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لقروية وزارة الشئون البلدية وا)يوضح الفترات الزمنية للتسجيل والتحصيل :  1شكل
(2016والإسكان، 

8

8(اء موقع الرسمي الأراضي البيض)يوضح المراحل بناء على الشرائح المساحية :  2شكل 

11(البيضاءالأراضيالرسميموقع)الرياضلمدينةالعمرانيالنطاقيوضح:3شكل

13(  2016وزارة الإسكان، )يوضح مراحل تطبيق الرسوم -4شكل 

14(  2009الهيئة الملكية ، )1430اتجاهات النمو العمراني لمدينة الرياض عام –5شكل 

-1430مساحة الأراضي المطورة والغير مطورة لمدينة الرياض بين عام –6شكل 
(  2009الهيئة الملكية ، )1425

14

143015مقارنة أسعار الاراضي لبعض احياء الرياض عام :7شكل 

202318نتائج الاستبيان :8شكل 

202318نتائج الاستبيان :9شكل

202319نتائج الاستبيان :10شكل 

202319نتائج الاستبيان :11شكل

202319نتائج الاستبيان :12شكل 

202319نتائج الاستبيان :13شكل

202319نتائج الاستبيان :14شكل 

– Q1 2010يوضح متوسط سعر الأرض في مدينة الرياض في الفترة بين : 15شكل  Q4 
(2020المؤشرات العقارية، هيئة العقار )2016
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– Q1 2017يوضح متوسط سعر الأرض في مدينة الرياض في الفترة بين : 16شكل  Q4 
(2020المؤشرات العقارية، هيئة العقار )2019

20

العقارية، المؤشرات)يوضح التغير النسبي في أسعار الاراضي  في مدينة الرياض :  17شكل 
(2020هيئة العقار 

20

موقع الرسمي )يوضح المدن الجديدة والحالية مع المراحل لمدينة الرياض  :  18شكل
(الأراضي البيضاء 

21

22نسبة مساحات  المدن الرئيسة والأراضي المسجلة :  19شكل 

22(موقع الرسمي الأراضي البيضاء )اعلى احياء الرياض في عدد الأراضي :  20شكل 

:الجداولفهرس
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143015مقارنة أسعار الاراضي لبعض احياء الرياض عام :1جدول 

الهيئة الملكية )، ( هـ1450-هـ 1433)يوضح ميزان العرض والطلب للقطاع السكني : 2جدول
(هـ 1433لمدينة الرياض، 

17

202317الهيئة العامة للإحصاء –عدد المساكن في منطقة الرياض : 3جدول

لتي تقع يوضح نتاج المرحلة الأولى فيما يخص تطوير الأراضي الخام المستهدفة وا: 4جدول
(الكتاب الاحصائي السنوي للبلديات. )داخل النطاق العمراني
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العربيةالمملكةيف الحضريةالتنميةعملياتتواجهالتيالرئيسيةالتحدياتمنواحدةالبيضاءالأراضيمشكلةتعد

الرياضمدينةيف التنمويةالمشاريععلىالبيضاءالأراضيرسومفرضتأثيردراسةإلىالبحثهذايهدف.السعودية

.المملكةتشهدهاالتيوالتحولاتالتحدياتتمثلدراسيةكحالة

ذلكفيبمااريةالعقوالإحصائياتالحكوميةالتقاريرمثلمتعددةمصادرمنالبياناتجمعفيالبحثمنهجيةتمثلت

أثرتوضيحيف الدراسةهذهوركزت.الرياضمدينةفيالسعوديةللعوائلواستبياناتالحكوميةالسياساتتحليل

زيادةلىعوأثرهاالرياضلمدينةالعمرانيالنطاقداخلالواقعةالأراضيعلىالبيضاءالأراضيرسومنظامتطبيق

.والطلبالعرضبينالتوازنيحققبماالمطورةالأراضيمنالمعروض

الأراضيرسومفرضقبل%90و%40بينكانتالأراضيأسعارزيادةأنعلىالدراسةنتائجلخصتعليهوبناء

استقرت،(2023الرابعالربع-2017الأولالربع)الرسومتنفيذبعد.(2016الرابعالربع-2010الأولالربع)البيضاء

.العقاراتضرائبوفرضالمعروضلزيادةنتيجةالأحياء،بعضفيطفيفانخفاضمععمومًاالأسعار

لتشملالأراضيرسومنظامتطبيقنطاقتوسيعالدراسةعلىتتركزالتيالتوصياتتظهرالمنطلقهذاومن

لتوجيهياساتوالسالآلياتوتحسينالأراضي،تطويرفيالخاصالقطاعمعالتعاونوتعزيزالرياض،منطقةمحافظات

لتأثيروتقييمدوريةمتابعةإجراءإلىبالإضافةالأراضي،رسومبشأنوالتواصلالشفافيةمستوىوتعزيزالعائدات،

.التنمويةالمشاريععلىالرسومهذه

:البحثملخص
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The issue of white lands is a major challenge facing urban development in the Kingdom of Saudi 

Arabia. This research aims to study the impact of imposing white land fees on development projects 

in Riyadh as a case study representing the challenges and transformations in the kingdom.

The research methodology involved collecting data from various sources such as government 

reports, real estate statistics, including the analysis of government policies, and surveys of Saudi 

families in Riyadh. The study focused on elucidating the effect of implementing the white land fee 

system on lands within the urban scope of Riyadh and its impact on increasing the supply of 

developed lands to achieve a balance between supply and demand.

Based on the study, the results indicate that land prices increased between 40% and 90% before the 

implementation of white land fees (Q1 2010 - Q4 2016). After the fees were imposed (Q1 2017 - Q4 

2023), prices generally stabilized with a slight decrease in some neighborhoods, attributed to 

increased supply and the imposition of property taxes.

Considering these findings, the recommendations center on expanding the application of the land 

fee system to include provinces in the Riyadh region, enhancing collaboration with the private sector 

in land development, improving mechanisms and policies for directing revenues, boosting 

transparency and communication regarding land fees, and conducting periodic monitoring and 

evaluation of the impact of these fees on development projects.

.

:البحثملخص
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سـوق العقاريـة من أهم السياسات وبرامج الإصلاح التي فرضتها الحكومة السعودية والتي تـم تطبيقهـا علىـ ال

حيــث يــتم تحصــيل الرســوم علىــ كــل أرض فضــاء . م2015المحليــة هــو إقــرار نظــام رســوم الأراضــي البيضــاء شــهر نــوفمبر 

ة احتكــار ويهــدف النظــام الىــ محاربــ. مخصصــة للاســتخدام الســكني، أو الســكني التجــاري داخــل حــدود النطــاق العمرانيــ 

اهم احدالأراضي ويعد نظام رسوم. الأراضي، والدفع بها نحو الاستخدام والتطوير وتلبية لاحتياجات الاقتصاد والمجتمع

تحــت . م2025بحلــول عــام % 80الحلــول لازمــة الإســكان فيــ  المملكــة، ورفــع نســبة تملــك المــواطنين للمســاكن إلىــ نحــو 

شعار نطورها لنسكنها 

متر مربـع فـأكثر وبـدأت هـذه المرحلـة ( 10,000)وتم تحديد نطاق المرحلة الأولى لتشمل الأراضي غير المطورة بمساحة 

، الريــاض ) لأربــع مــدن رئيســية فيــ المرحلــة الأولىــ . م2019وانتهــت فيــ  الربــع الرابــع مــن عــام 2016فيــ الربــع الثالــث عــام 

(.مكة المكرمة، جدة ، حاضرة الدمام 

الأراضــي فيــ  ولقــد بــرزت فكــرة هــذا البحــث لتوضــيح  أثــر تطبيــق المرحلــة الأولىــ مــن نظــام رســوم الأراضــي البيضــاء علىــ

ن النظـام مدينة الرياض مـن الناحيـة السـعرية ودراسـة معـدل الزيـادة فيـ  الأراضـي المطـورة بعـد انتهـاء المرحلـة الأولىـ مـ

.وأثرها على المشاريع التنموية

:المقدمة.1

(2016وزارة الشئون البلدية والقروية والإسكان، )يوضح الفترات الزمنية للتسجيل والتحصيل :  1شكل

8

(موقع الرسمي الأراضي البيضاء )يوضح المراحل بناء على الشرائح المساحية :  2شكل 

:الأولالفصل



: أهمية الدراسة. 3

عـروض مـن تطبيـق نظـام رسـوم الأراضـي البيضـاء علىـ زيـادة الماثـرتكمن أهمية هذه الدراسة فيـ توضـيح 

حيـث تظهـر . ينالأراضي المطورة بما يحقق التوازن بين العرض والطلب، وتوفير الأراضي بأسعار مناسـبة للمـواطن

( هــ1425)لرياض المؤشرات ارتفاع أسعار الأراضي السكنية في مدينة الرياض، فقد أظهرت دراسة للهيئة الملكية ل

.من تكلفة المسكن%( 40)أن تكلفة الأرض تبلغ حوالي 

لىـ معـدلات وتساهم هذه الدراسة فيـ تعريـف صـناع القـرار بمـدى تـأثير  نظـام رسـوم الأراضـي البيضـاء وانعكاسـه ع

.دفالمعروض من الأراضي البيضاء المطورة، وانخفاض الأسعار للأراضي التي تقع ضمن النطاق المسته

البيضاءالأراضيرسومنظامتطبيقاثربنتائجوالإسكانالعقاريالتطويرمجالفيالباحثينالدراسةهذهوتدعم

لمراحللدراساتاجراءالىوالحاجةالدراسةلموضوعالمستقبليالتطورمجالوتوضيح.الأولىالمرحلةفي

متطلباتارأطضمنالتملكمنالاسرلتمكينالدولةتوجهلدعموذلكالبيضاء،الأراضيرسوملنظامالمقبلة

.2030المملكةرؤية

:الدراسةمشكلة.2

أدىحيث.السعوديةللعائلةالسكنيةالحلولاهمهيللمدنالعمرانيالنطاقفيتقعالتيالأراضيتعد

.كبيربشكلالأخيرالعقدخلالالأراضيأسعارتضخمالىطويلةلمدهوتجميدهاالأراضياحتكار

التمليكقشقمثل؛الأخرىالسكنيةالخياراتأسعاروارتفاعالطلبزيادةعلىبالأسعارالارتفاعهذاانعكسحيث

حصوليسيرتفيالمؤثرةالأساسيةالعواملمنمناسبةوبأسعارالسكنيةالأراضيتوفر.الفللواجارالاجاروشقق

التنميةدعمو المسكن،تكلفةخفضفيبفاعليةيؤثرانومساحتهافسعرها.امتلاكهوسهولةالمسكنعلىالأسر

.المنخفضةالدخولذاتللأسرالاقتصادية-الاجتماعية

:التاليالتساؤلفيالدراسةمشكلةبلورةويمكن

الأراضي؟أسعارعلىالاولىالمرحلةفيالبيضاءالأراضيرسومنظامتطبيقاثرهوما
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:  يسعى هذا البحث الإجابة على التساؤلات التالية

تطبيق نظام رسوم الأراضي البيضاء على أسعار الأراضي في مدينة الرياض؟أثرما هو .1

؟ما هو حجم الزيادة في  الأراضي المطورة بعد انتهاء المرحلة الأولى من النظام في مدينة الرياض.2

:الدراسةتساؤلات.4

:  يهدف هذا البحث الى تحقيق الاهداف التالية

.دراسة أثر تطبيق نظام رسوم الأراضي البيضاء على أسعار الأراضي في مدينة الرياض.1

.دراسة حجم الزيادة في  الأراضي المطورة بعد انتهاء المرحلة الأولى من النظام في مدينة الرياض.2

:الدراسةاهداف.5
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. ان تطبيق المرحلة الأولى رسوم الأراضي البيضاء ساهم في  انخفاض أسعار الأراضي.1

.احتكار الأراضي وتجميدها ساهم في ارتفاع أسعار الأراضي المطورة داخل النطاق العمراني.2

.ان زيادة المعروض من الأراضي مرتبط بمعدل الزيادة في عدد الأراضي المطورة.3

ي تطــوير الاشـتراطات واللــوائح الخاصــة بتطـوير الأراضــي الخــام تشــكل عـائق امــام أصــحاب الأراضــي مـن البــدء ف ــ.4

.الأراضي الخام

الأراضـي غياب التشريعات والرسوم أدى الى زيادة الاحتكار والتحكم فيـ العـرض مـن قبـل المطـورين وأصـحاب.5

. الخام

:الدراسةفروض.6



(موقع الرسمي الأراضي البيضاء )يوضح النطاق العمراني لمدينة الرياض  :  3شكل
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: الحدود المكانية•

(. النطاق العمراني للمرحلة الأولى من نظام رسوم الأراضي البيضاء)مدينة الرياض 

: الحدود الزمانية•

.م2010من بداية الربع الأول لعام : مرحلة ما قبل بداية تطبيق النظام

.م2019حتى الربع الرابع من عام . م2017من الربع الاول : مرحلة تطبيق النظام

: الحدود الموضوعية•

لناحيـــة أثـــر تطبيـــق المرحلـــة الأولــىـ مـــن نظـــام رســـوم الأراضـــي البيضـــاء علــىـ الأراضـــي فيـــ  مدينـــة الريـــاض مـــن ا

.السعرية ودراسة معدل الزيادة في  الأراضي المطورة بعد انتهاء المرحلة الأولى من النظام

: الحدود البشرية•

.العوائل والاسر في مدينة الرياض

:الدراسةحدود.7

،وذلــك التحليليــ-مــن اجــل قيــات مــدى تــأثير نظــام رســوم الأراضــي، تعتمــد هــذه الدراســة علىــ اتخــاذ المــنهج الوصــفي

.لدراسة الأرقام والحقائق وتحليل البيانات المتوفرة والاستفادة منها لإعداد هذه الدراسة

:الدراسةمنهجية.8
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تنمويـة شهدت جميع مدن المملكة والرياض بشكل خـاص منـذ نشـأتها وحتـى وقتنـا الحـالي تطـوراً ونهضـة

كثـرميـة ذلك الى إنجازات عمرانية واسعة، حيث بلغت مساحة نطاقها العمرانيـ حتـى حـدود حمايـة التنوأدىكبيرة  أ

ملايــين نســمة 32.175.224م فيــ المملكــة  2022وبلــغ عــدد سـكانها وفقــاً للهيئــة العاملــة للإحصـاء  ( 2كــم5300)مـن 

، وبلــغ عــدد %26,7كمــا جــاءت منطقــة الريــاض الأول فيــ ترتيــب منــاطق الســعودية مــن حيــث عــدد الســكان بنســبة 

ومـن المتوقـع زيـادة عـدد سـكان مدينـة الريـاض . 2022نسمة حسب تعداد السعودية ( 8,591,748)سكان المنطقة 

كثرالى  (  2030رؤية المملكة: المصدر )2030من الضعف حسب رؤية المملكة أ

:النظريالإطار.9

:كلمات المفتاحية 

:رسوم الأراضي البيضاء

امها بشــكل هــي ضــريبة تفــرض علـىـ مــالكي الأراضــي العقاريــة البيضــاء أو غيــر المطــورة لتحفيــز تطويرهــا واســتخد

.فعال

:الإسكان

. عبارة عن المساكن والمباني التي يعيش فيها الأفراد وتلبي احتياجاتهم السكنية

:الضريبة

ات هـــي مبلـــغ مـــالي يـــتم فرضـــه علــىـ الأفـــراد أو الشـــركات مـــن قبـــل الحكومـــة لتمويـــل الخـــدمات العامـــة والمشـــروع

.يتم جمع الضرائب بشكل منتظم ومنها يمكن تمويل البرامج الحكومية والمشروعات. الحكومية

:وزارة الإسكان

ذلك تطوير الإسكان هي الجهة الحكومية المسؤولة عن تنظيم وتنفيذ السياسات والبرامج السكنية في البلد، بما في

.ودعم توفير المساكن للمواطنين

:التطوير العقاري

. ية جديدةهو العملية التي تتضمن تخطيط وبناء المشاريع العقارية بغرض الاستثمار أو توفير وحدات سكن

:التنمية العقارية

كان وتعزيـز النمـو عملية تطوير الأراضي والممتلكات العقارية لأغراض سكنية أو تجارية بهدف تلبية احتياجـات السـ

.الاقتصادي

:الاستدامة العمرانية

علىـ البيئـة وجـودة تحقيق التوازن بين التنمية العقارية والمحافظة على الموارد البيئية والاجتماعية لضمان الحفاظ

.الحياة للأجيال الحالية والمستقبلية
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هـــ والمعدلــة 8/9/1437بتــاري  ( 379)تــنص لائحــة النظــام والصــادرة بموجــب قــرار مــدلس الــوزراء رقــم 

وعرفـت . هـ ، على اهم تعاريف ومصطلحات النظام1/3/1441بتاري  ( 181)بقرار مجلس الوزراء رقم 

ي التجـــاري؛ اللائحـــة الأراضـــي البيضـــاء بانهـــا كـــل أرض فضـــاء مخصصـــة للاســـتخدام الســـكني، أو الســـكن

(.اللائحة التنفيذية للنظام. )داخل حدود النطاق العمراني

:البيضاءالأراضيمفهوم9-1

لعمرانــيـ هـــي الخطـــوي المبينـــة بخـــرائط وثـــائق النطـــاق العمرانــيـ للمدينـــة وفـــق قواعـــد تحديـــد النطـــاق ا

حــــدود المعتمــــدة، التــــي توضــــح مراحــــل التنميــــة العمرانيــــة المختلفــــة، وحــــد حمايــــة التنميــــة، وتمثــــل ال

. الملائمــــــة لتــــــوطين الأنشــــــطة الحضــــــرية، واســــــتيعاب النمــــــو العمرانـــــيـ خــــــلال فتــــــرة زمنيــــــة محــــــددة

(https://idlelands.housing.gov.sa/ar. )موقع الأراضي البيضاء .

:البيضاءالأراضيرسوملنظامالعمرانيالنطاقحدود9-2

يل اقـــرت وزارة الإســـكان وهـــي الجهـــة المشـــرعة والمنـــوي بهـــا متابعـــة تطبيـــق النظـــام ونتائجـــه وتحصـــ

تم تحصــيل آليــة لتقيــيم قيمــة الأراضـي الخاضــعة للســوم مــن قبــل لجـان متخصصــة، علىــ ان يــ. الرسـوم

وتشـــمل النطـــاق الســـعري لـــلأرض وتـــوفر . مـــن قيمـــة الأرض% 2.5الرســـوم بشـــكل ســـنوي وبمقـــدار 

وزارة –يم آليـــة التقيـــ)الخـــدمات والمرافـــق وتأثيرهـــا علــىـ قيمـــة الأرض النهائيـــة وتقســـم علــىـ مالكيهـــا  

(الإسكان

:آلية تقييم الأراضي وقيمة الرسوم9-3

:المستهدفةالأراضيعلىموالرستطبيقمراحل9-4

(  2016وزارة الإسكان، )يوضح مراحل تطبيق الرسوم -4شكل 

https://idlelands.housing.gov.sa/ar
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:المعلوماتجمع2

السابقةالدراسات2-1

واقــع ومســتقبل الاســكان بالريــاض، )(:  1430-1429)التغيررر فرري أسررعار الأراضرري بررين عررامي 2-1-1

(هـ 1430الهيئة الملكية لمدينة الرياض 

هــ 1430-1429أظهرت الدراسات المسـحية التـي قامـت بهـا الهيئـة الملكيـة لمدينـة الريـاض بـين عـامي 

:النتائج ادناه

بزيـــــادة قـــــدرها %( 14.2)نســـــبة الزيـــــادة فــيـــ أســـــعار الأراضـــــي الســـــكنية جميعهـــــا بلغـــــت .1

.ريال(903)ريال ومتوسط سعر المتر بلغ (128)

ر حيــث نســبة الزيــادة فيــ أســعار الأراضــي الواقعــة علىــ شــارع واحــد مثلــت اعلىــ نســبة تغيــ.2

%(14.7)بلغت 

أســعارها نســبة الزيــادة فيــ أســعار الأراضــي الواقعــة علىــ شــارعين بلغــت نســبة التغيــر فيــ.3

.  فقط%( 12.2)

كبرتحل نسبة الاستعمال السكني .4 % 29مساحة للمناطق المطورة بنسبة ا

(  2009الهيئة الملكية ، )1430اتجاهات النمو العمراني لمدينة الرياض عام –5شكل 

(  2009الهيئة الملكية ، )1425-1430مساحة الأراضي المطورة والغير مطورة لمدينة الرياض بين عام –6شكل 

:الثانيالفصل
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:المعلوماتجمع.1

السابقةالدراسات2-1

(2007. علي بن سالم وآخرون ، باهمام):  دراسة مسحية للأراضي البيضاء الغير مطورة2-1-3

م العمـل وهي دراسة عنيت بتحديد حجم الأراضي البيضاء داخل النطاق العمراني المستهدف، حيث ت

. على مسح مدينة الرياض ودراسة مساحة المدينة حتى حدود التنمية

مـــن مســـاحة المدينـــة فيـــ عـــام %( 77)تصـــل مســـاحة الأراضـــي البيضـــاء الغيـــر مطـــورة : نتـــائج الدراســـة

.هـ 1430

ة الريــاض الىــ حيــث ذكــرت الدراســة توقعــات مســتقبلية بانخفــاض نســبة الأراضــي البيضــاء داخــل مدينــ

.هـ 1450في عام %( 58)

واقــع ومســتقبل ):  هررر 1430دراسررة متوسررر الأراضرري فرري  بعررض احيرراء مدينررة الريرراض عررام 2-1-2

(هـ 1430الاسكان بالرياض، الهيئة الملكية لمدينة الرياض 

:هـ النتائج ادناه1430أظهرت الدراسات المسحية التي قامت بها الهيئة الملكية لمدينة الرياض عام  

1430لبعض احياء الرياض عام الاراضي مواقع :7شكل 

1430مقارنة أسعار الاراضي لبعض احياء الرياض عام :1جدول



16

حالة دراسية مدينة الرياض : أثر رسوم الأراضي البيضاء على المشاريع التنموية في المملكة العربية السعودية

ماجستير إدارة المشاريع-( MIDOCEAN UNIVERSITY)جامعة الجميع الذكية –222000471هاجر المهنا 

:المعلوماتجمع.1

السابقةالدراسات2-1

(2016-العربيةفيمنشورةدراسة):الاراضيرسومفرضفيالدولتجاربدراسة2-1-4

تمعالمجعلىوأثرهادولعدةفيالأراضيرسوماوضريبةتطبيقبداياتعنالدراسةتحدثت

نيا،واستو وتايوان،وسنغافورة،كونغوهونغوروسياكالدنمارك،.خاصبشكلالعقاريوالسوق

والمكسيك،(لزويساوثنيو)كأستراليافقط،مناطقهابعضفيأخرىدولتطبقهحينفيوليتوانيا،

.(بنسلفانياولاية)المتحدةوالولايات،(مكسيكالي)

البيضاءيالأراضعلىالرسومفرضمجالفيالواسعةالأستراليةللتجربةالدراسةفيالتطرقوتم

ً الأستراليةالحكومةفرضتحين،1910للعامتعود كانوقتفي%2.5بنسبةالأراضيعلىرسوما

هذهاراحتكلكسروذلكالمواطنين،منمحدودلعددومملوكاً شاسعةمساحاتذامنهاالكثيرفيه

فيتقعيالتوالقرىللمدنالعمرانيالتطورعلىتؤثركانتوالتيالكبير،الامتدادذاتالأراضي

.أطرافهافيأووسطها

للمدينة،الضريبيالنظامتغيير1982العامفيبنسلفانيابولايةهاريسبرغمدينةقررت،أميركاوفي

أسوأكثانيفتصنحينهاالمدينةوكانتالأراضي،علىتفرضالعقاراتضرائبمعظمتصبحبحيث

العاملولفبحالمدينة،هذهحالقلبفيالتغيرهذانجحوقد.المبانيجودةحيثمنأميركيةمدينة

وأصبحت،%85إلىوصلتقياسيةبنسبةانخفضتقدفيهاالمستغلةغيرالأراضيكانت2004

.للشركاتوقبلةسكانيجذبمركزالمدينة

 ً تبعهالفضاء،الأراضياستغلالبشأن2008منذالكويتفيقانونصدرانهالدراسةذكرتواخيرا

دأتبالتيالفضاءالأراضيمنمتركلعلىدنانير10بواقعرسومبفرضيقضي2011فيآخرقانون

.عديدةضغوطاواجهتطبيقهلكنفوق،فمامترآلاف5منمساحتها
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:المعلوماتجمع.1

السابقةالدراسات2-1

ت العـرض مؤشـرا):  دراسة العرض والطلب الحالي والمستقبلي للأراضي فري مدينرة الريراض2-1-5

(ه1433للقطاعات العقارية في مدينة الرياض لعام والطلب

ة الزيـادة فــي توضح الدراسة مدى ارتكـاز الطلـب الحـالي والمسـتقبلي علىـ معـدل النمـو السـكاني ونسـب

:كما هو موضح ادناه. عدد الأسر إضافة إلى نصيب الفرد من الاستعمال السكني

(هـ 1433الهيئة الملكية لمدينة الرياض، )، ( هـ1450-هـ 1433)يوضح ميزان العرض والطلب للقطاع السكني : 2جدول

2023(للإحصاءالعامةالهيئةبياناتحسب)الرياضبمنطقةالمساكنعدددراسة2-1-6

2023الهيئة العامة للإحصاء –عدد المساكن في منطقة الرياض : 3جدول
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: نتائج الاستبيان 2-2-2

بينوازنالتتحقيقكيفيةتوضيحفيالدراسةهذهنتائجتساهمأن:الاستبيانمنالهدف

وسيلةتكونأنالبيضاءالأراضيلرسوميمكنوكيفالمطورةالأراضيعلىوالطلبالعرض

للمواطنينمناسبةبأسعارالأراضيتوفيرلضمانفعالة

:المعلوماتجمع.1

الاستبيان2-2

المنازلكيةملفيتنوعإلىتشيرالاستبياننتائج

منزليمتلكونلا%59بنسبةالرياضمدينةفي

رسومبالمشاركينمعرفةفيوتباين،بهمخاص

ناتالبوعيالآراءكشفتكما.البيضاءالأراضي

كهم أسعارعلىالرسومهذهتأثيرحولوإدرا

التوقعاتأظهرتكما،%74بنسبةالأراضي

ومالرسلتلكالسلبيأوالإيجابيالأثرحول

المؤيدبين%48الىتصلبنسبةمتساوية

.والمعارض

النتائجأظهرتالعقاري،الطلبصعيدوعلى

،(8لشك)المستقبليةالشراءنوايافيتباينًا

بيضاءالالأراضيلرسوممتفاوتتأثيرإلىوأشارت

(9شكل).المستقبليةالشراءقراراتعلى

2023نتائج الاستبيان :8شكل 

2023نتائج الاستبيان :9شكل

:انالاستبيمنالرئيسيةالبيانات2-2-1

الرياضمدينةسكان:المستهدفةالفئة

يوم30:النشرمدة

ومفتوحةمحدودة:الأسئلةنوع

أسئلة10:العدد

دقيقتين–دقيقة:الاستبيانمدة
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: نتائج الاستبيان 2-2-2

:المعلوماتجمع.1

العرضنبيالتوازنبتحقيقيتعلقوفيما

ردوحيالمتباينةالآراءكانتوالطلب،

.الرسومتلك

ازلمنتوفيرفيللإسهامبالنسبةأما

.يضًاأ الآراءتباينتفقدمناسبة،بأسعار

لقيناتالمفتوحة،بالأسئلةيتعلقفيما

آراءعلىالضوءتسلطمتنوعةتعليقات

وقسلتحسينوتوصياتهمالمشاركين

ومالرسانمنهاالرياضمدينةفيالعقار

ليسوفقطالبناءعلىالأرضمالكتحفز

المواطنعلىالأسعاربخفضعلىلها

ينالمواطنأحداقتراحكما.مباشربشكل

فةومختلمضاعفةتكلفةتكونانعلى

حسبكبيرةقطععدديمكنمنعلى

أنواعها

2023نتائج الاستبيان :10شكل

2023نتائج الاستبيان :11شكل

2023نتائج الاستبيان :12شكل

2023نتائج الاستبيان :13شكل



ي مدينـة من اجل قيات مدى تأثير نظام رسوم الأراضي، تم جمع البيانات ومؤشرات أسعار الأراضي ف ـ

: الرياض لفترتين زمنيتين وهم

(2016الى الربع الرابع 2010الربع الأول ) فترة ما قبل تطبيق نظام رسوم الأراضي -1

(2019الى الربع الرابع 2017الربع الأول ) فترة ما بعد تطبيق نظام رسوم الأراضي -2

الأراضيىعل البيضاءالأراضيرسومنظاممنالأولىالمرحلةتطبيقأثردراسة1-3

(2020المؤشرات العقارية، هيئة العقار )يوضح التغير النسبي في أسعار الاراضي  في مدينة الرياض : 17شكل 

في الفترة بين 

Q1 2017 – Q4 2019
في الفترة بين 

Q1 2010 – Q4 2016

Q1 2017 – Q4 2019متوسط سعر الأرض في مدينة الرياض في الفترة بين يوضح : 16شكل 
(2020المؤشرات العقارية، هيئة العقار )

Q1 2010 – Q4 2016متوسط سعر الأرض في مدينة الرياض في الفترة بين يوضح : 15شكل 
(2020المؤشرات العقارية، هيئة العقار )

Q4 2016 18002130

2620

Q1 2010

Q4 2019

2420

Q1 2017

2630

لـة مـا بعد النظر فيـ نتـائج مرح

لة ما قبل تطبيق النظام ومرح

نا بعـــــد تطبيـــــق النظـــــام حصـــــل

:  على المعطيات التالية

متوسط سعر ةالفترة الزمني
المتر 

Q1 20101800

2620 Q4 2016

Q1 20172630

Q4 20192420

(17)الشكليوضح

.الأراضيأسعارمتوسطفيالزيادةمعدلات

نةمديفيالأرضيأسعارسيتمالمنطلقهذاومن

.اءالبيضالأراضيرسومبنظاموتأثيرهاالرياض

:الفتراتخلال

الأراضيرسومنظامتطبيققبلمافترة-1

الأراضيرسومنظامتطبيقبعدمافترة-2
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هدفة خـلال لـدى أصـحاب ومـلاك الأراضـي الخـام والمسـتأصـبحبعد البدء بتطبيق نظام رسوم الأراضـي 

بشــكل المرحلــة الأولىــ خيــارين فقــط امــا ان يبــدأ صــاحب الأرض بعمليــة تطــوير الأرض او دفــع الرســوم

راضي الخام نتاج المرحلة الأولى فيما يخص تطوير الأادناه الجدول سنوي لوزارة الإسكان حيث يوضح 

.المستهدفة والتي تقع داخل النطاق العمراني

نظامالمنالأولىالمرحلةانتهاءبعدالمطورةالأراضيفيالزيادةحجمدراسة2-3

الرياضمدينةفي

124.1(مليون متر مربع)مساحة الأراضي المشمولة بالرسوم 1

3,017(مليون متر مربع)اجمالي مساحة الأراضي المخططة 2

%4.10نسبة الأراضي المشمولة بالرسوم الى اجمالي الأراضي المخططة 3

6,331(مليون متر مربع)اجمالي مساحة الأراضي المخططة حسب مناطق المدن المشمولة بالرسوم 4

%2نسبة الأراضي المشمولة بالرسوم الى اجمالي الأراضي غير المخططة5

5(مليون متر مربع( )هـ 1441هـ الى 1437)مساحة الأراضي التي تم تطويرها طوال الفترة الماضية 6

%4.3نسبة الأراضي التي تم تطويرها الى اجمالي مساحة الأراضي المشمولة بالرسوم7

(للبلدياتالكتاب الاحصائي السنوي. )نتاج المرحلة الأولى فيما يخص تطوير الأراضي الخام المستهدفة والتي تقع داخل النطاق العمرانييوضح : 4جدول
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علىالنظامتطبيقبدأالعامهذاخلال

المرحلةوتفعيلجديدةمدينة17

لمرحلةافيرئيسيةمدنلأربعالثانية

ةجد،الدمامحاضرة،الرياض)الأولى

.(المكرمةمكة،

الرياضيوضح المدن الجديدة والحالية مع المراحل لمدينة :  18شكل
(موقع الرسمي الأراضي البيضاء )
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الرئيسة والأراضي المسجلة المدن نسبة مساحات :  19شكل 

نالمدمننسبةاعلىالرياضوحققت

رحلةللمالمسجلةالمساحاتفيالأربعة

مدينةانيعنيوهذا%45بنسبةالأولى

يركبعمرانيتطورعلىمقبلةالرياض

دةوزياالمدنباقيعنمختلفبشكل

أحدهيوالتيالسكانبعدد

.2030المملكةرؤيةمستهدفات

اعلى احياء الرياض في عدد الأراضي :  20شكل 
(موقع الرسمي الأراضي البيضاء )

حيالرياضشمالأحياءشكلتكما

أراضأعلىعلىوالعارضالنرجس

بمساحاتمعمورةغيرمطورةبيضاء

وهذه،2ممليون4تجاوزتإجمالية

كثرتوفرأنيمكنالمساحة 13,5منأ

،هاإعمارحالفيسكنيمنتجألف

 ً الأراضيمساحاتأنإلىمشيرا

النرجسحي  فيالمعمورةغيرالمطورة

تجاوزتبينما،2ممليون2,3تبلغ

حي  فيالبيضاءالأراضيمساحات

.2ممليون1,6العارض

درة وعـدد وحسب الإحصاءات الدورية المنشورة من قبل وزارة الإسكان فيما يخص عدد الفواتير المص

:  الأراضي الخاضعة للرسوم والمساحات الاجمالية كالتالي

352268 124,099,991
ارضفاتورة مساحة



ردت فيــ الفقــرة للإجابــة علىــ التســاؤل الأول للدراســة، فقــد أظهــرت النتــائج بعــد تحليــل البيانــات التــي و

ذلـك خـلال أثر تطبيق المرحلة الأولى من نظام رسوم الأراضي البيضاء على الأراضـي ، و دراسة 3-1رقم 

، وفتــرة مــا بعــد ( 2016الىــ الربــع الرابــع 2010الربــع الأول ) فتــرة مــا قبــل تطبيــق نظــام رســوم الأراضــي 

(. 2019الى الربع الرابع 2017الربع الأول ) تطبيق نظام رسوم الأراضي 

واقـع ومسـتقبل )(:  1430-1429)التغير في أسعار الأراضي بين عامي 1-1-2وبالإشارة الى الدراسة 

(هـ 1430الاسكان بالرياض، الهيئة الملكية لمدينة الرياض 

-1429ي والتــي أظهــرت الدراســات المســحية التــي قامــت بهــا الهيئــة الملكيــة لمدينــة الريــاض بــين عــام

ريــال (128)بزيـادة قـدرها %( 14.2)هــ، نسـبة الزيـادة فيــ أسـعار الأراضـي السـكنية جميعهــا بلغـت 1430

لـت الزيادة في أسعار الأراضي الواقعة على شـارع واحـد مثونسبة. ريال(903)ومتوسط سعر المتر بلغ 

الزيــادة فيــ أســعار الأراضــي الواقعــة علىــ شــارعين بلغــتونســبة. 14.7)اعلىــ نســبة تغيــر حيــث بلغــت 

.  فقط%( 12.2)نسبة التغير في أسعارها 

:وبناءً عليه تتلخص نتيجة الإجابة على تساؤل الدراسة الأول في النقاي التالية

%  90الى % 40ان نسبة الزيادة في أسعار الأراضي قبل تطبيق نظام رسوم الأراضي البيضاء بين.1

(.2016الى الربع الرابع 2010الربع الأول ) في بعض الاحياء خلال الفترة 

، أظهـرت (2023إلىـ الربـع الرابـع 2017مـن الربـع الأول )في الفترة بعد تنفيذ نظام رسوم الأراضـي .2

ت اسـتقرارًا نتائج تحليل البيانات عدم حدوث انخفاض في أسعار العقارات بشكل عـام، بـل سـجل

ية فيــ هــذه يعتبــر الجوانــب الرئيســ. فيــ الأســعار، مــع تســجيل انخفــاض طفيــف فيــ بعــض الأحيــاء

المعـروض النتائج هو توقف معدلات الارتفاع المتصاعد في الأسعار، ويُرجع هذا الوضع إلىـ زيـادة

.في سوق الأراضي وفرض ضريبة التصرفات العقارية ورسوم الأراضي

:والتوصياتالنتائج4

:النتائج4-1
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تهـــاء وللإجابـــة علــىـ التســـاؤل الثـــاني للدراســـة وهـــو دراســـة حجـــم الزيـــادة فيـــ  الأراضـــي المطـــورة بعـــد ان

.المرحلة الأولى من النظام في مدينة الرياض

، باهمـام):  دراسرة مسرحية للأراضري البيضراء الغيرر مطرورة3-1-2وبعد الاطلاع على الدراسة السابقة 

(2007. علي بن سالم وآخرون 

م العملوهي دراسة عنيت بتحديد حجم الأراضي البيضاء داخل النطاق العمراني المستهدف، حيث ت

احة وأوضــحت انــه تصــل مســ. مســح مدينــة الريــاض ودراســة مســاحة المدينــة حتــى حــدود التنميــةعلىــ 

.هـ 1430من مساحة المدينة في عام %( 77)الأراضي البيضاء الغير مطورة 

%(  58)اض الى الدراسة توقعات مستقبلية بانخفاض نسبة الأراضي البيضاء داخل مدينة الريوذكرت

. هـ 1450في عام 

مســاحة د ان وبنــاءً عــل البيانــات الصــادرة مــن وزارة الإســكان والكتــاب الاحصــائي الســنوي للبلــديات نجــ

.124.1بلغ ( مليون متر مربع)الأراضي المشمولة بالرسوم 

وتمثــل نســبة الأراضــي المشــمولة 3,017بلــغ ( مليــون متــر مربــع)مســاحة الأراضــي المخططــة واجمــالي

%.4.10بالرسوم الى اجمالي الأراضي المخططة  

مليـون متـر )6,331وكان اجمالي مساحة الأراضي المخططة حسب مناطق المـدن المشـمولة بالرسـوم 

ويـذكر %. 2حيث تمثل نسبة الأراضي المشمولة بالرسوم الىـ اجمـالي الأراضـي غيـر المخططـة ( . مربع

مليـــون متـــر )5( هــــ 1441هــــ الــىـ 1437)ان مســـاحة الأراضـــي التـــي تـــم تطويرهـــا طـــوال الفتـــرة الماضـــية 

%. 4.3ونسبة الأراضي التي تم تطويرها الى اجمالي مساحة الأراضي المشمولة بالرسوم ( مربع

وازن المعــروض مــن الأراضــي المطــورة ممــا أدى الـىـ تــفيــ ومتنوعــة حيــث توضــح النتــائج زيــادة كبيــرة 

.العرض مع الطلب في اغلب احياء العاصمة
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:التوصيات4-2

:اص كالتاليعلى نتائج الدراسة أعلاه،  تتلخص التوصيات في خدمة الباحثين وجهات الاختصبناءً 

. منطقة الرياضتوسيع دائرة تطبيق النظام لتشمل محافظات -1

ــال للأراضــي وتعظــيم العائــدات الماليــة لــدعم مشــار  يع التطــوير يســاهم ذلــك فيــ تحفيــز الاســتخدام الفع 

.الحضري

كات مع القطاع الخاص في تنفيذ مشاريع تطوير الأراضي البي-2 .ضاءتعزيز التعاون والشرا

.مارية مستدامةيمكن لهذا التعاون تعزيز الكفاءة وتسريع وتيرة التطوير العقاري وتوفير فرص استث

.ي البيضاءتحسين الآليات والسياسات المتعلقة بتوجيه العائدات المتحصلة من رسوم الأراض-3

ـــال لتمويـــل مشـــاريع التطـــوير وتحســـي ن البيئـــة يســـهم ذلـــك فيـــ ضـــمان اســـتخدام العائـــدات بشـــكل فع 

.الحضرية

.ءتعزيز مستوى الشفافية والتواصل حول سياسات وتطبيق رسوم الأراضي البيضا-4

.بي لتلك الرسوميسهم ذلك في تعزيز ثقة المجتمع والمستثمرين، ويسهم في فهم أفضل للأثر الإيجا

.إجراء متابعة دورية وتقييم لتأثير رسوم الأراضي البيضاء على المشاريع التنموية-5

المــدى يســهم هــذا فيــ ضــمان فعاليــة السياســات المتبعــة والتحقــق مــن تحقيــق الأهــداف المرجــوة فيــ

.الطويل

.يجب البحث فيها واستكمال الدراسات السابقة فيهامواضيع 

.  ة الرياضالأراضي البيضاء ومدى موائمة استعمالاتها على الخطة الاستراتيجية لمدينتأثير •
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. ه 1437-9-8( / اللائحة التنفيذية لرسوم الاراضي)وزارة الإسكان •

لــوزراء رقــم والصــادرة بموجــب قــرار مجلــس ا–اللائحــة التنفيذيــة لنظــام رســوم الأراضــي البيضــاء 

.هـ 1437-9-8بتاري  ( 379)

هـ 1438-6-9(منهج فعال لتوفير الإسكان الملائم في المملكة العربية السعودية)باهمامعلي . د•

حالــة : يةالتطــوير العقــاري لتقســيمات الأراضــي الســكن) –احمــد المحيميــد . خالــد الســكيت و د. د•

هـ 1425-4-14( . تطبيقية مدينة الرياض

.م2018-11-05-( زيادة فعالية نظام رسوم الأراضي البيضاء:مقال )–العمري عبدالحميد•

ســيارات تــأثير إجـراءات تجزئـة قطــع الأراضـي السـكنية علىــ ازدحـام الشـوارع بال)-–باهمـامعليـ . د•

.م2018-12-21–( المتوقفة في بعض احياء مدينة الرياض

حالــة : أثيــر أســعار الأراضــي علـىـ تــوفير المســكن الميســر)2008. عليــ بــن ســالم وآخــرون ، باهمــام•

(دراسة لمدينة الرياض 

التيسير يعني فن التمكين في الإسكان-2008. علي بن سالم وآخرون ، باهمام•

ي المملكة آليات تفعيل تعاونيات الإسكان كمدخل لتيسير الإسكان ف 2018وليد بن سعد الزامل ،•

.العربية السعودية

(.2009واقع ومستقبل الإسكان في مدينة الرياض،)الهيئة الملكية لمدينة الرياض •

(احصائيات وتحليل للقطاع السكني والعقاري)النشرة الدورية لوزارة الإسكان •

(.2009السكني،-الوحدات-وإيجار-الارٔاضي-اسٔعار-اطلس)الهيئة الملكية لمدينة الرياض •

: المواقع الإلكترونية•

•(https://idlelands.housing.gov.sa/ar) الأراضي البيضاء.

•(https://www.stats.gov.sa/ar/843 ) الهيئة العامة للإحصاء.

•(https://ar.rei.sa/heatmap-charts-ar/ )المؤشرات العقارية السعودية.

المراجع
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222000471-الرقم الجامعي 
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