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 المقدمة:  .1.1

 

  يعد القطاع العقاري أحد أهم القطاعات الاقتصادية التي تسهم في دعم التنمية الاقتصادية والاجتماعية، نظرا  

لارتباطه المباشر بالأنشطة الاستثمارية والتنموية المختلفة، كما يمثل أحد المحركات الرئيسية للنمو الاقتصادي  

وتزداد    ،من خلال مساهمته في توفير فرص العمل وتعزيز الاستثمارات وتحقيق التنمية العمرانية المستدامة

أهمية هذا القطاع في المدن الكبرى التي تشهد نموا  سكانيا  متسارعا  وتوسعا  عمرانيا  مستمرا ، مما يرفع الطلب  

 على الأراضي والعقارات بمختلف أنواعها. 

وقد شهدت المملكة العربية السعودية خلال السنوات الأخيرة تطورات اقتصادية وعمرانية كبيرة تزامنت مع  

، والتي تستهدف تنويع الاقتصاد وتحسين جودة الحياة وتعزيز  2030إطلاق رؤية المملكة العربية السعودية  

وفي ظل هذه التحولات برزت الحاجة إلى تطوير السياسات العقارية بما يسهم في تحقيق    ،التنمية المستدامة

 الاستخدام الأمثل للأراضي وتعزيز كفاءة السوق العقاري. 

وتعد مشكلة الأراضي البيضاء من أبرز التحديات التي واجهت القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية،  

حيث تتمثل في وجود مساحات واسعة من الأراضي الواقعة داخل النطاق العمراني دون تطوير أو استغلال  

اضي والعقارات، ويؤثر سلبا  على  فعلي، الأمر الذي يؤدي إلى تقليص المعروض العقاري وزيادة أسعار الأر

 كفاءة استخدام الأراضي ويحد من فرص التنمية العمرانية. 

(ومن أجل معالجة هذه المشكلة، أطلقت   نظام رسوم الأراضي    وزارة البلديات والإسكان )وزارة الإسكان سابق 

البيضاء باعتباره أحد الأدوات التنظيمية الهادفة إلى تحفيز ملاك الأراضي على تطوير أراضيهم أو عرضها  

الممارسات   من  والحد  الأراضي  استخدام  كفاءة  وتحسين  العقاري  المعروض  زيادة  في  يسهم  بما  للبيع، 

 الاحتكارية والمضاربات العقارية. 

ورغم مرور عدة سنوات على تطبيق هذا النظام، لا يزال الجدل قائما  حول مدى فعاليته في تحقيق أهدافه  

العقاريين والمستثمرين  الأراضي  ملاك  قرارات  على  الفعلي  تأثيره  ومدى  والعقارية،  أن    ، التنموية  كما 

الدراسات التي تناولت أثر رسوم الأراضي البيضاء ما زالت محدودة، خاصة الدراسات التطبيقية التي تركز  

 على مدينة الرياض باعتبارها أكبر المدن السعودية وأكثرها نشاطا  في القطاع العقاري. 

وانطلاقا  من ذلك، تسعى هذه الدراسة إلى تحليل أثر رسوم الأراضي البيضاء على تطوير الأراضي في مدينة  

تقديم فهم   بما يسهم في  الرسوم ومستوى تطوير الأراضي،  بين تطبيق  الرياض، من خلال دراسة العلاقة 

 نية المستدامة. علمي أعمق لفعالية هذه السياسة التنظيمية ودورها في دعم التنمية العمرا
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 مشكلة الدراسة  .1.2
وتلبية   المستدامة  العمرانية  التنمية  لتحقيق  الأساسية  المتطلبات  أحد  المطورة  الأراضي  توفير  يمثل 

إلا أن استمرار وجود مساحات كبيرة من الأراضي البيضاء    ، احتياجات النمو السكاني والاقتصادي

داخل مدينة الرياض رغم تطبيق نظام رسوم الأراضي البيضاء يثير تساؤلات مهمة حول مدى قدرة  

هذه الرسوم على تحقيق أهدافها المتمثلة في تحفيز التطوير العقاري وزيادة المعروض من الأراضي  

 المطورة. 

ورغم الجهود الحكومية المبذولة لمعالجة هذه المشكلة، فإن العديد من الأراضي لا تزال غير مستغلة  

الأراضي   أسعار  بارتفاع  المرتبطة  التحديات  بعض  استمرار  إلى  يؤدي  مما  المطلوب،  بالشكل 

 والعقارات وانخفاض كفاءة استخدام الأراضي داخل النطاق العمراني. 

 فجوات على المستوى النظري .1.2.1

الأسواق   وأثرها على  العقارية  السياسات  تناولت  التي  الدراسات  من  العديد  من وجود  الرغم  على 

الأراضي   بين رسوم  المباشرة  العلاقة  تناولت  التي  الدراسات  في  محدودية  هناك  أن  إلا  العقارية، 

كما ركزت معظم الدراسات السابقة على    ،البيضاء وتطوير الأراضي من منظور إداري واستثماري

هذه   تجاه  الأراضي  وملاك  المستثمرين  سلوك  تحليل  في  التعمق  دون  العامة  الاقتصادية  الجوانب 

 الرسوم. 

 فجوات على المستوى التطبيقي  .1.2.2

تتمثل الفجوة التطبيقية في محدودية الدراسات الميدانية التي تناولت أثر رسوم الأراضي البيضاء على  

تطوير الأراضي في مدينة الرياض بشكل مباشر، بالإضافة إلى نقص الدراسات التي اعتمدت على  

لتقيي العقاريين  والمطورين  الأراضي  العقاريين وملاك  المستثمرين  من  ميدانية  هذه  بيانات  فعالية  م 

 السياسة التنظيمية. 

 وبناء  على ما سبق، تتمثل مشكلة الدراسة في الإجابة عن السؤال الرئيس الآتي: 

 ما أثر رسوم الأراضي البيضاء على تطوير الأراضي في مدينة الرياض؟ 

 

 أهمية الدراسة .1.3

 على المستوى النظري:  .1.3.1

تكمن الأهمية النظرية للدراسة في مساهمتها في إثراء الأدبيات العلمية المتعلقة بالسياسات العقارية  

والقرارات   الحكومية  الأنظمة  بين  للعلاقة  العلمي  الفهم  تعزيز  في  تسهم  كما  الأراضي،  وإدارة 

إضافة إلى ذلك تقدم الدراسة إطارا  علميا  يمكن الاستفادة منه  ،  الاستثمارية المتعلقة بتطوير الأراضي

 في الدراسات المستقبلية المتعلقة بالسوق العقاري والتنمية العمرانية. 
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 على المستوى التطبيقي:  .1.3.2

تنبع الأهمية التطبيقية للدراسة من إمكانية الاستفادة من نتائجها في تقييم فعالية نظام رسوم الأراضي  

  ، البيضاء، وتقديم معلومات داعمة لصناع القرار والجهات التنظيمية المعنية بتطوير السياسات العقارية

التطوير   قرارات  على  الرسوم  هذه  تأثير  فهم  على  العقاريين  والمطورين  المستثمرين  تساعد  كما 

 والاستثمار العقاري. 

 

 أسئلة الدراسة  .1.4
 السؤال الرئيسي: 

 ما أثر رسوم الأراضي البيضاء على تطوير الأراضي في مدينة الرياض؟ 

 : سئلة الفرعيةالأ

 هل تؤثر رسوم الأراضي البيضاء على قرارات تطوير الأراضي؟  .1

 هل تسهم رسوم الأراضي البيضاء في زيادة المعروض من الأراضي المطورة؟  .2

 هل تساعد رسوم الأراضي البيضاء في الحد من احتكار الأراضي غير المطورة؟  .3

 ما أثر رسوم الأراضي البيضاء على سلوك المستثمرين العقاريين؟  .4

النطاق   .5 داخل  الأراضي  استخدام  كفاءة  تحسين  في  البيضاء  الأراضي  رسوم  تسهم  هل 

 العمراني؟ 

 

 أهداف الدراسة .1.5
 الرئيسي:  الهدف

 تحليل أثر رسوم الأراضي البيضاء على تطوير الأراضي في مدينة الرياض. 

 : الأهداف الفرعية

 التعرف على دور رسوم الأراضي البيضاء في تحفيز تطوير الأراضي.  .1

 قياس أثر الرسوم على قرارات المستثمرين وملاك الأراضي.  .2

 دراسة العلاقة بين تطبيق الرسوم وزيادة المعروض من الأراضي المطورة.  .3

 تقييم أثر الرسوم على الحد من احتكار الأراضي غير المطورة.  .4

 تقديم توصيات تسهم في تعزيز فعالية السياسات العقارية.  .5

 

 فرضيات الدراسة .1.6
 : ةالرئيسي  الفرضية 

 توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين رسوم الأراضي البيضاء وتطوير الأراضي في مدينة الرياض. 
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 : الفرضيات الفرعية

 توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين رسوم الأراضي البيضاء وتحفيز تطوير الأراضي.  .1

من    توجد  .2 المعروض  وزيادة  البيضاء  الأراضي  رسوم  بين  إحصائية  دلالة  ذات  علاقة 

 الأراضي المطورة. 

توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين رسوم الأراضي البيضاء والحد من احتكار الأراضي   .3

 غير المطورة. 

 تؤثر رسوم الأراضي البيضاء تأثيرا  إيجابيا  على قرارات تطوير الأراضي.  .4

 

 نموذج الدراسة .1.7
 تعتمد الدراسة على نموذج يوضح العلاقة بين المتغير المستقل والمتغير التابع كما يلي: 

 (: Independent Variableل ) المتغير المستق

 رسوم الأراضي البيضاء 

⬇ 

 (: Dependent Variable)  المتغير التابع

 تطوير الأراضي 

وتفترض الدراسة أن تطبيق رسوم الأراضي البيضاء يؤدي إلى تحفيز تطوير الأراضي وتحسين  

 كفاءة استخدامها داخل مدينة الرياض. 

 

 الدراسة الميدانية  .1.8
تعتمد الدراسة على جمع البيانات من خلال استبانة يتم توزيعها على عينة من المستثمرين العقاريين  

وتهدف الدراسة الميدانية إلى قياس آرائهم    ،وملاك الأراضي والمطورين العقاريين في مدينة الرياض 

واتجاهاتهم نحو أثر رسوم الأراضي البيضاء على تطوير الأراضي، وتحليل العلاقة بين متغيرات  

 الدراسة من خلال الأساليب الإحصائية المناسبة. 

 

 نطاق الدراسة  .1.9
 النطاق الموضوعي 

 تركز الدراسة على تحليل أثر رسوم الأراضي البيضاء على تطوير الأراضي. 
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 النطاق المكاني 

 تقتصر الدراسة على مدينة الرياض بالمملكة العربية السعودية. 

 النطاق البشري

 تشمل الدراسة ملاك الأراضي البيضاء والمستثمرين العقاريين والمطورين العقاريين. 

 النطاق الزمني 

 تغطي الدراسة الفترة التي يتم خلالها تنفيذ مشروع التخرج النهائي وإجراء الدراسة الميدانية. 

 

 مخطط المشروع   .1.10
 يتكون المشروع من خمسة فصول رئيسية: 

 الفصل الأول: الإطار العام للدراسة. •

 الفصل الثاني: الدراسات السابقة والإطار النظري.  •

 الفصل الثالث: منهجية الدراسة.  •

 الفصل الرابع: التحليل الإحصائي ومناقشة النتائج.  •

 الفصل الخامس: حدود الدراسة والتوصيات والاستنتاجات. •

 

 خاتمة الفصل  .1.11
تناول هذا الفصل الإطار العام للدراسة من خلال عرض المقدمة ومشكلة الدراسة والفجوات البحثية  

ومخطط   ونطاقها  الدراسة  نموذج  إلى  بالإضافة  وفرضياتها،  وأهدافها  وأسئلتها  الدراسة  وأهمية 

ويشكل هذا الفصل الأساس العلمي والمنهجي للدراسة، بينما يتناول الفصل التالي الدراسات    ،المشروع

 السابقة والإطار النظري المرتبط بمتغيرات الدراسة. 
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 والإطار النظري  الفصل الثاني: الدراسات السابقة .2
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 المقدمة:  .2.1
بموضوع   المرتبطة  السابقة  والدراسات  العلمية  الأدبيات  وتحليل  استعراض  إلى  الفصل  يهدف هذا 

الدراسة، وذلك بهدف بناء إطار نظري يوضح طبيعة العلاقة بين رسوم الأراضي البيضاء وتطوير  

كافٍ،  الأراضي. كما يسعى الفصل إلى تحديد الفجوات البحثية التي لم تغطها الدراسات السابقة بشكل  

 وتوضيح الإسهام العلمي المتوقع للدراسة الحالية. 

 وتتمثل متغيرات الدراسة في: 

 رسوم الأراضي البيضاء )المتغير المستقل(.  •

 تطوير الأراضي )المتغير التابع(.  •

وسيتم تناول هذه المتغيرات من خلال عرض المفاهيم النظرية والدراسات السابقة وتحليلها بصورة  

 نقدية للوصول إلى إطار مفاهيمي متكامل يدعم الدراسة الحالية. 

 

 ( المتغير المستقل ) رسوم الأراضي البيضاء .2.2

 مفهوم رسوم الأراضي البيضاء  .2.2.1

يقصد برسوم الأراضي البيضاء الرسوم المالية التي تفرضها الجهات الحكومية على الأراضي غير  

المطورة الواقعة داخل النطاق العمراني بهدف تحفيز ملاكها على تطويرها أو بيعها أو استثمارها،  

 بما يسهم في زيادة المعروض العقاري وتحسين كفاءة استخدام الأراضي. 

وتعد رسوم الأراضي البيضاء إحدى الأدوات التنظيمية التي تستخدمها الحكومات للحد من احتكار  

 الأراضي غير المستغلة وتشجيع التنمية العمرانية المستدامة. 

 

 رسوم الأراضي البيضاء  أهداف .2.2.2

 يهدف نظام رسوم الأراضي البيضاء إلى تحقيق مجموعة من الأهداف، من أهمها: 

 زيادة المعروض من الأراضي المطورة.  .1

 الحد من احتكار الأراضي داخل المدن.  .2

 تحسين كفاءة استخدام الأراضي.  .3

 تعزيز التنمية العمرانية المستدامة.  .4

 تحقيق التوازن في السوق العقاري.  .5

 تشجيع الاستثمار والتطوير العقاري.  .6
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 رسوم الأراضي البيضاءالخلفية النظرية ل .2.2.3

 تستند رسوم الأراضي البيضاء إلى عدد من النظريات الاقتصادية والإدارية، ومن أبرزها: 

 أولاً: نظرية العرض والطلب

تفترض هذه النظرية أن انخفاض المعروض من الأراضي يؤدي إلى ارتفاع أسعارها، بينما يؤدي  

ومن هذا المنطلق تسعى رسوم الأراضي    ،زيادة المعروض إلى تحقيق التوازن في السوق العقاري

 البيضاء إلى زيادة المعروض العقاري من خلال تحفيز التطوير. 

 ثانياً: نظرية الاستخدام الأمثل للموارد 

ترى هذه النظرية أن فرض تكاليف على الموارد غير المستغلة يشجع على استخدامها بكفاءة أكبر،  

 وهو ما ينطبق على الأراضي غير المطورة داخل النطاق العمراني. 

 ثالثاً: نظرية التدخل الحكومي 

التنظيمية يساعد في معالجة   الدولة في السوق من خلال السياسات  النظرية أن تدخل  تفترض هذه 

 الاختلالات وتحقيق المصلحة العامة، ومن بينها معالجة ظاهرة احتكار الأراضي. 

 رسوم الأراضي البيضاء ب الدراسات السابقة المتعلقة .2.2.4

 2020دراسة البنك الدولي )

تقليل   في  يسهم  المستغلة  غير  الأراضي  على  والضرائب  الرسوم  فرض  أن  إلى  الدراسة  أشارت 

المضاربات العقارية وزيادة المعروض من الأراضي المطورة، كما يساعد في تحسين كفاءة استخدام  

 الأراضي داخل المدن. 

 OECD  (2017 )دراسة منظمة التعاون الاقتصادي والتنمية  

توصلت الدراسة إلى أن السياسات الضريبية المرتبطة بالأراضي تؤدي إلى تشجيع الاستثمار العقاري  

 وتقليل ظاهرة الاحتفاظ بالأراضي دون تطوير، مما ينعكس إيجابيا  على كفاءة السوق العقاري. 

 ( 2022تقرير برنامج رسوم الأراضي البيضاء )

زيادة   في  أسهم  السعودية  العربية  المملكة  في  البيضاء  الأراضي  تطبيق رسوم  أن  التقرير  أوضح 

التفاعل داخل السوق العقاري وتشجيع العديد من ملاك الأراضي على اتخاذ قرارات تطويرية أو بيع  

 الأراضي غير المستغلة. 

 التحليل النقدي للدراسات السابقة  .2.2.5

يتضح من الدراسات السابقة وجود اتفاق عام على أهمية الرسوم العقارية في تحفيز تطوير الأراضي  

والحد من المضاربات العقارية، إلا أن معظم الدراسات ركزت على الجوانب الاقتصادية العامة ولم  

 نة الرياض. تتناول بصورة مباشرة أثر رسوم الأراضي البيضاء على قرارات التطوير العقاري في مدي
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الثانوية دون الاعتماد على   البيانات  أو  النظري  التحليل  الدراسات اعتمدت على  العديد من  كما أن 

 دراسات ميدانية تستند إلى آراء المستثمرين وملاك الأراضي. 

 

 ( المتغير التابعتطوير الأراضي ) .2.3

 الأراضي تطويرمفهوم  .2.3.1

أو   تجارية  أو  سكنية  مشاريع  إلى  المستغلة  غير  الأراضي  تحويل  عملية  الأراضي  بتطوير  يقصد 

استثمارية من خلال توفير البنية التحتية والخدمات اللازمة بما يحقق الاستفادة الاقتصادية والعمرانية  

 منها. 

ويمثل تطوير الأراضي أحد العناصر الأساسية في تحقيق التنمية الحضرية وتحسين كفاءة استخدام  

 الموارد العقارية. 

 الأراضي تطوير  أهمية .2.3.2

 تتمثل أهمية تطوير الأراضي فيما يلي: 

 زيادة المعروض العقاري.  .1

 تلبية الاحتياجات السكنية المتزايدة.  .2

 دعم التنمية الاقتصادية.  .3

 تحسين جودة الحياة داخل المدن.  .4

 رفع كفاءة استخدام الأراضي.  .5

 جذب الاستثمارات العقارية.  .6

 الأراضي   الخلفية النظرية لتطوير .2.3.3

 تعتمد عملية تطوير الأراضي على عدد من العوامل الاقتصادية والتنظيمية والاستثمارية، ومن أهمها: 

 العوامل الاقتصادية 

 تشمل أسعار الأراضي والعوائد الاستثمارية وتكاليف التطوير. 

 التنظيمية العوامل 

 تشمل الأنظمة والتشريعات الحكومية التي تنظم استخدام الأراضي وتطويرها. 

 الاستثمارية العوامل 

 تشمل رغبة المستثمرين في الاستثمار العقاري ومدى توافر الفرص الاستثمارية المناسبة. 
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 الأراضي المتعلقة بتطوير الدراسات السابقة .2.3.4

 UN-Habitat (2016)دراسة  

أشارت الدراسة إلى أن السياسات الحكومية تمثل عاملا  أساسيا  في تحسين استخدام الأراضي وتعزيز  

 التنمية العمرانية المستدامة. 

 Al-Mahmoud & Doloi  (2015 )دراسة 

القطاع   تواجه  التي  الرئيسية  التحديات  أحد  يمثل  الأراضي  تطوير  تأخر  أن  إلى  الدراسة  توصلت 

 العقاري في المملكة العربية السعودية. 

 (2022الهيئة العامة للإحصاء )

أظهرت التقارير الإحصائية أن زيادة الطلب على الأراضي والعقارات تستدعي تعزيز عمليات تطوير  

 الأراضي لمواكبة النمو السكاني والعمراني. 

 التحليل النقدي للدراسات السابقة  .2.3.5

تشير الدراسات السابقة إلى أهمية تطوير الأراضي في دعم التنمية العمرانية وتحقيق التوازن في  

السوق العقاري، إلا أن معظم الدراسات ركزت على العوامل الاقتصادية والعمرانية بصورة عامة  

 ولم تتناول بشكل مباشر أثر رسوم الأراضي البيضاء على تطوير الأراضي. 

كما أن الدراسات التطبيقية التي تناولت هذه العلاقة داخل البيئة السعودية لا تزال محدودة، مما يعزز  

 الحاجة إلى الدراسة الحالية. 

 

 العلاقة بين المتغير المستقل والمتغير التابع  .2.4
تناولت العديد من الدراسات العلاقة بين السياسات العقارية وتطوير الأراضي، حيث أشارت إلى أن  

وزيادة   تطويرها  تشجيع  إلى  يؤدي  المستغلة  غير  الأراضي  على  الضرائب  أو  الرسوم  فرض 

 المعروض العقاري. 

( أن الرسوم المفروضة على الأراضي غير المستخدمة تسهم  2020وأوضحت دراسة البنك الدولي )

 في زيادة التطوير وتقليل المضاربات العقارية. 

( أن السياسات الضريبية المرتبطة بالأراضي تساعد على تحفيز  2017)  OECDكما أكدت دراسة  

 الاستثمار العقاري وتحسين كفاءة استخدام الأراضي. 

وفي السياق السعودي، تشير تقارير برنامج رسوم الأراضي البيضاء إلى أن النظام يهدف بصورة  

 مباشرة إلى تحفيز التطوير العقاري وزيادة المعروض من الأراضي المطورة. 
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 التحليل النقدي للعلاقة 

على الرغم من وجود اتفاق عام على وجود علاقة إيجابية بين الرسوم العقارية وتطوير الأراضي،  

إلا أن الأدبيات الحالية تفتقر إلى الدراسات الميدانية التي تقيس هذه العلاقة بصورة مباشرة في مدينة  

 الرياض اعتمادا  على بيانات ميدانية من المستثمرين وملاك الأراضي. 

 

 الإطار المفاهيمي للدراسة .2.5
المستثمرين   قرارات  على  تؤثر  البيضاء  الأراضي  أن رسوم  افتراض  على  الحالية  الدراسة  تعتمد 

 وملاك الأراضي، مما ينعكس على مستوى تطوير الأراضي داخل مدينة الرياض. 

 ويمكن تمثيل الإطار المفاهيمي كما يلي: 

 رسوم الأراضي البيضاء 

⬇ 

 تطوير الأراضي 

 

 ما يميز الدراسة الحالية  .2.6
 تتميز الدراسة الحالية عن الدراسات السابقة في الجوانب التالية: 

 التركيز على مدينة الرياض باعتبارها أكبر سوق عقاري في المملكة العربية السعودية.  .1

 دراسة العلاقة المباشرة بين رسوم الأراضي البيضاء وتطوير الأراضي.  .2

والمطورين   .3 الأراضي  وملاك  المستثمرين  آراء  إلى  تستند  ميدانية  دراسة  على  الاعتماد 

 العقاريين. 

 استخدام الأساليب الإحصائية الحديثة لتحليل العلاقة بين متغيرات الدراسة.  .4

 الإسهام في سد الفجوة البحثية المتعلقة بالدراسات التطبيقية في البيئة السعودية.  .5

 

 خاتمة الفصل  .2.7
تناول هذا الفصل الأدبيات والدراسات السابقة المتعلقة برسوم الأراضي البيضاء وتطوير الأراضي،  

 كما استعرض الخلفية النظرية لكل متغير والعلاقة بينهما. 

وأظهرت مراجعة الدراسات السابقة وجود اتفاق على أهمية رسوم الأراضي البيضاء كأداة تنظيمية  

لتحفيز تطوير الأراضي وتحسين كفاءة استخدام الأراضي، إلا أن هناك نقصا  في الدراسات الميدانية  

 التي تناولت هذه العلاقة بصورة مباشرة داخل مدينة الرياض. 
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ومن هنا تنبع أهمية الدراسة الحالية في محاولة سد هذه الفجوة من خلال دراسة ميدانية تعتمد على  

 بيانات أولية يتم جمعها من المستثمرين العقاريين وملاك الأراضي والمطورين العقاريين. 
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 الفصل الثالث: منهجية الدراسة .3
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 المقدمة  .3.1
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 التعريفات الإجرائية لمتغيرات البحث  .3.2
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 تصميم البحث )بصلة البحثي( .3.3
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مجتمع البحث وطرق وتقنيات أخذ العينات  .3.4
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 طريقة جمع البيانات  .3.5
 

 

 

 

 

 

 

 

 أنواع البيانات  .3.6
 

 إجراءات التحليل الإحصائي .3.7
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 الخاتمة  .3.8
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 الفصل الرابع: التحليل الإحصائي ومناقشة النتائج  .4

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



27 
  

 

 المقدمة  .4.1

 

 

 

 

 

 توصيف عينة الدراسة )الإحصائيات الوصفية لعينة البحث(  .4.2

 

 

 

 

 

 اختبارات الصدق والثبات للاستبيانات  .4.3

 

 

 

 

 

 

 

 

 



28 
  

 الإحصاء الوصفي لمتغيرات البحث )الإجابة على أسئلة البحث(  .4.4

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 اختبار الفرضيات ومناقشة النتائج   .4.5
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 حدود البحث والتوصيات والاستنتاجات  الفصل الخامس: .5
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 حدود الدراسة والدراسات المستقبلية:  .5.1
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 الملاحق 

 الملحق )أ(: الاستبانة 

 أثر رسوم الأراضي البيضاء على تطوير الأراضي في مدينة الرياض 

 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته... 

" وذلك استكمالا   أثر رسوم الأراضي البيضاء على تطوير الأراضي في مدينة الرياضيقوم الباحث بإجراء دراسة بعنوان: " 

 لمتطلبات الحصول على درجة البكالوريوس في إدارة الأعمال. 

تهدف هذه الدراسة إلى التعرف على أثر رسوم الأراضي البيضاء على تطوير الأراضي في مدينة الرياض، وستستخدم البيانات  

 التي يتم جمعها لأغراض البحث العلمي فقط، مع التأكيد على سرية المعلومات وعدم استخدامها لأي أغراض أخرى. 

 يرجى التكرم بالإجابة عن جميع الفقرات بكل دقة وموضوعية 

 شاكرين لكم تعاونكم.

 أولاً: البيانات الديموغرافية

 ( أمام الخيار المناسب:✓يرجى وضع علامة )

 طبيعة العمل  .1

 مالك أرض  ☐ •

 مستثمر عقاري ☐ •

 مطور عقاري ☐ •

 موظف في القطاع العقاري  ☐ •

 أخرى.......................  ☐ •

 سنوات الخبرة في القطاع العقاري .2

 سنوات 5أقل من   ☐ •

 سنوات 10إلى أقل من   5من  ☐ •

 سنة  15إلى أقل من   10من  ☐ •

 سنة فأكثر 15 ☐ •

 نوع النشاط العقاري .3

 سكني  ☐ •

 تجاري ☐ •

 استثماري  ☐ •

 مختلط  ☐ •
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 ثانياً: عبارات الدراسة

 المحور الأول: رسوم الأراضي البيضاء 

 تأثير الرسوم على قرارات التطوير البعد الأول: 

 أوافق بشدة  أوافق محايد  أعارض  أعارض بشدة  العبارة  م

1 
تسهم رسوم الأراضي البيضاء في تحفيز  

 ملاك الأراضي على تطوير أراضيهم
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ 

2 
تؤثر رسوم الأراضي البيضاء على 

 قرارات المستثمرين العقاريين 
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ 

3 
تدفع الرسوم ملاك الأراضي إلى تسريع  

 عمليات التطوير 
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ 

4 
تشجع الرسوم على استغلال الأراضي  

 غير المطورة
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ 

 

 زيادة المعروض العقاري البعد الثاني: 

 أوافق بشدة  أوافق محايد  أعارض  أعارض بشدة  العبارة  م

5 
ساهمت رسوم الأراضي البيضاء في 

 زيادة عرض الأراضي المطورة
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ 

6 
أدت الرسوم إلى زيادة المعروض من 

 الأراضي السكنية 
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ 

7 
ساعدت الرسوم في تحسين توافر 

 الأراضي المناسبة للتطوير
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ 

 

 الحد من احتكار الأراضيالبعد الثالث: 

 العبارة  م
أعارض  

 بشدة 
 أوافق بشدة  أوافق محايد  أعارض 

8 
ساهمت الرسوم في تقليل الاحتفاظ 

 بالأراضي دون تطوير
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ ☐ تحد الرسوم من المضاربات العقارية 9

10 
تساعد الرسوم في تقليل احتكار 

 الأراضي داخل النطاق العمراني 
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ 
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 الأراضي تطوير: الثانيالمحور 

 زيادة التطوير العمرانيالبعد الأول: 

 أوافق بشدة  أوافق محايد  أعارض  أعارض بشدة  العبارة  م

1 
ساهمت رسوم الأراضي البيضاء في 

 زيادة تطوير الأراضي بمدينة الرياض
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ 

2 
أدت الرسوم إلى تسريع تنفيذ المشاريع 

 العقارية
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ 

3 
ساعدت الرسوم في زيادة استغلال 

 الأراضي داخل المدينة 
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ ☐ دعمت الرسوم التوسع العمراني المنظم 4

 

 تحسين استغلال الأراضيالبعد الثاني: 

 أوافق بشدة  أوافق محايد  أعارض  أعارض بشدة  العبارة  م

5 
ساهمت الرسوم في تحسين كفاءة 

 استخدام الأراضي 
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ 

6 
ساعدت الرسوم في تقليل الأراضي غير 

 المستغلة
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ 

7 
أدت الرسوم إلى رفع كفاءة التخطيط  

 العمراني
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ 

 

 تحفيز الاستثمار العقاري البعد الثالث: 

 العبارة  م
أعارض  

 بشدة 
 أوافق بشدة  أوافق محايد  أعارض 

8 
شجعت الرسوم المستثمرين على  

 الدخول في مشاريع تطوير جديدة 
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ 

9 
أسهمت الرسوم في تنشيط الحركة 

 الاستثمارية العقارية
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ 

10 
ساعدت الرسوم في خلق فرص  

 استثمارية جديدة في القطاع العقاري
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ 
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 ( Research Modelنموذج الدراسة )(: ب الملحق )

 

Independent Variable (IV) 

 رسوم الأراضي البيضاء 

⬇ 

Dependent Variable (DV) 

 تطوير الأراضي 

زيادة   من خلال  الأراضي  تطوير  تحفيز  إلى  يؤدي  البيضاء  الأراضي  رسوم  تطبيق  أن  النموذج  يفترض 

 المعروض العقاري والحد من احتكار الأراضي وتحسين كفاءة استخدام الأراضي داخل مدينة الرياض. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



36 
  

 جدول أدوات البحث (: جالملحق )

 

 البعد  نوع المتغير  المتغير
عدد  

 الفقرات 

أرقام  

 الفقرات 

 1-4 4 تأثير الرسوم على قرارات التطوير مستقل  رسوم الأراضي البيضاء 

 5-7 3 زيادة المعروض العقاري مستقل  رسوم الأراضي البيضاء 

 8-10 3 الحد من احتكار الأراضي  مستقل  رسوم الأراضي البيضاء 

 11-14 4 زيادة التطوير العمراني  تابع  تطوير الأراضي

 15-17 3 تحسين استغلال الأراضي تابع  تطوير الأراضي

 18-20 3 تحفيز الاستثمار العقاري  تابع  تطوير الأراضي

 

 إجمالي فقرات الاستبانة 

 فقرات  10المتغير المستقل:  •

 فقرات  10المتغير التابع:  •

 فقرة  20إجمالي الفقرات:  •


