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 مقدمة وتعÎيف عن البحث

Proposal  



حالة دراسية مدينة الÎياض : أثر رسوم الأراضي البيضاء عłĜ المشاÌيع التنموية Ņû المملكة العÎبية السعودية  

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

Ņ المملكـة العÎبيـة تعد مشكلة الأراضي البيضاء واحدة من التحديات الرئيسية التـي تواجـه عمليـات التنميـة الحضـÎية û ـ

Ņ مدينـة الÎيـاض يهدف هذا البحث إłĞ دراسة تأثير فرض رسـوم الأراضـي البيضـاء عłĜـ المشـاÌيع التنمويـة û ـ. السعودية

 .كحالة دراسية تمثل التحديات والتحولات التي تشهدها المملكة

 

اÌيـة بمـا Ņûـ ذلـك تمثلت منهجية البحث Ņû جمع البيانات من مصادر متعددة مثل التقاÌير الحكومية والإحصـائيات العق

Ņ توضــيح اثــر هــذه الدراســة û ــ  وركــزت. تحليــل السياســات الحكوميــة واســتبيانات للعوائــل الســعودية Ņûــ مدينــة الÎيــاض

łĜــ  Òيــادة تطبيــق نظــام رســوم الأراضــي البيضــاء عłĜــ الأراضــي الواقعــة داخــل النطــاق العمراŅħــ لمدينــة الÎيــاض واثرهــا ع

 .المعروض من الأراضي المطورة بما يحقق التوازن بين العرض والطلب 

 : البحث ملخص
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سـوق العقاÌيـة من أهم السياسات وبرامج الإصلاح التي فرضتها الحكومة السعودية والتي تـم تطبيقهـا عłĜـ ال

حيـث يــتم تحصـيل الرســوم عłĜـ كــل أرض فضــاء . م2015المحليـة هــو إقـرار نظــام رسـوم الأراضــي البيضـاء شــهر نــوفمبر 

ة احتكــار ويهــدف النظــام اłĞــ محاÌبــ. مخصصــة للاســتخدام الســكني، أو الســكني التجــاري داخــل حــدود النطــاق العمراŅħــ 

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

تحـت . م2025بحلـول عـام %  80الحلول لازمة الإسـكان Ņûـ  المملكـة، ورفـع نسـبة تملـك المـواطنين للمسـاكن إłĞـ نحـو 

 شعار نطورها لنسكنها 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

متر مÎبع فأكثر وبدأت هـذه المرحلـة ) 10,000(وتم تحديد نطاق المرحلة الأوłĞ لتشمل الأراضي غير المطورة بمساحة 

, الÎيـاض ( لأÌبـع مـدن رئيسـية Ņûـ المرحلـة الأوłĞـ . م2019وانتهـت Ņûـ  الÎبـع الرابـع مـن عـام  Ņû2016 الÎبع الثالـث عـام 

 ).مكة المكرمة, جدة , حاضرة الدمام 

الأراضــي Ņûــ   ولقــد بــرزت فكــرة هــذا البحــث لتوضــيح  أثــر تطبيــق المرحلــة الأوłĞــ مــن نظــام رســوم الأراضــي البيضــاء عłĜــ

ن النظـام مدينة الÎياض مـن الناحيـة السـعÎية ودراسـة معـدل الÑيـادة Ņûـ  الأراضـي المطـورة بعـد انتهـاء المرحلـة الأوłĞـ مـ

 .وأثرها عłĜ المشاÌيع التنموية

 

 :المقدمة .1

)2016وزارة الشئون البلدية والقروية والإسكان، (يوضح الفترات الزمنية للتسجيل والتحصيل :   1شكل  
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)موقع الرسمي الأراضي البيضاء (يوضح المراحل بناء عłĜ الشرائح المساحية :  2شكل   



 : أهمية الدراسة. 3

عـروض مـن تكمن أهمية هذه الدراسة Ņûـ توضـيح اثـر تطبيـق نظـام رسـوم الأراضـي البيضـاء عłĜـ Òيـادة الم

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

لÎيــــاض المؤشــــرات ارتفــــاع أســــعار الأراضــــي الســــكنية ûـŅـــ مدينــــة الÎيــــاض، فقــــد أظهــــرت دراســــة للهيئــــة الملكيــــة ل

 .من تكلفة المسكن%) 40(أن تكلفة الأرض تبلغ حواŅĞ ) هـ1425(

łĜـ معـدلات وتساهم هذه الدراسة Ņûـ تعÎيـف صـناع القـرار بمـدى تـأثير  نظـام رسـوم الأراضـي البيضـاء وانعكاسـه ع

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

 البيضاء الأراضي رسوم نظام تطبيق اثر بنتائج والإسكان العقاري التطوير مجال  Ņû الباحثين الدراسة هذه وتدعم

Ņû المرحلة łĞالتطور مجال وتوضيح .الأو ŅĜوالحاجة الدراسة  لموضوع المستقب łĞلمراحلل دراسات اجراء ا 

 متطلبات ارأط ضمن التملك من الاسر لتمكين الدولة توجه لدعم وذلك البيضاء، الأراضي رسوم لنظام المقبلة

 . 2030 المملكة رؤية

 :الدراسة مشكلة .2

 أدى حيث .السعودية للعائلة السكنية الحلول اهم هي للمدن العمراŅħ النطاق  Ņû تقع التي الأراضي تعد

   .كبير بشكل الأخير العقد خلال الأراضي أسعار تضخم اłĞ طويلة لمده وتجميدها الأراضي احتكار

 التمليك قشق مثل؛ الأخرى السكنية الخيارات أسعار وارتفاع الطلب Òيادة عłĜ بالأسعار الارتفاع هذا انعكس حيث

 حصول يسيرت Ņû المؤثرة الأساسية العوامل من مناسبة وبأسعار السكنية الأراضي توفر .الفلل واجار الاجار وشقق

 التنمية دعمو  المسكن، تكلفة خفض Ņû بفاعلية يؤثران ومساحتها فسعرها  .امتلاكه وسهولة المسكن عłĜ الأسر

 .المنخفضة الدخول ذات للأسر الاقتصادية-الاجتماعية

   :التاŅĞ التساؤل Ņû الدراسة مشكلة بلورة ويمكن

 الأراضي؟ أسعار عłĜ الاوłĞ المرحلة Ņû البيضاء الأراضي رسوم نظام تطبيق اثر هو ما

4

حالة دراسية مدينة الÎياض : أثر رسوم الأراضي البيضاء عłĜ المشاÌيع التنموية Ņû المملكة العÎبية السعودية  

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



 :  يسعى هذا البحث الإجابة عłĜ التساؤلات التالية

 

 ما هو اثر تطبيق نظام رسوم الأراضي البيضاء عłĜ أسعار الأراضي Ņû مدينة الÎياض؟1.

 ما هو حجم الÑيادة Ņû  الأراضي المطورة بعد انتهاء المرحلة الأوłĞ من النظام Ņû مدينة الÎياض؟2.

 كيف يمكن لتلك الÑيادة Ņû العرض أن تؤثر إيجاباً عłĜ أسعار الأراضي والإسكان؟ 3.

 :الدراسة تساؤلات .4

 :  يهدف هذا البحث اłĞ تحقيق الاهداف التالية

 

 .دراسة أثر تطبيق نظام رسوم الأراضي البيضاء عłĜ أسعار الأراضي Ņû مدينة الÎياض1.

 .دراسة حجم الÑيادة Ņû  الأراضي المطورة بعد انتهاء المرحلة الأوłĞ من النظام Ņû مدينة الÎياض2.

 دراسة كيف يمكن لتلك الÑيادة Ņû العرض أن تؤثر إيجاباً عłĜ أسعار الأراضي والإسكان3.

 :الدراسة اهداف .5
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 . ان تطبيق المرحلة الأوłĞ رسوم الأراضي البيضاء ساهم Ņû  انخفاض أسعار الأراضي1.

.2Ņħارتفاع أسعار الأراضي المطورة داخل النطاق العمرا Ņû احتكار الأراضي وتجميدها ساهم. 

 .ان Òيادة المعروض من الأراضي مرتبط بمعدل الÑيادة Ņû عدد الأراضي المطورة3.

Ņ تطــوير الاشـتراطات واللــوائح الخاصــة بتطـوير الأراضــي الخــام تشــكل عـائق امــام أصــحاب الأراضــي مـن البــدء û ــ4.

 .الأراضي الخام

الأراضـي  غياب التشÎيعات والرسوم أدى اÒ łĞيادة الاحتكار والتحكم Ņûـ العـرض مـن قبـل المطـوÌين وأصـحاب5.

 . الخام

 

 :الدراسة فروض .6



)موقع الرسمي الأراضي البيضاء (يوضح النطاق العمراŅħ لمدينة الÎياض  :   3شكل  
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 : الحدود المكانية•

 ). النطاق العمراŅħ للمرحلة الأوłĞ من نظام رسوم الأراضي البيضاء(مدينة الÎياض 

 : الحدود الزمانية•

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

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

 : الحدود الموضوعية•

لناحيـــة أثـــر تطبيـــق المرحلـــة الأوĞــłـ مـــن نظـــام رســـوم الأراضـــي البيضـــاء عĜــłـ الأراضـــي Ņûـــ  مدينـــة الÎيـــاض مـــن ا

 .السعÎية ودراسة معدل الÑيادة Ņû  الأراضي المطورة بعد انتهاء المرحلة الأوłĞ من النظام

 : الحدود البشÎية•

 .العوائل والاسر Ņû مدينة الÎياض

 :الدراسة حدود .7

،وذلــك  التحليŅĜــ-مــن اجــل قيــاس مــدى تــأثير نظــام رســوم الأراضــي، تعتمــد هــذه الدراســة عłĜــ اتخــاذ المــنهج الوصــفي

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

 :الدراسة منهجية .8
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تنمويـة  شهدت جميع مدن المملكة والÎياض بشكل خـاص منـذ نشـأتها وحتـى وقتنـا الحـاŅĞ تطـوراً ونهضـة

كثـر كبيرة وادى ذلك اłĞ إنجازات عمرانية واسعة، حيث بلغت مساحة نطاقها العمراŅħـ حتـى حـدود حمايـة التن ميـة ا

ملايـين نسـمة  32.175.224م Ņû المملكة  2022وبلغ عدد سكانها وفقاً للهيئة العاملة للإحصاء  ) 2كم 5300(من 

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

ومـــن المتوقـــع Òيـــادة عـــدد ســـكان مدينـــة . 2022نســـمة حســـب تعـــداد الســـعودية ) 8,591,748(ســـكان المنطقـــة 

كثر من الضعف حسب رؤية المملكة   ) 2030رؤية المملكة: المصدر ( 2030الÎياض اłĞ ا

 :النظري الإطار .9

 :كلمات المفتاحية 

 :رسوم الأراضي البيضاء

امها بشــكل هــي ضــÎيبة تفــرض عĜـłـ مــالكي الأراضــي العقاÌيــة البيضــاء أو غيــر المطــورة لتحفيــز تطويرهــا واســتخد

 .فعال

 :الإسكان

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

 :الضÎيبة

ات هـــي مبلـــغ مـــاŅĞ يـــتم فرضـــه عĜــłـ الأفـــراد أو الشـــركات مـــن قبـــل الحكومـــة لتمويـــل الخـــدمات العامـــة والمشـــروع

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

 :وزارة الإسكان

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

 .ودعم توفير المساكن للمواطنين

 :التطوير العقاري

 . ية جديدةهو العملية التي تتضمن تخطيط وبناء المشاÌيع العقاÌية بغرض الاستثمار أو توفير وحدات سكن

 :التنمية العقاÌية

كان وتعÑيـز النمـو عملية تطوير الأراضي والممتلكات العقاÌية لأغراض سكنية أو تجاÌية بهدف تلبية احتياجـات السـ

 .الاقتصادي

 :الاستدامة العمرانية

عłĜـ البيئـة وجـودة  تحقيق التوازن بين التنمية العقاÌية والمحافظة عłĜ الموارد البيئية والاجتماعية لضمان الحفاظ

 .الحياة للأجيال الحالية والمستقبلية
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ج هذه الدراسة المتوقع أن تساهم نتائجاري طرح الاستبيان لتحليل البيانات بما يخدم البحث و من 

كيف يمكن Ņû مدى تأثير نظام رسوم الأراضي البيضاء عłĜ رؤى واحتياجات سكان مدينة الÎياض، و

 û المدينةتصميم السياسات بشكل أفضل لتلبية احتياجات السكان وتحسين سوق العقار Ņ.

 :تم اختيار نوعين من الأسئلة 

 :أسئلة محدودة

 

 هل تمتلكون منزلاً Ņû مدينة الÎياض؟1.

 Ņû مدينة الÎياض قبل هذا الاستبيان؟" رسوم الأراضي البيضاء"سمعتم عن هل 2.

 تؤثر عłĜ أسعار الأراضي Ņû مدينة الÎياض؟" رسوم الأراضي البيضاء"تعتقدون أن هل 3.

 عłĜ الأسعار سيكون إيجابيًا أم سلبيًا؟" رسوم الأراضي البيضاء"تعتقدون أن تأثير هل 4.

 لديكم نية Ņû شراء أو بناء منزل Ņû مدينة الÎياض Ņû المستقبل القÎيب؟هل 5.

 عłĜ قراركم Ņû شراء أو بناء المنزل Ņû مدينة الÎياض؟" رسوم الأراضي البيضاء"ستؤثر هل 6.

لطلب عłĜ سيساهم Ņû تحقيق التوازن بين العرض وا" رسوم الأراضي البيضاء"تعتقدون أن تطبيق هل 7.

 الأراضي السكنية Ņû مدينة الÎياض؟

ائلات Ņû يمكن أن تساهم Ņû توفير منازل بأسعار مناسبة للع" رسوم الأراضي البيضاء"تعتقدون أن هل 8.

 ؟مدينة الÎياض

 :  مفتوحةأسئلة 

 

 ترغبون Ņû مشاركة أي ملاحظات إضافية حول هذا الموضوع؟هل 1.

؟هل هناك أي توصيات تودون مشاركتها بخصوص تحسين سوق العقار Ņû مدينة الÎياض2.

 :المعلومات جمع .10

  الاستبيان
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