʤǽل  Ǽأن  الʙراسة   ʗاء. وأوصʻʰال  ʟॽاخʛʱب الʺʱعلقة  اللʨائح   ʜȄʜوتع

مʛاجعة الʛʰامج الإسȞانॽة ȞʷǼل دورȑ لʹʺان    الʺالॽة والʺʱʴʺلة مع تʨʢر سʨق الإسȞان، مع ضʛورة

 .فاعلʱʽها

 Ǻ: "Transformation of the Saudiعʹʦان Alhajri, Jones & Sherif (2024) دراسة

Housing Sector through an Enabling Approach: A Review" 

 ȑدʨعʶان الȞاع الإسʢفي ق ʧʽȞʺʱات الॽʳॽاتʛʱار اسʡإ Șʽʰʢت Ȑʙف على مʛعʱراسة إلى الʙال ʗفʙه

ǼأǼعاده الʺʲʺʱلة في (تʛȄʨʢ حقʨق الʺلॽؔة، تʛȄʨʢ الȄʨʺʱل العقارȑ، تʛشʙʽ الʙعʦ، تʨفʛʽ الॽʻʰة الॽʱʴʱة،  

ʢل قʨʴي) على تʶسʕʺار الʡاء، الإʻʰاعة الʻص ʦॽʤʻت ،ȑالعقار ʛȄʨʢʱال ʦॽʤʻان في الʺʺلؔة  تȞاع الإس

. واسʙʵʱمʗ الʙراسة الʺʻهج الʨصفي الʴʱلʽلي القائʦ على الʙراسة الʺॽʰʱȞة ومʛاجعة  2030ضʺʧ رؤȄة  

  ʗنʨؔة. وتॽلʽلʴي ؗأداة تʻȞʶال ʧʽȞʺʱولي للʙال ʥʻʰار الʡام إʙʵʱاسǼ Ȑʨʱʴʺل الʽلʴة وتॽʳهʻʺات الॽالأدب

وال الʨȞʴمॽة   ʛȄقارʱوال  Șثائʨال  ʧم الʙراسة  الإسȞان  عʻʽة  قʢاع  بʨʴʱل  الʺʱعلقة  الأكادॽʺǽة  ʙراسات 

الʶعʨدȑ. وتʨصلʗ نʱائج الʙراسة إلى أن الʺʺلؔة حققʗ تقʙماً ملʺʨساً في عʙة أدوات تʺॽʻʽȞة خاصة  

%، إلا أن هʻاك  62في تʛȄʨʢ حقʨق الʺلॽؔة والȄʨʺʱل العقارȑ، حʘʽ ارتفعʗ نॼʶة تʺلʥ الʺʶاكʧ إلى 

على تʴʺل الʱؔالʅॽ وȂمȞانॽة الʨصʨل للإسȞان لʚوȑ الʙخل الʺʵʻفʠ.  تǽʙʴات مʛʺʱʶة في مʳال القʙرة  

ة الʺʱʳʺع الʺʙني والʺʤʻʺات غʛʽ الʨȞʴمॽة في مʨʤʻمة الإسȞان،   وأوصʗ الʙراسة ʛʹǼورة تعʜȄʜ مʷارؗ

 .ومʛاجعة آلॽات الʙعʦ لʹʺان وصʨلها للفʯات الأكʛʲ احॽʱاجاً 

 Ǻ: "The Investment Perspectiveعʹʦان Almohaimeed & Al-Surf (2025) دراسة

of Urban Development Regulations in Saudi Arabia under Vision 2030" 

هʙفʗ الʙراسة إلى الʱعʛف على تأثʛʽ أنʤʺة الʛȄʨʢʱ العʺʛاني على قʛارات الاسʲʱʺار ǼأǼعادها الʺʲʺʱلة  

ات مʱعʙدة الॽʶʻʳات  ʛؗʷق للʨʶة الॽجاذب ،ȑار العقارʺʲʱة الاسʯʽة، بॽʺॽʤʻʱات الʛʽʽغʱفي (ال)  ʙهʷعلى م
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واسʙʵʱمʗ الʙراسة الʺʻهج   .2030الاسʲʱʺار العʺʛاني في الʺʺلؔة العॽȃʛة الʶعʨدǽة ضʺʧ إʡار رؤȄة  

  ʧم الʙراسة  عʻʽة   ʗنʨؔوت والاسʲʱʺارȄة،  الॽʺॽʤʻʱة  الॽʶاسات  وتʴلʽل  مʛاجعة  على   ʦالقائ الʴʱلʽلي 

الȄʛʷʱعات والأنʤʺة العʺʛانॽة الʺʙʴʱʶثة في الʺʺلؔة وتقارʛȄ الاسʲʱʺار الʸادرة عʧ الʳهات الʺعॽʻة. 

مهʙت الȘȄʛʢ أمام الʺʨʢرʧȄ   2030الʺʸاحॼة لʛؤȄة  وتʨصلʗ نʱائج الʙراسة إلى أن الʨʴʱلات الॽʺॽʤʻʱة  

ات العقارات للʙخʨل إلى الʨʶق الʶعʨدȑ، وأن الʯʽʰة الॽʺॽʤʻʱة الʙʳيʙة عʜزت  ʛؗوش ʧʽʽولʙال ʧʽȄالعقار

ʙراسة ʛʹǼورة اسʛʺʱار تʛȄʨʢ الأʛʡ الॽʺॽʤʻʱة  مʧ شفاॽɾة الʨʶق وحʺاǽة حقʨق الʺʧȄʛʺʲʱʶ. وأوصʗ ال 

 ȑاع العقارʢة القʺ ʨؗات حॽآل ʜȄʜة، مع تعॽʰʻارات الأجʺʲʱة للاسॽونة وجاذبʛم ʛʲن أكʨؔʱل. 

 Ǻ: "Affordable Housing in Saudiعʹʦان AlQahtany & Alhassan (2020) دراسة

Arabia's Vision 2030: New Developments and New Challenges" 

ǼأǼعاده الʺʲʺʱلة    2030هʙفʗ الʙراسة إلى الʱعʛف على واقع تʨفʛʽ الإسȞان الʺʛʶॽ ضʺʧ رؤȄة الʺʺلؔة  

في (تǽʙʴات الإسȞان الʺʛʶॽ، دور القʢاع الʵاص، الʛʰامج الʨȞʴمॽة الʙʳيʙة) على مʨʤʻمة الإسȞان  

ئʦ على القʛاءة الʺعʺقة  في الʺʺلؔة العॽȃʛة الʶعʨدǽة. واسʙʵʱمʗ الʙراسة الʺʻهج الʨصفي الʴʱلʽلي القا

وʛȃنامج    2030وتʨؔنʗ عʻʽة الʙراسة مʧ وثائȘ رؤȄة   .وʛȃامج الإسȞان الʺʛتʢॼة بها  2030لʨثائȘ رؤȄة  

والʱقارʛȄ الʨȞʴمॽة الʺʱعلقة Ǽقʢاع الإسȞان. وتʨصلʗ نʱائج الʙراسة إلى أن رؤȄة    2020الʨʴʱل الʻʡʨي  

2030   ʜم ʧمة مʨȞʴاً في دور الȄرʚلاً جʨʴت ʗثʙاص، وأن  أحʵاع الʢللق ʧȞّʺان إلى مȞللإس ʛاشॼود م

الʛʰامج الʙʳيʙة مʲل سʻȞي ووافي حققʗ نʱائج إʳǽابॽة لʻؔها تʨاجه تǽʙʴات تʱعلǼ Șارتفاع أسعار الأراضي  

وأوصʗ الʙراسة ʛʹǼورة مʛاجعة بʛامج الإسȞان القائʺة وȂعادة تقʦॽʽ تǽʙʴات الʨصʨل   .وتؔالʅॽ الʻʰاء

ʜʽ على تعʜȄʜ الʛʷاكة بʧʽ القʢاعʧʽ العام والʵاص  ʛؗʱمع ال ،ʛʶॽʺان الȞإلى الإس. 

 Ǻ: "Housing Challenges and Programs toعʹʦان Alqahtany (2022) دراسة

Enhance Access to Affordable Housing in the Kingdom of Saudi Arabia" 

هʙفʗ الʙراسة إلى الʱعʛف على تǽʙʴات الإسȞان والʛʰامج الॽʻʽȞʺʱة للʨصʨل إلى الإسȞان الʺǼ ʛʶॽأǼعادها  

تǽʙʴات القʙرة على تʴʺل الʱؔالʅॽ، الʛʰامج الʨȞʴمॽة الॽʻʽȞʺʱة، فاعلॽة بʛامج الʙعʦ) على  )الʺʲʺʱلة في  

واسʙʵʱمʗ الʙراسة الʺʻهج الؔʺي القائʦ   .2030قʢاع الإسȞان في الʺʺلؔة العॽȃʛة الʶعʨدǽة ضʺʧ رؤȄة  

الॽʰʶʻة الأهʺॽة   ʛشʕم Ǽاسʙʵʱام  الॽʰانات  وتʴلʽل  الاسॼʱانة  ؗاȑ (RII) على  مȃʛع  -Chi) واخॼʱار 
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Square)  ȑالعقار القʢاع  في   ʧʽʸʱʵʺوال الإسȞان  خʛʰاء   ʧعة مʨʺʳم ʧراسة مʙال عʻʽة   ʗنʨؔوت  ،

 الʶعʨدȑ. وتʨصلʗ نʱائج الʙراسة إلى أن أبʛز الǽʙʴʱات تʺʲلʗ في ارتفاع أسعار الأراضي الॽʻȞʶة

(RII = 0.89) اءʻʰال ʅॽوارتفاع تؔال (RII = 0.87) ةॽالعال ʛʹʴʱلات الʙومع (RII = 0.76)  وأن ،

ان بʛنامج الإعفاء مʧ ضॼȄʛة الॽʁʺة الʺʹافة يلॽه بʛنامج   (RII = 0.82) أكʛʲ الʛʰامج الॽʻʽȞʺʱة فاعلॽةؗ 

 ȑʨʺʻʱان الȞالإس (RII = 0.73).   عادةȂامج وʛʰه الʚه ʠعǼ اجعةʛʺǼ مةʨȞʴم الʨأن تقǼ راسةʙال ʗوأوص

 .تقʦॽʽ تǽʙʴات الʨصʨل إلى الإسȞان الʺʛʶॽ مع تʛȄʨʢ آلॽات جʙيʙة لʵفʠ تؔلفة الأراضي والʻʰاء

 ثانॻاً: دراسات الʯʸغʙʻ الʯاǺع (تʙȂʦʠ وȀدارة العقارات في الʸʹاȖʟ العʦʵائॻة) 

) Ǻعʹʦان: "خʶائʝ الانʵʯار الȜʸاني لʸʹاȖʟ الإسȜان العʦʵائي في مʗيʹة جʗة  2020دراسة الʚامل (

 "Ǻاسʗʳʯام نʤʢ الʸعلʦمات الʱغʙاॻɼة

هʙفʗ الʙراسة إلى الʱعʛف على خʸائʟ الانʷʱار الʺȞاني لʺʻاȘʡ الإسȞان العʨʷائي في مʙيʻة جʙة  

الʨʱزȄع الʳغʛافي للأحॽاء العʨʷائॽة، ʲؗافة الانʷʱار الʺȞاني، العʨامل الʺʕثʛة في  )ǼأǼعاده الʺʲʺʱلة في  

  ʦلي القائʽلʴʱصفي الʨهج الʻʺراسة الʙال ʗمʙʵʱة. واسʙة جʻيʙʺاني لȞʺال ʜʽʴائي) على الʨʷسع العʨʱال

لʴʱلʽل الॽʰانات الʺȞانॽة والʛʵائȌ الʛقʺॽة، وتʨؔنʗ عʻʽة   (GIS)على تقॽʻات نʦʤ الʺعلʨمات الʳغʛاॽɾة  

 ʗصلʨة. وتʙة جʤافʴانات أمانة مॽاءً على بʻة بʙة جʻيʙدة في مʙʴʺة الॽائʨʷاء العॽع الأحॽʺج ʧراسة مʙال

ا الانʷʱار  ʣاهʛة  أن  إلى  الʙراسة  الॽȃʨʻʳة  نʱائج   Șʡاʻʺال في  رئʶॽي  ȞʷǼل   ʜ ʛؗʱت جʙة  في  لعʨʷائي 

الॽʱʴʱة   الॽʻʰة  في  وضعف  عالॽة  سȞانॽة  ʲؗافة   ʧم تعاني   Șʡاʻʺال هʚه  وأن  الʺʙيʻة،   ʧم والʨسʢى 

  Șʡاʻʺسع الʨت ʧم ʙʴات شاملة للॽʳॽاتʛʱار اسʛي صانعي القʻʰورة تʛʹǼ راسةʙال ʗمات. وأوصʙʵوال

ʻتق ʧفادة مʱة مع الاسॽائʨʷةالعॽلʰقʱʶʺة الȄʛȄʨʢʱاسات الॽʶال ʦة في رسॽɾاʛغʳمات الʨالʺعل ʦʤات نॽ. 

) Ǻعʹʦان: "تǻʗʲات تʙȂʦʠ الʸʹاȖʟ العʦʵائॻة الهامॻʵة في مʹʠقة الʦʱف مʥ 2020دراسة الʚامل (

ȏʗلʮل الʸواقع الع" 

هʙفʗ الʙراسة إلى الʱعʛف على الǽʙʴʱات الʱي تʨاجه تʛȄʨʢ الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة الهامॽʷة ǼأǼعادها الʺʲʺʱلة  

في (الǽʙʴʱات الॽʢॽʢʵʱة، الǽʙʴʱات الॽʺॽʤʻʱة والإدارȄة، تǽʙʴات الʺلॽؔة والʱعȄʨʹات) على واقع العʺل 

 ʙال ʗمʙʵʱة. واسǽدʨعʶة الॽȃʛالʺʺلؔة العǼ فʨʳقة الʢʻفي م ȑʙلʰال  ʦلي القائʽلʴʱصفي الʨهج الʻʺراسة ال
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على الȄʜارات الʺʙʽانॽة والʺقابلات مع الʺʕʶولʧʽ الʰلʙيʧʽ وتʴلʽل الʨثائȘ الʛسʺॽة، وتʨؔنʗ عʻʽة الʙراسة  

مʧ الʺʕʶولʧʽ والعاملʧʽ في الأمانات والʰلǽʙات ʢʻʺǼقة الʨʳف. وتʨصلʗ نʱائج الʙراسة إلى أن أبʛز  

ʡاʻʺعامل مع الʱة للʴاضʨة الॽʺॽʤʻʱال ʛʡاب الأॽɼ في ʗلʲʺات تǽʙʴʱال  ʙʽة، وتعقॽʷة الهامॽائʨʷالع Ș

إجʛاءات الʺلॽؔة والʱعȄʨʹات، وضعف الȘʽʶʻʱ بʧʽ الʳهات الʨȞʴمॽة الʺʱʵلفة. وأوصʗ الʙراسة Ǽأن  

بॽع الأراضي الʨȞʴمॽة الʺʨʱʶلى   تʨؔن سॽاسات تʛȄʨʢ الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة الهامॽʷة مॽʻʰة على مʙʰأ 

 .شاملة ومʛنة للʱعامل مع هʚه الʺʻاȘʡ  علʽها بʙلاً مʧ إزالʱها، مع ضʛورة وضع أʛʡ تॽʺॽʤʻة

 ʤȂʙ Ǻعʹʦان: "الارتقاء العʙʸاني للʸʹاȖʟ العʦʵائॻة وتʙȂʦʠها إلى بʭʻة   (2025) دراسة الʦʮʱرȏ، ثامʙ وؕ

 "عʙʸانॻة مʗʯʴامة: مʹʠقة الʙʮاكॻة حالة دراسॻة

بʯʽة   إلى  وتʛȄʨʢها  العʨʷائॽة   Șʡاʻʺلل الॽʻȞʶة  Ǽالʯʽʰة  ॽɿॽؗة الارتقاء  الʱعʛف على  إلى  الʙراسة   ʗفʙه

آلॽات   العʺʛاني،  العʨʷائॽة، سॽاسات الارتقاء   Șʡاʻʺلل العʺʛاني  (الʨاقع  الʺʲʺʱلة في  ǼأǼعادها  مʙʱʶامة 

. واسʙʵʱمʗ الʙراسة الʺʻهج الʨصفي  الʨʴʱل نʨʴ الاسʙʱامة) على مʢʻقة الʛʰاكॽة في مʙيʻة الʨؔفة Ǽالعʛاق

، وتʨؔنʗ عʻʽة  (SWOT) الʴʱلʽلي مع اسʙʵʱام Ǽعʠ الأسالʖʽ الإحʸائॽة وأسلʨب الʴʱلʽل الȃʛاعي

الʙراسة مʧ سȞان مʢʻقة الʛʰاكॽة والʺʕʶولʧʽ الʺʴلʧʽʽ في الʳهات ذات العلاقة. وتʨصلʗ نʱائج الʙراسة  

% مʧ مʶاكʻها وتفʱقʛ إلى الʙʵمات العامة وخʙمات  90إلى أن مʢʻقة الʛʰاكॽة مʢʻقة عʨʷائॽة بॼʶʻة  

  ʗة. وأوصॽذات ʳǼهʨد   ʦهʱاجʴل الʹʛورȄة  الʙʵمات   ʛʽفʨت اسʢʱاعʨا  الȞʶان  أن   ʛʽغ الॽʱʴʱة،  الʻʰى 

ة الفعالة للʺʱʳʺع   الʙراسة بʨضع خȌʢ اسʛʱاتॽʳॽة شاملة للʱعامل مع العʨʷائॽات وȂفʶاح الʺʳال للʺʷارؗ

  .ॽʳॽة للॽʺʻʱة الʺʙʱʶامة تʛاعي الʨʳانʖ الاقʸʱادǽة والاجʱʺاॽɺة والॽʯʽʰةالʺʴلي مʧ خلال وضع اسʛʱات

 :Ǻ: "Unplanned Settlements in Saudi Arabiaعʹʦان El-Shorbagy (2020) دراسة

The Case of Al-Sabeel District, Jeddah" 

  ʛʽات غʻʡʨʱʶʺرة في الʨهʙʱʺال Șʡاʻʺة للॽة الأساسॽائȄʜʽلات الفȞʷʺف على الʛعʱراسة إلى الʙال ʗفʙه

الʺʢʢʵة ǼأǼعادها الʺʲʺʱلة في (حالة الʺॼاني، شȞॼة الʨʷارع، مȞʷلات الॽʻʰة الॽʱʴʱة) على حي الʽʰʶل  

 ʨʻهج الʻʺراسة الʙال ʗمʙʵʱة. واسǽدʨعʶة الॽȃʛالʺʺلؔة العǼ ةʙة جʻيʙات  في مॽاجعة الأدبʛعلى م ʦعي القائ

الʺॽʻʰة،   للʯʽʰة  الفȄʜʽائॽة  الʴالة   Șʽثʨʱل الʺʙʽانॽة  والȄʜارات  الȞʶان  مع  الʺॼاشʛة  الॽʸʵʷة  والʺقابلات 

  ʧراسة مʙة الʻʽع ʗنʨؔاني شʺل    32وتʙʽح مʶالإضافة إلى مǼ يʴان الȞجه مع سʨ40مقابلة وجهاً ل  
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% مʧ الʺॼاني في حالة فȄʜʽائॽة سʯʽة  66مʜʻلاً في مʢʻقة دراسة مʙʴدة. وتʨصلʗ نʱائج الʙراسة إلى أن  

وأن   الانهॽار،   ʥوش على  مʻها   ʙيʙعة، 56والعʺʳʺال  ʛʽغ الʻفاǽات   ʦاكʛت  ʧم تعاني   Șʡاʻʺال  ʧم  %

لʨʷارع غʛʽ  % مʧ شȞॼة ا78% مʧ الأسلاك الؔهȃʛائॽة مʨʷȞفة وتȞʷل خʛʢاً على الȞʶان، وأن  53و

ة الʺॽɻʺʱʳة ʨؗسʽلة لʧʽʶʴʱ الʯʽʰة العʺʛانॽة بʙلاً   مʢʢʵة. وأوصʗ الʙراسة Ǽأهʺॽة تʻʰي مقارȃة الʺʷارؗ

 ʛȄʨʢوع تʛʷم ȑفي أ ʧʽʽʶॽة رئʴلʸاب مʴان ؗأصȞʶاك الʛورة إشʛنهج الإزالة والإخلاء، مع ض ʧم

 .مʱʶقʰلي

 Ǻ: "Studying the Impactعʹʦان Alharbi, Moustafa, Darwish & Aly (2023) دراسة

of Urban Management Strategies and Spatiotemporal Dynamics of LULC 

on Land Surface Temperature and SUHI Formation in Jeddah, Saudi 

Arabia" 

في   والʜمانॽة  الʺȞانॽة  والʱغʛʽات  الȄʛʹʴة  الإدارة  اسʛʱاتॽʳॽات   ʛʽتأث على  الʱعʛف  إلى  الʙراسة   ʗفʙه

ǼأǼعادها الʺʲʺʱلة في (تغʛʽات الغʢاء الأرضي، درجة حʛارة سʢح الأرض، ʣاهʛة  اسʙʵʱام الأراضي 

  ʧة مʛʱالف الʛʴارȄة الȄʛʹʴة) على مʙيʻة جʙة خلال  مʗ الʙراسة . واسʙʵʱ 2022إلى    2013الʜʳر 

الʻʸاॽɺة الأقʺار  صʨر  تʴلʽل  على   ʦالقائ الʴʱلʽلي  الؔʺي  نʦʤ   (Landsat 8) الʺʻهج  Ǽاسʙʵʱام 

صʨرة فʹائॽة    36، وتʨؔنʗ عʻʽة الʙراسة مGoogle Earth Engine  ʧالʺعلʨمات الʳغʛاॽɾة ومʸʻة  

قȄʨة بʲؗ ʧʽافة    لʺʙيʻة جʙة تغʢي فʛʱة عʛʷ سʨʻات. وتʨصلʗ نʱائج الʙراسة إلى وجʨد علاقة إʳǽابॽة

لʨحȎ الاخʱفاء الؔامل لʤاهʛة    2022الʺʻاȘʡ الʺॽʻʰة ودرجة حʛارة سʢح الأرض، والأهʦ أنه في عام  

  37.7حॽاً ʶʺǼاحة    34الʜʳر الʛʴارȄة الȄʛʹʴة Ǽعʙ إزالة الʺʻʡʨʱʶات العʨʷائॽة القǽʙʺة مʧ الʺʙيʻة (

ʦا²كʻʺة والॽʯʽʰارات الॼʱة دمج الاعॽʺأهǼ راسةʙال ʗة،  ). وأوصॽلʰقʱʶʺاني الʛʺالع ʛȄʨʢʱال Ȍʢة في خॽخ

الʯʽʰة   على   ʛȄʨʢʱال اسʛʱاتॽʳॽات   ʛʽتأث لʺʱاǼعة  رئॽʶॽة  ؗأداة   ʙعǼ  ʧع الاسʷʱعار  تقॽʻات  واسʙʵʱام 

 .الȄʛʹʴة

 Ǻ: "Evaluating the Procedural Framework ofعʹʦان Alzamil (2025) دراسة

Informal Settlement Upgrading: Makkah City, Saudi Arabia—Challenges 

and Lessons for Sustainable Urban Renewal" 
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الʺʲʺʱلة في   ǼأǼعاده  العʨʷائॽة  الʺʻʡʨʱʶات   ʛȄʨʢʱل الʱعʛف على الإʡار الإجʛائي  إلى  الʙراسة   ʗفʙه

(مʛحلة الʅॽʻʸʱ، مʛحلة صॽاغة الॽʶاسات، مʛحلة الʻʱفʚʽ، مʛحلة الʺʛاॼʀة والʱقʦॽʽ) على مʛʷوع تأهʽل  

الʶعʨدǽة العॽȃʛة  Ǽالʺʺلؔة  الʺʛȞمة  مȞة  مʙيʻة  في  الʺʱʵلȌ .العʨʷائॽات  الʺʻهج  الʙراسة   ʗمʙʵʱواس 

(Mixed Methods)   لʽلʴشʺل ت ȑʚة في    25الॽانʙʽات مʤة وملاحॽاسॽقة سॽة    10وثॽائʨʷع Șʡاʻم

ومقابلات مع الʛʰʵاء والʺʕʶولʧʽ، وتʨؔنʗ عʻʽة الʙراسة مʧ مʕʶولي هʯʽة تʛȄʨʢ مʢʻقة مȞة الʺʛȞمة  

ʨʺʻذج الإجʛائي الʺʧȞّʺǽ Șʰʢ مʧ  ومʺʲلي أمانة العاصʺة الʺقʙسة. وتʨصلʗ نʱائج الʙراسة إلى أن ال

تʙخلات مʴلॽة حʶاسة للॽʶاق، لʻؔه يʨاجه تǽʙʴات جʨهȄʛة تʲʺʱل في الʗʱʷʱ الʺʕسʶي والʱأخʛʽ في  

  ʛȄʨʢʱإعادة ال ʧʽع بʺʳة تʻʽʳة هॽʳॽاتʛʱي اسʻʰʱراسة بʙال ʗة. وأوصॽɻʺʱʳʺة ال الʻʱفʚʽ ومʙʴودǽة الʺʷارؗ

ʛȄʨʢʱرة والʨʢʵة الॽعال Șʡاʻʺامل في الʷال    Ȍॽʢʵʱات الॽآل ʜȄʜمع تع ،Ȑʛالأخ Șʡاʻʺي في الʳȄرʙʱال

ي وتȄʨʻع مʸادر الȄʨʺʱل Ǽʺا يʨʱافȘ مع أهʙاف رؤȄة   .2030الʷʱارؗ

 Ǻ: "Jeddah Strategic Approaches to Sustainableعʹʦان Baesse (2024) دراسة

Urban Development and Planning: Aligning Heritage with Vision 2030" 

ǼأǼعادها   للॽʺʻʱة الȄʛʹʴة الʺʙʱʶامة في جʙة  هʙفʗ الʙراسة إلى الʱعʛف على الʺقارȃات الاسʛʱاتॽʳॽة 

  ʛȄʨʢʱة للॽʳॽاتʛʱات الاسǽʙʴʱام الأراضي، الʙʵʱواس ʛʹʴʱال ȋأنʺا ،ʦॽʤʻʱة والʺ ʨؗʴال ʛʡلة في (أʲʺʱʺال

 ʨعʶة الॽȃʛالʺʺلؔة العǼ ةʙة جʻيʙʺل ȑʛʹʴال ʛȄʨʢʱار الʶاني) على مʛʺهج  العʻʺراسة الʙال ʗمʙʵʱة. واسǽد

ʺॽة والʺقارنة مع تʳارب الʺʙن الʺʷابهة   ʨؗʴة والॽʢॽʢʵʱال ʛʡل الأʽلʴعلى ت ʦلي القائʽلʴʱصفي الʨال

جʙة  لʺʙيʻة  الʛسʺॽة  الॽʢॽʢʵʱة   Șثائʨال  ʧم الʙراسة  عʻʽة   ʗنʨؔوت سʻغافʨرة)،  القاهʛة،  (إسʨʰʻʢل، 

 ʛʹʴة الॽʺʻʱال ʛȄة وتقارॽʳॽاتʛʱات الاسʢʢʵʺات  والǽʙʴاجه تʨة تʙراسة إلى أن جʙائج الʱن ʗصلʨة. وتȄ

 ،ȑورʛʺة والازدحام الʢʢʵʺال ʛʽات غʻʡʨʱʶʺوال Ȍॼʹʻʺال ʛʽاني غʛʺسع العʨʱل الʺʷدة تʙعʱة مȄʛʹح

 ʘيʙʴʱال مع اسॽʱعاب مʢʱلॼات  الʱارʵȄي  تʛاثها  لʴʺاǽة   Ȑʨأق تॽʺॽʤʻة   ʛʡأ إلى  تʱʴاج  الʺʙيʻة   .وأن 

وأوصʗ الʙراسة بʻʰʱي نهج شامل للॽʺʻʱة الȄʛʹʴة يʨازن بʧʽ الʨʺʻ الاقʸʱادȑ والاسʙʱامة الॽʯʽʰة والʨʺʷل 

Ȍॽʢʵʱة الॽة في عʺلॽلʴʺعات الʺʱʳʺة ال  .الاجʱʺاعي، مع تʛȄʨʢ مʨʤʻمة نقل عام مʱؔاملة وتعʜȄʜ مʷارؗ

 Ǻ: "Can Rapid Urbanization Beعʹʦان Alqahtany & Abubakar (2024) دراسة

Sustainable? The Case of Saudi Arabian Cities" 
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هʙفʗ الʙراسة إلى الʱعʛف على إمȞانॽة تʴقȘʽ الاسʙʱامة في ʣل الʛʹʴʱ الȄʛʶع ǼأǼعاده الʺʲʺʱلة في  

الʶعʨدǽة   الʺʙن  على  الॽʯʽʰة)  الاسʙʱامة  للʻقل،  الॽʱʴʱة  الॽʻʰة  العʨʷائॽات،   ʨʺن  ،ȑʛʹʴال  Ȍॽʢʵʱال)

دبॽات وتʴلʽل الॽʶاسات  الʛئॽʶॽة. واسʙʵʱمʗ الʙراسة الʺʻهج الʨصفي الʴʱلʽلي القائʦ على مʛاجعة الأ

الʶعʨدǽة   للʺʙن  الȄʛʹʴة   Ȍʢʵوال الॽʶاسات   ʧم الʙراسة  عʻʽة   ʗنʨؔوت الʲانȄʨة،  والॽʰانات  الȄʛʹʴة 

الȐʛʰؔ والʱقارʛȄ الʨȞʴمॽة ذات العلاقة. وتʨصلʗ نʱائج الʙراسة إلى أن تʨʷهات الȌॽʢʵʱ الȑʛʹʴ في  

ي تʜايʙ الفقʛ ونʺʨ العʨʷائॽات والازدحام  ʣل معʙلات الʛʹʴʱ غʛʽ الʺʨʰʶقة أنʗʳʱ اضʛʢاǼات تʺʲلʗ ف

 .ȑʛʹʴال Ȍॽʢʵʱفي نʺاذج ال ȑرʚل جʨʴاج إلى تʱʴة تǽدʨعʶن الʙʺة، وأن الʯʽʰال الʺʛورȑ وتʙهʨر 

  ʛȄʨʢارع، مع تʶʱʺاني الȞʶال ʨʺʻاعي الʛامة تʙʱʶم ȑʛʹح Ȍॽʢʵي نʺاذج تʻʰورة تʛʹǼ راسةʙال ʗوأوص

ॽائʨʷالع  Șʡاʻʺال مع  للʱعامل  فعالة  ʺة آلॽات  ʨؗʴال  ʜȄʜوتع  ،ʦʤʻʺال  ȑʛʹʴال الॽʶʻج  في  ودمʳها  ة 

 .2030الȄʛʹʴة لʴʱقȘʽ أهʙاف رؤȄة 

 الفʦʱة الॻʰʲॺة 

 ʖانʨاول جʻفي ت ʗʺأسه ʙة قॽʰʻة والأجॽȃʛات العॽح أن الأدبʹʱلها يʽلʴقة وتǼاʶراسات الʙاجعة الʛʺǼ

مʱعʙدة مʧ مʨضʨع الʙراسة، غʛʽ أنها انʨʢت على فʨʳة ॽʲʴǼة واضʴة تʲʺʱل في عʙة أǼعاد مʛʱاʢǼة؛  

ʙراسات   Alhajri et al. (2024)و AlQahtany (2021) فʺʧ جهة أولى رʜّؗت الʙراسات الॽɻȄʛʷʱةؗ 

)  2023) والʺʙʳʱʶات في تʺلʥ العقارات (2026وحAlmohaimeed and Al-Surf (2025) ) ʧʶو

على تʴلʽل الأنʤʺة العقارȄة الʙʳيʙة مʧ مʨʤʻر قانʨني وتॽʤʻʺي عام يʸʱل Ǽقʢاع الإسȞان Ȟؗل دون  

ॽانʛʺع ʨʸʵǼصॽات   ʦʶʱت الʱي  العʨʷائॽة   Șʡاʻʺلل  ʙوالʺعق الʵاص  Ǽالॽʶاق  تʢȃʛها  واجʱʺاॽɺة  أن  ة 

-El وقانʨنॽة تʱʵلف جʨهȄًʛا عʧ الʺʻاȘʡ الʤʻامॽة، ومʧ جهة ثانॽة تʻاولʗ الʙراسات العʺʛانॽة ʙؗراسات 

Shorbagy (2020) ) املʜو2020وال (Alharbi et al. (2023) وBaesse (2024)   ȑرʨʰʳوال

) ʧȄʛ2025وآخ  ʛاشॼʺال ʛالأث ʝॽʁة دون أن تॽʯʽȃة وॽɺاʺʱة واجॽانʛʺعاد عǼأ ʧة مॽائʨʷالع Șʡاʻʺواقع ال (

للȄʛʷʱعات العقارȄة الʺʙʴʱʶثة على مʶارات الʛȄʨʢʱ والإدارة في تلʥ الʺʻاȘʡ، ومʧ جهة ثالʲة لʦ تʻʱاول 

الʱؔاملي لأǼعاد الʺʨʤʻمة الॽɻȄʛʷʱة    الأثʛ  —في حʙود اʡلاع الॼاحʘ    —أȑ مʧ الʙراسات الʺʱاحة  

عقارȄة والॽʰع على الʵارʡة ورسʨم الأراضي الॽʰʹاء  الʶʺʵة مʱʳʺعة وهي الʽʳʶʱل العʻʽي والʨساʡة ال

والȄʨʺʱل العقارȑ الʺʙعʨم على تʛȄʨʢ وȂدارة العقارات في الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙة تʙʴيʙًا بʨصفها  

الʺʙيʻة الʶعʨدǽة الأكʛʲ تأثʛًا بهʚه الʤاهʛة، ومʧ جهة راǼعة افʱقʛت الʙراسات الʶاǼقة إلى تقʦǽʙ إʡار  
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  ʧʽازن بʨʱاعاة الʛة مع مॽʺॽʤʻʱها الإصلاحات الʱي أتاحʱائل الʙʰص والʛف الفʷؔʱʶǽ ؔاملʱقي مॽʰʢت

الʙʳوȐ الاقʸʱادǽة لʺʷارȄع الʛȄʨʢʱ والعʙالة الاجʱʺاॽɺة لȞʶان تلʥ الʺʻاȘʡ، وهʨ ما تʶعى هʚه الʙراسة 

 ʛʺة والعॽɻȄʛʷʱعاد الǼالأ ʧʽب Ȍȃʛي يʲʴǼ ذجʨʺاء نʻخلال ب ʧقه مॽʁʴإلى ت ʙي واحʳهʻار مʡة في إॽان. 

 الʠʹʸلقات الʹȂʙʢة للʗراسة

 أولاً: الأنʸʢة والȂʙʵʯعات العقارȂة الʗʱيʗة في الʸʸلؒة العॻȁʙة الʴعʦدǻة 

إʡار رؤȄة   في  تॽًɻȄʛʷا جʚرȄًا  الʶعʨدǽة تʨʴلاً  العॽȃʛة  الʺʺلؔة  في   ȑالعقار القʢاع   ʙي    2030شهʱال

  ʧاكʶʺلل ʧʽديʨعʶال ʧʽʻʡاʨʺال ʥة تʺلॼʶف رفع نʙة بهॽʳॽاتʛʱاتها الاسȄʨأول ʧʺان ضȞاع الإسʢق ʗوضع

ʤالأن ʧؔاملة مʱمة مʨʤʻار مʙل في إصʨʴʱا الʚه ʙʶʳت ʙالʺائة. وقǼ ʧʽعॼي أعادت إلى سʱائح الʨة واللʺ

ʺة والʷفاॽɾة والʦॽʤʻʱ، وذلǼ ʥعʙ عقʨد اتʦʶ فʽها القʢاع   ʨؗʴة للʙيʙج ʙاعʨق ʗوأرس ȑق العقارʨʶلة الȞॽʂ

  ʙة. وقȄة على الʺʺارسات العقارॽʳهʻʺة الǼقاʛاب الॽɼو Șʽثʨʱات الॽني وضعف آلʨار القانʡة الإǽودʙʴʺǼ

 اسʛʱاتॽًʳॽا مʧ نʺʨذج الʙولة الʺʜوّدة للإسȞان ȞʷǼل مॼاشʛ  أكʙت الأدبॽات أن هʚا الʨʴʱل ʲʺǽُل انʱقالاً 

الʵاص   القʢاع  لʢʹॽلع  والȄʨʺʱلॽة  الॽɻȄʛʷʱة والॽʺॽʤʻʱة  الʯʽʰة  تُهʽئ  الʱي  الʺʺʻȞّة  الʙولة  نʺʨذج  إلى 

 .Ǽ (Alhajri et al., 2024)الʙور الʛئʶॽي في تلॽʰة الʢلʖ الʻȞʶي الʺʻʱامي

 نʢام الʻʱʴʯل العʻʹي للعقار

ǽُعʛَّف نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي للعقار Ǽأنه الʤʻام القانʨني الǽ ȑʚقʨم على تʟॽʸʵ صॽʴفة مʱʶقلة لؔل  

ن فʽها جʺॽع الॽʰانات الʺʱعلقة Ǽالعقار مʧ حʘʽ الʺʨقع والʺʶاحة  وحʙة عقارȄة في الʳʶل العقارȑ تʙُوَّ

مʢلقة في مʨاجهة الؔافة. وقʙ  والʙʴود والʴقʨق والالʜʱامات الʺʛʱتॼة علॽه، ʖʶʱȞǽ ʘʽʴǼ الʽʳʶʱل حॽʳة  

) 91هـ ثʦ أعʙʽُ تʛȄʨʢه Ǽالʺʛسʨم الʺلؔي رقʦ (م/1423) لعام  6صʙر هʚا الʤʻام Ǽالʺʛسʨم الʺلؔي رقʦ (م/

هـ لʨʽاكʖ الʺʱغʛʽات الʙʳيʙة في القʢاع العقارȑ، وȄهʙف إلى حʺاǽة حقʨق الʺلॽؔة وتقلʟॽ  1443لعام 

الॽʰانا مʨثॽʀʨة   ʜȄʜوتع العقارȄة  الاسʲʱʺارات  الʜʻاعات  وجʚب  الʨʶق  اسʱقʛار  في   ʦهʶǽُ Ǽʺا  العقارȄة  ت 

  ،ʧʶض  2026(حʨʺغǼ ʦʶʱي تʱة الॽائʨʷالع Șʡاʻʺاق الॽة خاصة في سॽʺام أهʤʻا الʚه ʖʶʱȞȄو .(

 .الʺلॽؔات وتعʙد الʺʢالॼات وانعʙام الʨʱثȘʽ الʛسʺي

 نʢام الʦساʟة العقارȂة
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الʺʤʻʺة    ȌǼاʨʹوال ȋوʛʷام والȞد الأحʙʴǽُ  ȑʚال الॽʤʻʱʺي  Ǽأنه الإʡار  العقارȄة  الʨساʡة  نʤام  ǽُعʛَّف 

  ʦقهʨحق  ʙيʙʴوت  ʦلهʽوتأه الʨسʢاء   ʟॽخʛت وʷȄʺل  الʺʺلؔة،  في   ȑالعقار  ȘȄʨʶʱوال الʨساʡة   ȋاʷʻل

هـ 1443) لعام  ʦ130 (م/والʜʱاماتهʦ وآلॽات الʛقاǼة والʺʶاءلة. وقʙ صʙر هʚا الʤʻام Ǽالʺʛسʨم الʺلؔي رق

الʨʶق  في  العʨʷائॽة  الʺʺارسات  على  القʹاء  إلى  وʶȄعى  الʺʙʴودة،  الʶاǼقة  الॽʤʻʱʺات  مʴل  لʴॽل 

العقارȑ وحʺاǽة حقʨق الʺʱعاملʧʽ وتعʜȄʜ الʷفاॽɾة، وهʨ ما يʻعȞʷǼ ʝȞل مॼاشʛ على تʦॽʤʻ الʱعاملات  

ʽا لʺʺارسات غॽًʵȄع تارʹʵت ʗي ؗانʱال Șʡاʻʺة في الȄة  العقارॽʺرس ʛ 

 نʢام الॻʮع على الʳارʟة (وافي) 

  ʛȄʨʢʱحلة الʛاء مʻل أو أثʰة قȄات العقارʙحʨع الॽح بॽʱُي ȑʚام الʤʻأنه الǼ ةʡارʵع على الॽʰام الʤَّف نʛعǽُ

والʻʰاء وفȘ ضʨاȌǼ مʙʴدة تʹʺʧ حقʨق الʺʧȄʛʱʷ، وʛʷȄُف علॽه بʛنامج وافي الʱاǼع للهʯʽة العامة للعقار.  

ʺʲʱعلى الاس ʧʽȄالعقار ʧȄرʨʢʺال ʜʽفʴام إلى تʤʻا الʚف هʙهȄخلال  و ʧامل مʷال ʛȄʨʢʱع الȄارʷار في م

  ʧȄʛʱʷʺة للॽنʨة قانǽحʺا ʛفʨُا يʺؗ ،ʚʽفʻʱة الʛʽع وتʛّʶُة وتॽالʺال ʛʡاʵʺال ʠف ُɻة تʛȞॼل مȄʨʺات تॽآل ʛʽفʨت

عʛʰ اشʛʱاʡات حʶاǼات الʹʺان والʱقʦॽʽ الʙورȑ لʖʶʻ الإنʳاز. وʲʺȄُل هʚا الʤʻام أداة تʺȄʨلॽة مʨʴرȄة  

Șʡاʻʺال  ʛȄʨʢت مʷارȄع  Ȅʨʡلة  في   ʛȄʨʢت ودورات  ضʵʺة  اسʲʱʺارات   ʖلʢʱت الʱي   العʨʷائॽة 

(AlQahtany, 2022). 

 نʢام رسʦم الأراضي الʷॻʮاء

الॽʻȞʶة   الأراضي  على  سȄʨʻة  رسʨمًا  ǽفʛض   ȑʚال الʤʻام  Ǽأنه  الॽʰʹاء  الأراضي  رسʨم  نʤام  ǽُعʛَّف 

ة لأشʵاص ॽʰʡعʧʽʽ أو اعॼʱارʧʽȄ الʱي لʱʶǽُ ʦفاد  ʨؗاني والʺʺلʛʺاق العʢʻاقعة داخل الʨرة الʨʢʺة الȄارʳʱوال

 ʚر هʙص ʙرة. وقʙّها الʺقʱʺॽʀ ʧالʺائة مǼ فʸون ʧʽʻة اثॼʶʻب ʥها، وذلʻم  ʦم الʺلؔي رقʨسʛʺالǼ امʤʻا ال

لعام  4(م/ إلى مȞافʴة 1437)  فʯات أوسع مʧ الأراضي، وȄهʙف  لʷॽʺل  ʛʺǼاحل مʱعʙدة  ʨّʡُر   ʦث هـ 

احʱؔار الأراضي وزȄادة الʺعʛوض العقارȑ وخفʠ أسعار الأراضي الॽʻȞʶة، مʺا ʶǽُهʦ في تʨفʛʽ بʙائل 

 .(AlQahtany & Alhassan, 2020) سॽʻȞة Ǽأسعار معقʨلة لʶاكʻي الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة

 أنʸʢة الȂʦʸʯل العقارȏ الʗʸعʦم
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تُعʛَّف أنʤʺة الȄʨʺʱل العقارȑ الʺʙعʨم Ǽأنها الʺʨʤʻمة الȄʨʺʱلॽة الʱي تُقʙمها الʙولة عʛʰ صʙʻوق الॽʺʻʱة  

أو   Ǽالؔامل  الʺʙعʨمة  القʛوض  الʺʶاكʧ، وتʷʺل   ʥتʺل  ʧم ʧʽʻʡاʨʺال  ʧʽȞʺʱي لʻȞنامج سʛȃة وȄالعقار

هʜة والʻʰاء الʚاتي وʛȃنامج الأرض جʜئॽًا وʛȃامج الʙعʦ الʻȞʶي الʺʨʻʱعة ؗالإسȞان الȑʨʺʻʱ والʨحʙات الʳا

مʧ خلال الʨʴʱل إلى نʺʨذج    2030والقʛض. وقʙ شهʙت هʚه الʺʨʤʻمة تʨʢرًا ʛًʽʰؗا في إʡار رؤȄة  

الʹʺانات بʙلاً مʧ الإقʛاض الʺॼاشʛ وتʨسॽع الʛʷاكات مع القʢاع الʺʛʸفي الʵاص، مʺا أسهʦ في  

 .(AlQahtany, 2021) رفع معʙلات الȄʨʺʱل العقارȞʷǼ ȑل غʛʽ مʨʰʶق 

 ثانॻًا: تʙȂʦʠ وȀدارة العقارات في الʸʹاȖʟ العʦʵائॻة 

 مفهʦم الʸʹاȖʟ العʦʵائॻة 

تُعʛَّف الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة Ǽأنها الʳʱʺعات الॽʻȞʶة الʱي نʷأت وتʨسعʗ خارج إʡار الȌॽʢʵʱ العʺʛاني 

الʛسʺي ودون الʨʸʴل على تʛاخʟॽ بʻاء نʤامॽة، وتǼ ʦʶʱعʙم انʤʱام الॽʶʻج العʺʛاني وضȘʽ الʨʷارع  

ॽات. وتُعʛف في الأدبॽات وॽɼاب الفʛاغات العامة وتʙهʨر الʺॼاني وضعف الॽʻʰة الॽʱʴʱة وعʙم تʨثȘʽ الʺلؔ

مʻها مʱعʙدة  ʢʸʺǼلʴات   Unplanned Settlementsو Informal Settlements الأجॽʰʻة 

، وȂن ؗان لؔل مʢʸلح دلالاته الʵاصة الʱي تʛتǼ Ȍॼالॽʶاق الʺʴلي ودرجة الʙʱهʨر العʺʛاني  Slumsو

والاجʱʺاعي. وفي الॽʶاق الʶعʨدȑ تʛʽʷُ الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة إلى الأحॽاء الʱي نʺȞʷǼ ʗل عفȑʨ على  

ʧʽʺॽʁوم  ʧʽʻʡاʨم  ʧم سȞانॽًا  خلʢًॽا   ʦʹوت  ،Șʰʶم  Ȍॽʢʵت دون  خاصة  أو  حʨȞمॽة  -El) أراضٍ 

Shorbagy, 2020). 

 مفهʦم تʙȂʦʠ وȀدارة العقارات في الʸʹاȖʟ العʦʵائॻة 

ǽُعʛَّف تʛȄʨʢ وȂدارة العقارات في الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة Ǽأنه مʨʺʳعة العʺلॽات والإجʛاءات الʺʻهॽʳة الʱي 

تʱʶهʙف تȄʨʴل الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة مʧ واقعها العʺʛاني الʺʙʱهʨر إلى أحॽاء حʹȄʛة مʤʻʺة ومʙʱʶامة،  

ॽؔالʺل Șʽثʨة وتॽʱʴʱة الॽʻʰال ʧʽʶʴاني وتʛʺالع Ȍॽʢʵʱإعادة ال ʥل ذلʺʷȄة  وॽنʨة الأوضاع القانȄʨʶات وت

وتʨفʛʽ الʙʵمات الأساسॽة وجʚب الاسʲʱʺارات العقارȄة وȂعادة دمج تلʥ الʺʻاȘʡ في الॽʶʻج العʺʛاني  

الʺʦʤʻ للʺʙيʻة. وتʛʱاوح اسʛʱاتॽʳॽات الʙʱخل بʧʽ إعادة الʛȄʨʢʱ الʷامل الȑʚ يʧʺʹʱ الإزالة وȂعادة الʻʰاء  

الʧʽʶʴʱ الʺʛحلي مع الʴفاȍ على الॽʶʻج الاجʱʺاعي القائʦ، وقʙ    وʧʽȃ الʛȄʨʢʱ الʙʱرʳȄي الǽ ȑʚقʨم على
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مʢʻقة   ؗل  لʨʸʵصॽة  وفقًا   ʧʽʱʽʳॽاتʛʱالاس  ʧʽب ʳǽʺع   ʧʽʳه نهج  Ǽاعʱʺاد  الʙʴيʲة  الأدبॽات   ʗأوص

(Alzamil, 2025).   ة العامة للعقار ووزارةʯʽمع اله ȘʽʶʻʱالǼ ةʤافʴʺلى أمانة الʨʱت وفي مʙيʻة جʙة 

الʕʷون الʰلǽʙة والقʛوȄة والإسȞان مʕʶولॽة إدارة ملف تʛȄʨʢ الأحॽاء العʨʷائॽة ضʺʧ إʡار مʛʷوع جʙة 

 ,Baesse) 2030الȐʛʰؔ الʱʶǽ ȑʚهʙف إعادة تʽȞʷل الهȄʨة الȄʛʹʴة للʺʙيʻة Ǽʺا يȘʶʱ مع رؤȄة  

2024). 

hًا: العلاقة بʥʻ الأنʸʢة والȂʙʵʯعات العقارȂة الʗʱيʗة وتʙȂʦʠ الʸʹاȖʟ العʦʵائॻة   ثال

القانʨنॽة   الʯʽʰة  يُهʽئ  الȄʛʷʱعي  أن الإصلاح  الʺʱغʧȄʛʽ على فʛضॽة مʕداها   ʧʽب الȄʛʤʻة  العلاقة  تقʨم 

  ʦʶʴǽ يʻʽل العʽʳʶʱفاءة، فالȞǼ دارتهاȂة وॽائʨʷالع Șʡاʻʺال ʛȄʨʢت ʧم ʧȞّ والॽʺॽʤʻʱة والȄʨʺʱلॽة الʱي تُ̋

ॽʀʨʶة، والॽʰع على الʵارʡة يʨفʛ آلॽات إشȞالॽة الʺلॽؔات الغامʹة، والʨساʡة العقارȄة تʦʤʻُ الʱعاملات ال

تʺȄʨل مʛؔʱʰة للʺʨʢرʧȄ، ورسʨم الأراضي الॽʰʹاء تʛʶؔ الاحʱؔار وتʙȄʜ الʺعʛوض، والȄʨʺʱل الʺʙعʨم  

يʛفع القʙرة الʛʷائॽة للȞʶان. وهʚا الʱؔامل بʧʽ أǼعاد الʺʨʤʻمة الॽɻȄʛʷʱة هʨ ما تʶعى هʚه الʙراسة إلى 

 .Șʡ (Almohaimeed & Al-Surf, 2025) العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙةاخॼʱاره مʙʽانॽًا في سॽاق الʺʻا

  : لʸʹهॻʱة وʙʟق الʖʲॺا

سʻʰʱʱى هʚه الʙراسة الʺʻهج الʨصفي الʴʱلʽلي Ǽاعॼʱاره الʺʻهج الأكʛʲ ملاءمة لॽʰʢعة الʤاهʛة الʺʙروسة  

الʺʲʺʱلة في أثʛ الأنʤʺة والȄʛʷʱعات    —وأهʙافها الॽʲʴॼة، إذ يॽʱُح هʚا الʺʻهج وصف الʤاهʛة مʴل الʙراسة  

وصفًا دॽʀقًا وشاملاً،  —ॽة ʙʺǼيʻة جʙة  العقارȄة الʙʳيʙة على تʛȄʨʢ وȂدارة العقارات في الʺʻاȘʡ العʨʷائ

وسʧȞّʺॽُ  .ثʦ تʴلʽلها تʴلʽلاً ؗʺॽًا للʷؔف عʧ العلاقات الارتॼاॽʡة والॽʰʰʶة بʧʽ مʱغʛʽاتها الʺʱʶقلة والʱاǼعة

إحʸائॽًا   وتʴلʽلها  الاسॼʱانة،  أداة   ʛʰع  ʧʽثʨʴॼʺال  ʧم الأولॽة  الॽʰانات  جʺع   ʧم  ʘاحॼال الʺʻهج  هʚا 

 .للʨصʨل إلى نʱائج قابلة للʱعʺʦॽ على مʱʳʺع الʙراسة

ʧʽʱؔاملʱم ʧʽʱحلʛم ʛʰهج عʻʺا الʚه ʅॽʣʨت ȑʛʳॽراسات  :وسʙات والॽاجعة الأدبʛم ʧʺʹʱة تȄʛʤحلة نʛم

  ʧʺʹʱت للʙراسة، ومʛحلة مʙʽانॽة   ȑʛʤʻال لʻʰاء الإʡار  ذات الʸلة  العقارȄة  واللʨائح  الʶاǼقة والأنʤʺة 

تʦॽʺʸ أداة الاسॼʱانة وتʨزȄعها على عʻʽة الʙراسة وجʺع الॽʰانات وتʴلʽلها Ǽاسʙʵʱام الأسالʖʽ الإحʸائॽة  

 .ʛʽʶ الʱʻائج وصॽاغة الʨʱصॽات في ضʨء الإʡار الȑʛʤʻ والʙراسات الʶاǼقةالʺʻاسॼة، ومʧ ثʦ تف 
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 مʸʯʱع الʗراسة وعʯʹʻها 

العقارȑ وȂدارة   ʛȄʨʢʱال Ǽقʢاع   ʧʽʽʻوالʺع ʧʽوالʺʺارس  ʧʽʸʸʵʱʺال سʨؔʱʽن مʱʳʺع الʙراسة مʧ جʺॽع 

وتʙʴيʙًا الإدارة العامة    —الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة ʙʺǼيʻة جʙة، وʷȄʺل ذلʥ العاملʧʽ في أمانة مʴافʤة جʙة  

مة للعقار ʢʻʺǼقة مȞة الʺʛȞمة،  والعاملʧʽ في فʛع الهʯʽة العا  —للʛȄʨʢʱ العʺʛاني وȂدارة الأحॽاء العʨʷائॽة  

والʺʨʢرʧȄ العقارʧʽȄ الʺʛخʧʽʸ مʧ وزارة الʕʷون الʰلǽʙة والقʛوȄة والإسȞان العاملʧʽ في نʢاق مʙيʻة جʙة 

  ʨʴن  ʦدهʙع العقارȄة   120والॼالغ  ات  ʛؗʷوال  ʖاتȞʺال  ʧوافي، فʹلاً ع بʛنامج  لʳʶلات  وفقًا  مʨʢرًا 

  ʨʴن عʙدها  والॼالغ  Ǽالʺʙيʻة  إلى    3,500الʺʛخʸة  إضافة  للعقار،  العامة  الهʯʽة  لॽʰانات  وفقًا  مʷʻأة 

ʢʻʺǼقة مȞة   الʶعʨدǽة  الʳامعات  العقارات في  العʺʛاني وȂدارة   Ȍॽʢʵʱال الʺʧʽʸʸʵʱ في   ʧʽʽʺǽالأكاد

ر الʺʱʳʺع الؔلي للʙراسة بʨʴʻ   .الʺʛȞمة َّʙقȄُد  4,000وʛف. 

وسʱعʙʺʱ الʙراسة أسلʨب العʻʽة العʨʷائॽة الॽʁॼʢة لʹʺان تʺʽʲل جʺॽع فʯات مʱʳʺع الʙراسة تʺʽʲلاً مʻʱاسॼًا،  

د حʦʳ العʻʽة Ǽاسʙʵʱام معادلة سॽʱفʧ ثʨمʨʶॼن عʙʻ مȐʨʱʶ ثقة   َّʙʴॽُأ  95وسʢخ ʞ5% وهام%  Șʽʰʢʱȃو ،

مفʛدة.   351فʛد سʰʽلغ الʙʴ الأدنى لʦʳʴ العʻʽة الʺʢلʨب نʨʴ    4,000الʺعادلة على مʱʳʺع قʨامه  

اسॼʱانة لʱعʠȄʨ الفاقʙ الʺʨʱقع في الاسʳʱاǼة، وسʨُɦزَّع العʻʽة ॽًʁॼʡا    400وسʶॽعى الॼاحʘ إلى تʨزȄع  

مفʛدة مʧ    80مفʛدة مʧ مȃʨʶʻي أمانة جʙة والʳهات الʨȞʴمॽة ذات العلاقة، و 40 :على الʨʴʻ الʱالي

و  ،ʧʽʸخʛʺال  ʧʽȄالعقار  ʧȄرʨʢʺ230ال  ʴأص  ʧم والʨسʢاء مفʛدة  العقارȄة  ات  ʛؗʷوال  ʖاتȞʺال اب 

 .مفʛدة مʧ الأكادʧʽʽʺǽ والʛʰʵاء الʺʧʽʸʸʵʱ 50الʺʛخʧʽʸ، و 

 مʶادر جʸع الॻʮانات

الॽʰانات  نʨعʧʽ مʧ مʸادر  الʙراسة على   ʙʺʱعʱة   .سॽʺالعل والʺʛاجع   ʖʱؔال وتʷʺل  الʲانȄʨة  الʺʸادر 

العॽȃʛة   الʺȞʴʺة  العلʺॽة  والʺʳلات  والʙورȄات   ،ȑʛʹʴال  Ȍॽʢʵʱوال العقارات  إدارة  في  الʺʸʸʵʱة 

والأجॽʰʻة، والأنʤʺة واللʨائح والقʛارات الʸادرة عʧ الهʯʽة العامة للعقار ووزارة الʕʷون الʰلǽʙة والقʛوȄة  

لʛسʺॽة وقʨاعʙ الॽʰانات الʨȞʴمॽة الʺʱعلقة ǼالʺʻاȘʡ العʨʷائॽة ʙʳǼة، والʛسائل العلʺॽة والإسȞان، والʱقارʛȄ ا

  ʘاحॼعها الʺʳॽي سʱانات الॽʰل في الʲʺʱʱʶة فॽادر الأولʸʺلة. أما الʸة ذات الॽɻامʳوحات الʛʡوالأ

ʺʺʸʺانة الॼʱخلال أداة الاس ʧا مॽًانʙʽراسةمʙه الʚاض هʛا لأغ ًy ॽʸة خ. 
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 أداة الʗراسة

وفȘ مॽʁاس    ʦَّ̋ ُyɦة، وسॽانات الأولॽʰال الʛئॽʶॽة لʳʺع  الأداة  بʨصفها  على الاسॼʱانة   ʘاحॼال  ʙʺʱعॽس

، غʛʽ مʨافʙʷǼ Șة =  2، غʛʽ مʨافȘ =  3، مʴايʙ =  4، مʨافȘ =  5لʛȞॽت الʵʺاسي (مʨافʙʷǼ Șة =  

 :، وسʨؔʱʱن مʧ ثلاثة أقʶام رئॽʶॽة على الʨʴʻ الʱالي(1

وʧʺʹʱȄ بॽانات عʧ الʨʻع الاجʱʺاعي، والعʺʛ، والʺʕهل العلʺي،   —  القʤʴ الأول: الॻʮانات الʦʸǻʗغʙاॻɼة

 .وسʨʻات الʛʰʵة، وॽʰʡعة الʳهة الʱي يʱʻʺي إلʽها الʺʨʴॼث 

وʨؔʱȄن مʧ خʺʶة   —  القʤʴ الʰاني: مʲاور الʯʸغʙʻ الʯʴʸقل (الأنʸʢة والȂʙʵʯعات العقارȂة الʗʱيʗة)

 :مʴاور فॽɺʛة تʝॽʁ أǼعاد الʺʱغʛʽ الʺʱʶقل، وذلʥ على الʨʴʻ الʱالي

 عʗد الفقʙات الॺُعʗ الʦʲʸر

 فقʛات  4 نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي للعقار  الʺʨʴر الأول

 فقʛات  4 نʤام الʨساʡة العقارȄة  الʺʨʴر الʲاني 

 ʘالʲر الʨʴʺة (وافي) الʡارʵع على الॽʰام الʤات  4 نʛفق 

 فقʛات  4 نʤام رسʨم الأراضي الॽʰʹاء الʺʨʴر الʛاǼع 

 ʝامʵر الʨʴʺم  الʨعʙʺال ȑل العقارȄʨʺʱة الʺʤات  4 أنʛفق 

 الإجʸالي
 

 فقʙة 20

وهʨ مʨʴر  —  القʤʴ الʰالʖ: الʯʸغʙʻ الʯاǺع (تʙȂʦʠ وȀدارة العقارات في الʸʹاȖʟ العʦʵائॻة ʗʸǺيʹة جʗة)

  ʧن مʨؔʱȄؔامل، وʱل شامل ومȞʷǼ عǼاʱال ʛʽغʱʺال ʝॽʁǽ ȑات 10أحادʙاني   فقʛʺالع ʛȄʨʢʱال ʖانʨي جʢتغ

 Șʡاʻʺعادة دمج الȂاة وॽʴدة الʨج ʧʽʶʴارات وتʺʲʱب الاسʚات وجॽؔالʺل ʦॽʤʻة وتॽʱʴʱة الॽʻʰال ʧʽʶʴوت

ʦʤʻʺاني الʛʺج العॽʶʻة في الॽائʨʷالع. 

ʵǼلاف الॽʰانات الʨʺǽʙغʛاॽɾة. وسʦʱʽ الʴʱقȘ مʧ صʙق    فقʙة 30وʚȃلʥ يʰلغ إجʺالي فقʛات الاسॼʱانة  

الأداة عʛʰ صʙق الʺǼ ʧʽʺȞʴعʛضها على عʙد مʧ الأساتʚة الʺʧʽʸʸʵʱ، وصʙق الاتʶاق الʙاخلي 

 .Ǽاسʙʵʱام معامل ارتॼاȋ بʛʽسʨن، ؗʺا سॽُقاس ثॼات الأداة Ǽاسʙʵʱام معامل ألفا ʛؗونॼاخ
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 الأسالʔʻ الإحʶائॻة الʗʳʯʴʸمة 

الاجʱʺاॽɺة  للعلʨم  الإحʸائॽة  الʜʴم  بʛʰنامج   ʘاحॼال  ʧʽعʱʶॽس (SPSS)  ،راسةʙال بॽانات  تʴلʽل  في 

 :وسʦʱʽ تʅॽʣʨ الأسالʖʽ الإحʸائॽة الʱالॽة

 ةȂʦʭʸال  ʔʴʹوال اسʳʱاǼات   :الʙؒʯارات   ʙيʙʴوت الʨʺǽʙغʛاॽɾة  الʙراسة  عʻʽة   ʟائʸخ لʨصف 

 .الʺʨʴॼثʧʽ على فقʛات الاسॼʱانة

 ةȂارॻɹʸافات الʙʲة والانॻابʴʲات الʠسʦʯʸافقة  :الʨʺدرجة ال ʖʶراسة حʙاور الʴات ومʛفق ʖʽتʛʱل

 .وتʙʴيʙ مȐʨʱʶ الʗʱʷʱ في الاسʳʱاǼات 

  نʦسʙʻب  ȉاॺارت العلاقة  :معامل  وॽʀاس  الʙراسة  لأداة  الʙاخلي  الاتʶاق  صʙق   ʧم  Șقʴʱلل

 .الارتॼاॽʡة بʧʽ الʺʱغʛʽات 

 اخॺونʙؕ اخلي :معامل ألفاʙاقها الʶراسة ودرجة اتʙات أداة الॼث ʧم Șقʴʱلل. 

 دʗعʯʸال الانʗʲار  الʺʱʶقل  :(Multiple Regression) تʲلʻل   ʛʽغʱʺال أǼعاد   ʛأث لॽʁاس 

 ʙعǼُ ة لؔلȄʕʰʻʱرة الʙالق ʙيʙʴع وتǼاʱال ʛʽغʱʺعة على الʺʱʳم. 

 Ȋॻʴॺال الانʗʲار  الʺʱغʛʽ   :(Simple Regression) تʲلʻل  أǼعاد   ʧم ʙعǼُ ؗل   ʛأث لॽʁاس 

 .الʺʱʶقل مʻفʛدًا على الʺʱغʛʽ الʱاǼع

 قلةʯʴʸات الʹʻار (ت) للعॺʯاخ (Independent Samples T-Test):  وقʛالف ʧف عʷؔلل

 .في اسʳʱاǼات أفʛاد العʻʽة وفقًا لʺʱغʛʽ الʨʻع الاجʱʺاعي

 ȏالأحاد ʥايॺʯال أفʛاد  :(One-Way ANOVA) تʲلʻل  الفʛوق في اسʳʱاǼات   ʧف عʷؔلل

العʻʽة وفقًا للʺʱغʛʽات الʨʺǽʙغʛاॽɾة مʱعʙدة الفʯات ؗالعʺʛ والʺʕهل العلʺي وسʨʻات الʛʰʵة وॽʰʡعة  

 .الʳهة

 حʗود الʗراسة

 ةॻɸʦضʦʸود الʗʲة   :الʙيʙʳة الȄعات العقارȄʛʷʱة والʺʤالأن ʛراسة على دراسة أثʙال ʛʸʱقʱس— 

ورسʨم   الʵارʡة،  على  والॽʰع  العقارȄة،  والʨساʡة  للعقار،  العʻʽي  الʽʳʶʱل  الʶʺʵة:  ǼأǼعادها 

الʺʙعʨم    ȑالعقار والȄʨʺʱل  الॽʰʹاء،  الʺʻاȘʡ   —الأراضي  في  العقارات  وȂدارة   ʛȄʨʢت على 

 .العʨʷائॽة
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 ةॻانȜʸود الʗʲمة في  :الʛȞʺة الȞقة مʢʻʺǼ ةʙة جʻيʙʺǼ ةॽائʨʷالع Șʡاʻʺراسة على الʙال Șhَّʢُɦس

 .الʺʺلؔة العॽȃʛة الʶعʨدǽة

 ةॻمانʚود الʗʲراسي   :الʙراسة خلال العام الʙاني للʙʽʺال ʖانʳال Ȑʛʳॽُ1447/1448س  Șافʨʺهـ ال

 .م2025/2026

 ةȂʙʵॺال العقارȑ   :الʗʲود   ʛȄʨʢʱال قʢاع  في   ʧʽوالʺʺارس  ʧʽʸʸʵʱʺال على  الʙراسة   Șhَّʢُɦس

للعقار   العامة  والهʯʽة  جʙة  أمانة  مȃʨʶʻي  وʷȄʺلʨن  جʙة،  ʙʺǼيʻة  العʨʷائॽة   Șʡاʻʺال وȂدارة 

ʧʽʸʸʵʱʺال ʧʽʽʺǽة والأكادȄالعقار ʖاتȞʺاء والʢسʨوال ʧʽȄالعقار ʧȄرʨʢʺوال. 
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