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الفصل الأول

1.1 مقدمة الدراسة
يشهد القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية تحولًا استراتيجيًا ضمن إطار رؤية المملكة 2030، التي تهدف إلى تعزيز التنمية العمرانية، وتحسين جودة الحياة، ودعم استغلال الموارد العقارية بشكل أمثل. ومن بين أهم التحديات التي تواجه القطاع العقاري وجود مساحات واسعة من الأراضي البيضاء داخل النطاقات الحضرية، إضافة إلى عدد كبير من العقارات الشاغرة التي لا يُستفاد منها اقتصاديًا أو تنمويًا.
وتشير السياسات العقارية الحديثة مثل برنامج رسوم الأراضي البيضاء، ومبادرات التطوير الحضري، والتحول نحو دعم المدن المتوسطة (مدن الدرجة الثانية)، إلى أن الاستثمار في هذه الفئات من الأصول العقارية يمكن أن يكون ذا أثر مهم في تعزيز كفاءة استغلال الأراضي، وزيادة المعروض السكني، وتحقيق توازن في النمو العمراني بين مناطق المملكة.
وانطلاقًا من ذلك، جاءت هذه الدراسة لتقديم تحليل نظري شامل حول جدوى الاستثمار في الأراضي البيضاء والعقارات الشاغرة، واستعراض دور هذا النوع من الاستثمار في دعم مستهدفات رؤية 2030، بالاعتماد على الدراسات السابقة والتقارير الرسمية، دون إجراء دراسة ميدانية أو استبيان.

1.2 مشكلة الدراسة
رغم وجود إمكانات كبيرة للأراضي البيضاء والعقارات الشاغرة، إلا أن الاستفادة منها ما تزال محدودة، كما أن العديد من المدن—خصوصًا مدن الدرجة الثانية—تعاني من فجوات في التطوير العمراني وضعف في المعروض السكني، مع استمرار ارتفاع أسعار الأراضي داخل النطاقات الحضرية.
ومن هنا يمكن صياغة مشكلة الدراسة في السؤال الرئيس الآتي:
إلى أي مدى يسهم الاستثمار في الأراضي البيضاء والعقارات الشاغرة في دعم تحقيق مستهدفات رؤية المملكة 2030 في مدن الدرجة الثانية؟

1.3 أهداف الدراسة
تهدف هذه الدراسة إلى:
1. توضيح الجدوى النظرية للاستثمار في الأراضي البيضاء والعقارات الشاغرة.
2. تحليل دور هذه الأصول في تحقيق مستهدفات رؤية 2030 المتعلقة بالإسكان وجودة الحياة والتنمية العمرانية.
3. استعراض التحديات التي تعيق التطوير والاستثمار في الأراضي والعقارات غير المستغلة.
4. تحليل نتائج الدراسات السابقة التي تناولت هذا الموضوع.
5. تقديم توصيات تساعد الجهات الحكومية والمستثمرين على تعزيز الاستفادة من هذه الأصول العقارية.

1.4 أهمية الدراسة
أولًا: الأهمية العلمية
· تساهم الدراسة في إثراء الأدبيات المتعلقة بالاستثمار في الأراضي والعقارات غير المستغلة.
· توضح العلاقة بين السياسات العقارية ومشاريع التنمية على مستوى المدن.
· تقدم تحليلًا مبنيًا على دراسات علمية موثوقة.
ثانيًا: الأهمية العملية
· تساعد صناع القرار على فهم العوامل المؤثرة في تطوير الأراضي البيضاء.
· توضح الفرص المتاحة للمستثمرين في مدن الدرجة الثانية.
· تُبرز قيمة إعادة تأهيل العقارات الشاغرة في رفع جودة الحياة الحضرية.
· تقدم توصيات يمكن تطبيقها في التخطيط العمراني والاقتصادي.

1.5 تساؤلات الدراسة
تسعى الدراسة للإجابة عن التساؤلات الآتية:
1. ما مدى الجدوى الاستثمارية للأراضي البيضاء والعقارات الشاغرة في المملكة؟
2. ما أبرز التحديات التي تعيق استغلال هذه الأصول؟
3. كيف يساهم الاستثمار في هذه الأراضي والعقارات في تحقيق مستهدفات رؤية 2030؟
4. ما الدور المتوقع لهذه الاستثمارات في تطوير مدن الدرجة الثانية؟
5. ما الذي تقترحه الدراسات السابقة لتعظيم الاستفادة من هذه الأصول؟

1.6 الإطار النظري المختصر
يشتمل الإطار النظري على عرض المفاهيم الأساسية المتعلقة بالبحث، وتشمل:
1) الأراضي البيضاء
هي الأراضي غير المطوّرة داخل النطاق العمراني، وقد خُصِّص لها برنامج رسمي ضمن رؤية 2030 لتحفيز تطويرها.
2) العقارات الشاغرة
وتشمل المباني أو الوحدات غير المستغلة، والتي تُعد فرصة لتطوير المناطق الحضرية دون الحاجة للتوسع الخارجي.
3) الجدوى الاستثمارية
وهي عملية تقييم العوائد المتوقعة مقابل التكاليف، وتشمل المخاطر والبنية التحتية والطلب السوقي.
4) التنمية العمرانية
مدن ذات نمو متوسط مقارنة بالمدن الكبرى، لكنها تمثل فرصًا توسعية مستقبلية.
يستند الإطار النظري إلى نماذج التنمية الحضرية الحديثة، ونظريات الاستثمار العقاري، ومبادئ التخطيط العمراني المرتبطة برفع كفاءة استغلال الأراضي.
5) رؤية المملكة 2030
خطة استراتيجية وطنية تهدف إلى تعزيز جودة الحياة، رفع المعروض السكني، وزيادة كفاءة استخدام الأراضي.













الفصل الثاني
الدراسات السابقة


2.1 مقدمة
يُعد الاستثمار في الأراضي البيضاء والعقارات الشاغرة من الموضوعات الحديثة التي باتت تحظى باهتمام واسع في المملكة العربية السعودية، خاصة مع التوجه الوطني نحو تحقيق مستهدفات رؤية 2030.
وقد تناولت العديد من الدراسات هذا الموضوع من جوانب مختلفة؛ مثل الجدوى الاستثمارية، والتنمية العمرانية، وتأثير السياسات الحكومية، وتطوير المدن المتوسطة، وجودة الحياة.
ويهدف هذا الفصل إلى استعراض أبرز هذه الدراسات، وتحليل نتائجها، وتحديد ما تُسهم به الدراسة الحالية مقارنة بالأدبيات المنشورة.

2.2 الدراسات المتعلقة بتحقيق مستهدفات رؤية 2030
· الدراسة الأولى Alkathiri (2021)
خلصت الدراسة إلى أن تطوير الأراضي داخل النطاق العمراني يساهم بفعالية في تحقيق هدف “مدن حيوية” ضمن رؤية المملكة 2030، وذلك من خلال تعزيز التنمية العمرانية وزيادة المعروض السكني. وأكد الباحث أن استثمار الأراضي غير المستغلة يعد عنصرًا استراتيجيًا لرفع جودة الحياة.
· الدراسة الثانية Alrasheed (2020)
أشارت الدراسة إلى أن تحسين كفاءة استخدام الأراضي يؤدي إلى رفع مستوى الخدمات والبنية التحتية ويعزز التنمية الاقتصادية في المدن المتوسطة. وبيّنت أن تحقيق الرؤية يرتبط بضرورة تقليص المساحات غير المستغلة داخل المدن.
· الدراسة الثالثة World Bank (2020)
ذكرت الدراسة أن رفع كفاءة استغلال الأراضي يمثل أحد أهم محركات التنمية في دول الخليج، وأن إعادة تطوير الأراضي الشاغرة يعزز النمو الحضري المستدام.
· الدراسة الرابعة Alharbi (2022)
بيّنت أن سياسات الرسوم العقارية كان لها دور كبير في دفع الملاك نحو التطوير، وهو ما ساهم في تفعيل أهداف رؤية 2030 المتعلقة بالإسكان وجودة الحياة.

2.3 الدراسات المتعلقة بالاستثمار في الأراضي البيضاء والعقارات الشاغرة
· الدراسة الأولى Alsubaie (2020)
تناولت الدراسة جدوى الاستثمار في الأراضي البيضاء، وأوضحت أن العوائد الاستثمارية تعتمد على توفر الخدمات، وأن المدن الثانوية تحمل فرصًا يمكن استغلالها مع تطوير البنية التحتية.
· الدراسة الثانية Rahman & Smith (2019)
حللت الدراسة أثر إعادة تأهيل العقارات الشاغرة على التنمية الحضَرية، وخلصت إلى أن هذه الأصول تمثل “كنزًا اقتصاديًا غير مستغل” في العديد من المدن حول العالم.
· الدراسة الثالثة Hassan (2019)
أظهرت الدراسة أن الاستثمار في العقارات الشاغرة هو أحد أكثر الاستثمارات نجاحًا على المدى الطويل، لكنه يحتاج إلى تخطيط مالي جيد ووجود بنية تحتية داعمة.
· الدراسة الرابعة Musa & Khan (2021)
ركزت على المخاطر التنظيمية والمالية التي تواجه المستثمرين، وأكدت أن وضوح الأنظمة وتنظيم السوق يشجع على استثمار الأراضي والعقارات غير المطوّرة.
· الدراسة الخامسة Almutairi (2022)
أوضحت أن الأراضي البيضاء تمثل أداة فعالة للمستثمرين، ولكن عدم توفر خدمات مثل الطرق والمياه والكهرباء يقلل من جدوى تطويرها في عدد من المدن.

2.4 خلاصة الدراسات السابقة
من خلال مراجعة الدراسات السابقة، يمكن تلخيص أهم النقاط كالآتي:
1. وجود علاقة قوية بين استثمار الأراضي والعقارات غير المستغلة وبين تحقيق التنمية العمرانية.
2. الاستثمار في العقارات الشاغرة والأراضي البيضاء يمكن أن يسهم مباشرة في تحقيق مستهدفات رؤية 2030، خاصة في مجال الإسكان.
3. التحديات الأساسية التي تواجه الاستثمار تتمثل في:
· ارتفاع تكاليف التطوير
· ضعف البنية التحتية
· تعقيد بعض الإجراءات التنظيمية
4. مدن الدرجة الثانية تمثل فرصًا واعدة للقطاع العقاري، لكنها تحتاج إلى تحفيز أكبر لتحقيق تنافسية أعلى.
5. تطوير الأراضي داخل النطاق العمراني أكثر جدوى بكثير من التوسع العمراني الخارجي.

2.5 ما يميز الدراسة الحالية عن غيرها
تميزت الدراسة الحالية بعدة جوانب مهمة:
1. شمولها تحليلًا مشتركًا للأراضي البيضاء والعقارات الشاغرة، بينما غالبية الدراسات تناولت أحدهما فقط.
2. تركيزها على مدن الدرجة الثانية التي لم تحظَ بتغطية بحثية واسعة رغم أهميتها المتنامية.
3. اعتمادها على تحليل نظري شامل مستند إلى أحدث الأدبيات العلمية والتقارير الحكومية.
4. الربط المباشر بين الاستثمار في هذه الأصول وبين مستهدفات رؤية 2030، خاصة في محاور جودة الحياة والإسكان والتنمية الحضرية.


2.6 الإطار النظري للدراسة (المفصّل)
أولًا: مفهوم الأراضي البيضاء
هي الأراضي غير المطوّرة داخل النطاق العمراني، والتي تهدف الدولة من خلال رسوم الأراضي البيضاء إلى تحفيز تطويرها.
ثانيًا: العقارات الشاغرة
هي الوحدات أو المباني غير المستخدمة التي تشكل فرصة اقتصادية كبيرة عند إعادة تأهيلها ودمجها في السوق.
ثالثًا: الجدوى الاستثمارية
تشمل تقييم العائد، التكلفة، المخاطر، فترة الاسترداد، والعوامل التنظيمية.
رابعًا: التنمية العمرانية
تعني تطوير المدن وتحسين بنيتها التحتية وهياكلها الاقتصادية والسكانية.
خامسًا: رؤية المملكة 2030
خطة وطنية تستهدف:
· رفع نسبة التملك
· تطوير المدن
· تحسين جودة الحياة
· رفع كفاءة استخدام الأراضي
سادسًا: مدن الدرجة الثانية
مدن ذات فرص نمو متسارعة مثل: تبوك، الأحساء، الطائف، أبها، حائل، ينبع.
وتتميز بتكلفة أقل، ومساحات كبيرة غير مستغلة، وطلب سكني متزايد.
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