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 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته



 :المقدمة

الدفاع رؤية   أطلق صاحب السمو الملكي الأمير محمد بن سلمان ولي العهد نائب رئيس مجلس الوزراء وزير
والاقتصاد المزدهر والوطن والتي تعتمد على ثلاث محاور رئيسية هي المجتمع الحيوي  2030المملكة 
 .الطموح

وضعت الرؤية مستهدفات واضحة لكل وزارة وجهة، وفيما يخص الإسكان فقد تم استهداف رفع نسبة تملك  
2030% بحلول  70وإلى   2020بحلول   60المواطنين للمنازل إلى % . 

إيجاد حلول    -قيق الهدف  الجهة التنفيذية المسؤولة عن تح  - إن هذا الهدف الطموح يتطلب من وزارة الإسكان  
 .فهذا الهد عاجلة وغير تقليدية لذا كانت وزارة الإسكان أمام تحديات كبرى لتحقيق 

 

 مشكلة الدراسة :

على منتج واحد ورئيسي وهو إقراض المواطنين    على مدى عقود كانت سياسات قطاع الإسكان في المملكة ترتكز
وعلى الرغم من الزيادة الكبيرة في رأس مال الصندوق )أكبـر صندوق   العقارية،عن طريق صندوق التنمية  

إقراض عقاري في العالم( إلا أن أعداد المواطنيـن الراغبيـن في الاقتـراض تزداد عامًا بعد عام ، وتبعًا لذلك 
 . عام  13كانت قائمة الانتظار للحصول على قرض سكني طويلة تصل مدة الانتظار إلى متوسط 

فتـ ببناء عدد محدود من وفي  الميلادية  السبعينات  نهاية  العامة والإسكان في  رة سابقة قامت وزارة الأشغال 
المجمعات السكنية العاجلة في الرياض وجدة والدمام وتم توزيعها على المواطنيـن عبـر صندوق التنمية العقارية  

 .خلال التسعينات الميلادية

هذا    لإنجازها،في وزارة الشؤون البلدية والقروية كانت تأخذ وقتًا طويًلا    كما أن قوائم منح الأراضي للمواطنيـن
بالإضافة إلى أن أغلب المخططات المملوكة للبلديات تكون في أطراف المدن وغير مكتملة الخدمات الأمر  

 الذي لم يجعلها بيئة سريعة الجذب للتوسع العمراني وتملك المواطنين . 

 
 



 اسئلة الدراسة: 

 الإسكان؟ الحلول السكنية وتطوير نموذج عمل يعالج الاختلال الهيكلي الحاصل في قطاع   ابتكارأثر  ما  -

 ؟ بسهولة  ة المستفيدأثر إطلاق برنامج الإسكان المتضمن المنتجات والخدمات الناجحة التي تصل للشريحة  ما  -

 ؟ السكاني في المملكة العربية للسعوديةأثر تطوير إستراتيجية قطاع الاسكان على زيارة التملك  ما  -

 

 أهمية الدراسة:
 

 .٢٠٣٠بحلول  ٧٠٪  إلى  ٤٧رفع نسبة تملك المواطنين للمنازل من  -

 إيجاد حلول سكنية جديدة وتطوير حلول سكنية حاليا. -

 

 أهداف الدراسة :

 المملكة العربية السعودية.التعرف على أثر استراتيجية قطاع الإسكان على نمو ملكية المنازل في  •

 ثر على سوق الإسكان في المملكة العربية السعودية.أتحديد العوامل التي لها أكبر  •

فهم حجم العرض والطلب في ســــوق الإســــكان في المملكة ، وكذلك معدلات النمو المتوقعة بناءً على   •

 الإسقاطات العلمية والإحصائية.

 الإسكان في السنوات المقبلة. قطاعفهم أهم القضايا التي سيواجهها  •

 .تحديد حلول سوق الإسكان المقترحة للفترة القادمة في المملكة العربية السعودية •



 منهجية الدراسة:

ــفي التحليلي من خلال الجمع المتأني الدقيق للمعلومات ســـــــــــواء ال انوية   جاءت الدراســـــــــــة وفق المنهج الوصـــــــــ

لاســـتخلالا الاســـتنتاجات والدلالات المتعلقة    ة( أو الأولية )الميدانية( ومن ثم القيام بوصـــفها وتحليلها)المكتبي

 لأهدافه. وتم ذلك من خلال المرحلتين التاليتين: بالإجابة على تساؤلات البحث والمحققة

 طرق جمع البيانات

 . المملكة العربية السعوديةمراجعة أحدث الدراسات والإحصائات في القطاع الاسكاني في -

زيارة الجهة المسؤولة عن قطاع الاسكان في وزارة الشؤون البلدية والقروية والاسكان والاجتماع مع   -

 .بهاالمسؤولين  

 مراجعة تقارير وبيانات برنامج سكني .  -

 

 :الدراسة أداة 

 :البيانات الميدانية. واشتملت علىلتحقيق أهداف الدراسة تم استخدام الاستبانة كأداة لجمع  

الجزء الأول: يتضـــمن البيانات )الأولية(: الخصـــائص الديموغرافية والاجتمايية لعينة الدراســـة التي تتم ل في: 

ــرة وتكلفة   ــكن وعدد أفراد الأســـ ــهري، الحالة الاجتمايية والحالة التعليمية والعمل ونوع المســـ العمر، والدخل الشـــ

 .استئجار المسكن

 :ء ال اني: محاور الدراسةالجز 

 العوامل التي أدت إلى ظهور مشكلة السكن في المجتمع السعودي •



 التأثير الاقتصادي والنفسي والاجتماعي لمشكلة السكن على الأسرة السعودية •

 .مقترحات عينة البحث لمواجهة مشكلة السكن •

ــتجابات ال ــتبانة الذي يحدد الاســـ محتملة لكل يبارة بناءا على درجة وتم تبني الشـــــكل المغلق في تصـــــميم الاســـ

 Likert الموافقة عليها وتم تصـــــــميم المحاور التي احتوى عليها الاســـــــتبيان على غرار مقياس ليكرت ال لاثي

Scale ،) حيث أعطيت أوزان متدرجة من أعلى إلى أســــــــفل حســــــــب المســــــــتويات التالية )موافق   )درجتان ،

 (ق   )صفرموافق إلى حد ما   )درجة واحدة( غير مواف

 الدراسات السابقة:
 

 .والإسكان تقارير وبيانات وزارة الشؤون البلدية والقروية 

 .الدوريةتقرير وبيانات برنامج سكني  

  الاقتصاديودورها في تعزيز الأمن   2030رؤية المملكة العربية السعودية  * ،الجاسر دعبد المجي

 .*  'الاسكان ' نموذجا

 * تحليل خطط وزارة الاسكان السعودية وأثرها في تعزيز الأمن الوطني *الشهري، محمد  

* تقييم إستراتيجي لدور القطاع الخاص في الإسكان بمدينة الرياض * ،اليحيى فعبد اللطي  

(. السياسات الإسكانية وأثرها على التنمية العمرانية في المملكة العربية  2022المضيان، أريج بنت علي. )

  م 2021-1957السعودية خلال الفترة الممتدة ما بين عامي 



ــات   ــياســــــ ــكان من خلال إبراز الســــــ ــعودية في قطاع الإســــــ ــة إلى الوقوف على التجربة الســــــ عمدت هذه الدراســــــ

م(، وإبراز المؤســـســـات والبرامج  2020- م1970الإســـكانية التي جاءت بها خ طط التنمية خلال الفترة الزمنية )

ــكان خلال الفترة الزمنية )الداعمة لقطاع الإ ــياســــــــــات  2021-م  1957ســــــــ م(، وذلك بهدف التعرف على الســــــــ

الإســــكانية التي واجهت عقبات حالت دون تحقيق الأهداف المرجوة منها، والتعرف على الســــياســــات التي كان  

ــة منهجاً علمياً قائماً على )الم ــلكت الدراســـ نهج التاريخي  لها دور في دعم التنمية العمرانية في المملكة. وقد ســـ

 والوصفي(.

ــكان خلال خ طىة التنمية الأولى  ــة: انخفاض معدل نمو قطاع الإســـ ــلت لها الدراســـ ومن أبرز النتائج التي توصـــ

ممـا أثر على التنميـة العمرانيـةي ويعود هـذا الانخفـاض إلى الهجرة الســــــــــــــكـانيـة نحو المـدن، وارتفـاع أســــــــــــــعـار 

خ طة التنمية ال انية في أماكن لا تتفق مع اتجاه النمو  الأراضــــــــــــــي. كما حدث نمو عمراني للمســــــــــــــاكن خلال 

العمراني للمدن، كما تمكنت الســياســات الإســكانية خلال خ طىة التنمية الرابعة من تحقيق تنمية عمرانية متوازنة 

ــيات أهمها:  60نتج عنها تلبية   ــة بتوصـــ ــاكن خلال تلك الفترة ثم خرجت الدراســـ % من حجم الطلب على المســـ

ى زيادة المعروض من الأراضي السكنية المخدومة داخل النطاق العمراني للمدن ويتم ذلك من خلال العمل عل

مضــــــاعفة جهود البلديات في مد الخدمات لاراضــــــي الواقعة ضــــــمن النطاق العمراني، الأمر الذي ي ســــــهم في 

ــعار الأراضــــي المخدومة من خلال زيادة المعروض منها. تشــــجيع القطاع الخالا  ــاهمة في تخفيض أســ للمســ

زيادة المعروض من الأراضـــي الســـكنية، من خلال تقديم التســـهيلات المختلفة. وتجدر الإشـــارة هنا إلى أن هذا 

ــول عليها من الجهات الحكومية   ــة للبيانات المكتبية والإلكترونية والتقارير التي تم الحصـــــــــ البحث هو خلاصـــــــــ

اري وهذا البحث ما هو إلا اجتهاد بشـــــــــري قد يناله  كوزارة الإســـــــــكان، ووزارة التخطيط، وصـــــــــندوق التنمية العق

 النقص والخطأ، ولعل ما توصلت إليه الدراسة من نتائج وتوصيات ي ستفاد منها في دعم التنمية العمرانية.



(. رؤية مسدتقبلية لمسدتقبل سدولإ الإسدكان بالمملكة العربية  2014الحديثي، عبداللطيف بن ابراهيم راشدد. )

 السعودية 

الدراســــــــة إلى تحديد أهم العناصــــــــر التي يرجح أن تؤثر على ســــــــوق الإســــــــكان في المملكة العربية   هدفت هذه

الســعودية على مدى الســنوات العشــر القادمة، واقتراح الحلول لمعالجة قضــايا ســوق الإســكان الســعودي خلال 

ــتكون وفق أعلى درجات  ــة سـ الموثوقية والاعتمادية، تم   العقد القادم. وللتأكد من أن البيانات الأولية لهذه الدراسـ

خبير يم لون مختلف المؤسسات المرتبطة    ٨٤استخدام طريقة دلفي عبر تقييم آراء وتصورات لجنة مكونة من  

بقطاع الإســـــــكان عبر جولتين منفصـــــــلتين لةجابة على أســـــــئلة البحث، وتم ذلك ب شـــــــراف لجنة علمية تضــــــم  

وتشـــير النتائج إلى أنه على مدى العقد المقبل، ســـوف   مختصـــين من جامعة الملك خالد وأمارة منطقة عســـير.

تتأثر ســــوق الإســــكان الســــعودي وفقا لقوة التأثير بالتالي: الســــياســــات والأنظمة، وتكلفة البناء، وارتفاع أســــعار 

ــتوى دخل الفرد في الطبقات الفقيرة، وكبر حجم التركيبة   الأراضـــــــــي، وقلة الأراضـــــــــي المطورة، وانخفاض مســـــــ

اع معدلات النمو الســـــكاني وعوامل أخرى. أما عن أهم الحلول المقترحة لمعالجة قضـــــايا ســـــوق الأســـــرية وارتف

دور وزارة الإســكان وقدراتها ورفع مســتوى اســتراتيجيات    الإســكان في المملكة خلال العقد القادم فكانت: تطوير

مان تقديم قنوات جديدة وســــياســــات وآليات عملها، وإقرار المزيد من ســــياســــات التمويل والأنظمة المســــاندة لضــــ

للتمويــل العقــاري، والعمــل على تطوير المــدن المتوســــــــــــــطــة وال ــانويــة بــالمملكــة للحــد من تزايــد معــدلات الهجرة 

الداخلية إلى المناطق والمدن الرئيســــــــــــية بالمملكة، وتطوير قدرات صــــــــــــندوق العقارية وزيادة فعالية عبر إقرار 

ن الأراضي المناسبة لةسكان، ومعالجة ارتفاع أسعارها، وتحفيز  آليات جديدة، والعمل على زيادة المعروض م

ــكان، وتخفيض   ــتراتيجي في عملية تمويل الإســـــــــ ــريك اســـــــــ القطاع الخالا والبنوك التجارية على الدخول كشـــــــــ



تكاليف البناء ونشـــر ثقافة المســـكن الميســـر، وتطوير الأنظمة البلدية المرتبطة بالقطاع الإســـكاني، وأخيرا دعم  

 لجهات العلمية والمراكز البح ية بالجامعات وتفعيل مشاركتهم في قضية الإسكان.مشاركة ا

 (. إقتصاد السكن وسياسات الإسكان وأبعادها الكلية2015علي، أحمد ابريهي. )ال

هدفت الدراســة إلى تســليط الضــوء على اقتصــاد الســكن وســياســات الإســكان وأبعادها الكلية. واســتندت الدراســة 

عناصــر، كشــف العنصــر الأول عن أســعار المســاكن وما يترتب على تغيرها. وركز العنصــر ال اني  على عدة 

على موقف المدرسـة النمسـاوية. واسـتعرض العنصـر ال الث أبرز خصـائص اقتصـاد السـكن في البلدان النامية  

ار العنصـــر والناهضـــة. وبين العنصـــر الرابع كلفة المســـكن وموقعة في النســـق الحضـــري ومرونة العرض. وأشـــ

الخامس إلى ســـــياســـــات إســـــكانية من التجارب الدولية. واكد العنصـــــر الســـــادس على عدم تماثل بلدان الســـــوق 

المتقدم في آثار أســــعار المســــاكن. وتطرق العنصــــر الســــابع إلى تجارب ســــياســــات الأســــكان في بلدان بريكس  

ل النظر في بيانات المقارنة الدولية والشـرق الوسـط ووسـط آسـيا. وجاءت خاتمة الدراسـة مشـيرة إلى أنه من خلا

يلاحظ الارتباط بين مرحلة التطور الاقتصـــــــــــــادي معبرا عنها بمتوســـــــــــــط الناتج المحلي للفرد وقيمة الرصـــــــــــــيد 

ــكاني في الاقتصــــــاد الكلي وثقله في القطاع المالي، غير أن التفاوت لا يمكن   ــكني، وتأثير النشــــــاط الإســــ الســــ

ة، فم لا من الواضــح أن أســعار المســاكن لا تترتب عليها في الاقتصــاد  إغفاله بســبب اختلاف البنى المؤســســي

ــعر الفائدة الحقيقي في اليابان،   ــونية، كما أن تغيرات سـ ــكسـ الألماني نفس النتائج المعروفة في البلدان الأنكلوسـ

ــا وارتفـاعـا، لم يكتشــــــــــــــف لهـا ذات الأثر المعروف في الولايـات المتحـدة الأمريكيـة، ومن جهـة أخ رى  انخفـاضــــــــــــ

ــافة تتقلص تدريجيا ولا تقدم نموذجا  ــة تقتفي أثر البلدان المتقدمة على مســــــــــ يلاحظ أن اغلب البلدان الناهضــــــــــ

ــد التقلبات العنيفة. ك تب هذا المســــتخلص من ق بل دار المنظومة   ــاد العالم ضــ ــين اقتصــ مختلفا يســــهم في ترصــ

2018 



ســـــــــــعودي تناولنا في هذه الورقة قراءة (. تطور قطاع الإســـــــــــكان في الاقتصـــــــــــاد ال2019الجربي ع. ا. س. )

اقتصادية لأهم التطورات الاقتصادية الإسكانية في المملكة العربية السعودية، والتي تتجلى بوضوح من نشرات  

وتقارير التخطيط الشـــــامل لوزارة الاقتصـــــاد والتخطيط باســـــتخدام المنهج الوصـــــفي الاســـــتقرائي في البحث التي  

ــاعد الجهات التخطيطية او   ــت مارية لبناء تصــــــــــــور عن تطور القطاع والجهات الفاعلة في القطاع  تســــــــــ الاســــــــــ

ــية منذ  ــري عبر مراحل الخطط الخمســـــــــ ــكان الحضـــــــــ العقاري. وتناولنا في المقدمة بداية التغيير وتطور الإســـــــــ

م. ثم اعتمدنا على نشـــــــــرات وتقارير الخطط الخمســـــــــية من بداية التخطيط المركزي الذي أبتدأ في عام  1970

التي افترض الباحث أنها الموجه الرئيســـــــــــــي لنمو القطاع الســـــــــــــكني، مع التركيز على تقرير الخطة م،  1970

م والتي سميت من قبل مجلس الشؤون الاقتصادية والتنمية "مرحلة 2015الخمسية العاشرة، والتي انطلقت منذ  

ت الورقة م. وخلصــــــــــــ2030م ضــــــــــــمن برامج رؤية المملكة 2020التحدي" وفي وثيقة خطة الإســــــــــــكان حتى  

بالتوصــــــية بالاســــــت مار الســــــكني، والاســــــتفادة من التوجه الحكومي الذي يشــــــجع ويدعم المســــــت مرين المحليين  

 .والدوليين. وفي نفس الوقت أوصت الورقة بالابتعاد عن المضاربة في الأراضي البيضاء

 اد وحرية التمكينالإسكان الحكومي لمحدودى ومتوسطى الدخل بين تقيد الإمد(  2016محمد، )عبدالرحمن  

ــة للطبقات الفقيرة    ــين أليات وزيادة كفاءة إنتاج المســـــــكن، خاصـــــ ــكان الحكومية لتحســـــ ــات الإســـــ ــياســـــ مرت ســـــ

ومتوســـــــطة الدخل، بعدة مراحل منذ منتصـــــــف القرن الماضـــــــى. بدئت بمنظومة الأمداد ببناء وحدات ســـــــكنية  

برت هذه المشــروعات نمطية لةيجار فى العديد من مشــاريع الإســكان الكبرى على مســتوى الجمهورية. وقد اعت

ــكن الملائم لهذه الطبقات. واســـــــــــتمرت هذه  ــهام الحكومة فى توفير المســـــــــ أك ر البدائل كفاءة ودلالة على إســـــــــ

المنظومة كما هى الى وقتنا هذا ب نتاج تلك النماذج النمطية للمســــــكن، ولكن للتمليك. ولعل آخرها واضــــــخمها  

. وعلى الرغم من تمسـك الحكومة 2014عنه منتصـف    على الإطلاق مشـروع المليون وحدة سـكنية الذي أعلن



بـلليـات إنتـاج الوحـدات الســــــــــــــكنيـة النمطيـة المكتملـة، إلا أنهـا تبنـت العـديـد من ا ليـات الأخرى لتطوير منظومـة 

الإســــــــكان بناء على توصــــــــيات وتوجيهات الخبراء والمؤســــــــســــــــات العالمية المناحة والداعمة للانتقال لمنظومة  

عات: المســـــــــكن النواة وابني بيتك وغيرها. وكان الهدف من وراء ذلك الإنتقال التدريجي  التمكين، م ال مشـــــــــرو 

لســــياســــات الشــــراكة والمشــــاركة وتمكين المســــتفيدين وخلق بيئات ســــكنية ديناميكية ومتنوعة. إلا أن الإســــكان  

نماذج    النمطي المكتمل ظل هو الغالب والمتغلب، وأصــــبح صــــبغة لكافة مشــــروعات الدولة، عن طريق فرض 

ــروع ابني بيتك م الًا لتلك الرؤية من فرض  ــبح مشــ ــتفيدين بتنفيذها. فأصــ ــكنية ويلتزم المســ نمطية للوحدات الســ

ــتفدين   د اللذان يســــــــــــمحا للمســــــــــ ــتراطات عامة للبناء وقانون البناء الموحم النماذج النمطية بالرغم من وجود اشــــــــــ

 متغيرة والمختلفة. ب مكانية تشكيل مساكنهم طبقاً لإحتياجاتهم وإمكاناتهم ال

ــوائية   ــبه خالية ذات وحدات في غاية القبح والرتابة، أو تعديات عشـــــ ــكنية شـــــ وقد تخلمف عن ذلك إما مواقع ســـــ

ــد إحتيـاجـات فرديـة أدت لتـدهور البيئـة العمرانيـة. ويرجع ذلـك لعـدم الفهم الصــــــــــــــحيح   التنفيـذ غير منظمـة لســــــــــــ

 لاحتياجات ورغبات الشـــاغلين المســـتفدين. وتهدف الورقة للمصـــميمين لديناميكية العمران ونموه التدريجى طبقاً 

الى وجوب طرح آليــات جــديــدة تخرج بمنظومــة انتــاج الســــــــــــــكن الحكومى من الإمــداد المقيــد لرغبــات الملاك 

والمســـــتفدين الى التمكين الحر والمنضـــــبط بالقوانين والأعراف. وتقدم نموذج آلية التصـــــميم المت نامي لةســـــكان  

ــكنية طبقاً لإحتياجتهم   كخطوة لكســــــــر حدة ــكان من تطوير بيئتهم الســــــ الوحدات النمطية المكتملة وتمكين الســــــ

 الفعلية مع الحفاظ على جودة وحيوية العمران.
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