
النشرة الدورية لوزارة الإسكان - العدد الخامس

تـــقوم وزارة الإســـكان بـــإصـــدار نشـــرة دوريـــة تـــعنى بـــأخـــبار الـــوزارة 
وآخـــــر المســـــتجدات المـــــتعلقة بـــــسوق الإســـــكان فـــــي المـــــملكة الـــــعربـــــية 

السعودية. 
وتـــــوفـــــر هـــــذه الـــــدوريـــــة لـــــلمختصين والمهـــــتمين بـــــقطاع الإســـــكان فـــــي 
المـــــــملكة مجـــــــموعـــــــة مـــــــن الـــــــبيانـــــــات والمـــــــعلومـــــــات والأخـــــــبار الـــــــرقـــــــمية 

والاقتصادية والتنظيمية ذات العلاقة بقطاع الإسكان.  
تــعتمد النشــرة فــي مــصادرهــا عــلى بــيانــات وزارة الإســكان إضــافــةً 
الـى المـصادر الـرسـمية مـن الـجهات الـحكومـية الأخـرى و الـقطاعـات 

الخاصة ذات العلاقة.
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مقال العدد مقال العدد1  1

دليل الأنشطة الاقتصادية ذات العلاقة بقطاع الإسكان •

فــي إطــار اهــتمامــها بــرصــد دور قــطاع الإســكان ومــساهــمته فــي الاقــتصاد الــوطــني مــن 

خـلال  حـصر وتحـليل الأنشـطة الاقـتصاديـة ذات الـعلاقـة بـالـقطاع، وفـي إطـار تـشجيعها 

لــلاســتثمار المحــلي والأجــنبي فــي قــطاع الإســكان، قــامــت وزارة الإســكان بــإجــراء دراســة 

خــاصــة بــإعــداد دلــيل لــلأنشــطة الاقــتصاديــة ذات الــعلاقــة بــقطاع الإســكان، والــذي روعــي 

فــي إعــداده اتــباع الــنسخة الأحــدث (الــرابــعة) فــي الــتصنيف المــرجــعي الــدولــي المــوحــد مــن 

طــرف إدارة الــشؤون الاقــتصاديــة والاجــتماعــية لــلأمــم المتحــدة (ISIC4)، والــذي كــان مــن 

الأســباب الــرئــيسية لــصدوره بــروز ظــواهــر وأنشــطة اقــتصاديــة جــديــدة خــاصــة فــي مــجال 

المــعلومــات والاتــصالات، واســتندت الــدراســة إلــى الــتصنيف الــوطــني الــسعودي لــلأنشــطة 

الاقـــتصاديـــة الـــذي أصـــدرتـــه الـــهيئة الـــعامـــة لـــلإحـــصاء فـــي ديـــسمبر 2016 والمـــتوافـــق مـــع 

الــتنقيح الأخــير المــشار إلــيه، وهــو مــا يــتيح إطــاراً عــامــاً لــلمقارنــة بــين الــبيانــات الإحــصائــية 

على المستوى المحلي والإقليمي والدولي. 

وقـــــــد قـــــــسم الـــــــتصنيف الـــــــوطـــــــني الـــــــسعودي لـــــــلأنشـــــــطة الاقـــــــتصاديـــــــة بـــــــيانـــــــات الأنشـــــــطة 

الاقــتصاديــة إلــى مــراتــب محــددة تــتماثــل فــيها خــصائــص الأنشــطة الاقــتصاديــة المــصنفة 

فــــي مــــرتــــبة واحــــدة ســــواءً مــــن حــــيث نــــوع الســــلع والخــــدمــــات المــــنتجة وأوجــــه اســــتخدامــــها 

والخــدمــات المــرتــبطة بــها والمــدخــلات الــوســيطة والــتقنية المســتخدمــة وطــرق الــتمويــل، حــيث 

اعتـبر نـوع الـنشاط الاقـتصادي هـو أسـاس الـتصنيف، فتـدرج الـوحـدة فـي المـكان المـناسـب 

بـــالـــتصنيف طـــبقاً لـــلنشاط الاقـــتصادي الـــرئـــيسي الـــذي تـــزاولـــه بـــصرف الـــنظر عـــن المـــلكية 

وأســـلوب الـــعمل، وتـــرى وزارة الإســـكان أهـــمية الـــتحول لـــلنسخة الـــرابـــعة الـــسابـــق الإشـــارة 

إلـــــيها فـــــي جـــــداول الـــــحسابـــــات الـــــقومـــــية لـــــضمان دقـــــة احـــــتساب نســـــبة مـــــساهـــــمة قـــــطاع 

الإسكان في الناتج المحلي الإجمالي. 

واتــــبعت الــــوزارة فــــي تــــلك الــــدراســــة أســــلوبــــاً لــــحصر وتحــــديــــد الأنشــــطة الاقــــتصاديــــة ذات 

الـــعلاقـــة بـــقطاع الإســـكان يـــقوم عـــلى الاســـتعانـــة بـــآراء فـــريـــق مـــن المـــتخصصين بـــمجالات 

الـقطاع المـختلفة كـالـهندسـة والمـقاولات والمـكاتـب الـعقاريـة لاسـتخراج قـائـمة الأنشـطة الـتي 

لــــها عــــلاقــــة مــــباشــــرة أو غــــير مــــباشــــرة بــــقطاع الإســــكان مــــن بــــين قــــائــــمة الأنشــــطة الــــواردة 

بـــالـــدلـــيل الـــوطـــني لـــتصنيف الأنشـــطة الاقـــتصاديـــة المـــشار إلـــيه آنـــفاً، ومـــن خـــلال ذلـــك تـــم 

حــصر (119) نــشاطــاً فــي الــقطاع الــصناعــي تــنتمي إلــى (25) فــئة صــناعــية مــختلفة و 

(31) نـشاطـاً فـي قـطاع الـتجارة تـنتمي إلـى (4) فـئات تـجاريـة مـختلفة و(91) نـشاطـاً فـي 

قــــــطاع الخــــــدمــــــات تــــــنتمي إلــــــى (40) فــــــئة خــــــدمــــــية مــــــختلفة، حــــــيث تــــــم تــــــضمين الأنشــــــطة 

الاقــتصاديــة ذات الــعلاقــة بــقطاع الإســكان فــي ثــلاث جــداول مــنفصلة يســتعرض أولــهما 

الأنشطة الصناعية وثانيهما الأنشطة الخدمية وثالثهما الأنشطة التجارية. 

ويـــتكون كـــل مـــن هـــذه الجـــداول مـــن ســـتة أعـــمدة تـــغطي أهـــم مـــا يـــميز كـــل نـــشاط بـــدءاً مـــن 

تــــرقــــيم الــــنشاط حســــب الــــتصنيف الــــوطــــني والــــدولــــي لــــلأنشــــطة مــــما يسهــــل الــــتعرف عــــليه 

ومـقارنـته مـع نـظرائـه فـي الـدول الأخـرى، ثـم الاسـم الـكامـل لـلنشاط وفـق الـتصنيف المـوحـد، 

ثــــــم اســــــم الــــــفئة الاقــــــتصاديــــــة المــــــوحــــــدة الــــــتي يــــــنتمي لــــــها الــــــنشاط، ثــــــم نســــــبة نــــــمو الــــــفئة 

الاقــــــتصاديــــــة بــــــين ســــــنتي 2015 و2016 حــــــيث اعــــــتمد فــــــي حــــــساب الــــــنمو عــــــلى أحــــــدث 

الإحــصائــيات المــتوفــرة فــي بــدايــة ســنة 2017 لمجــموعــة مــختلفة مــن المــتغيرات الاقــتصاديــة 

كـمؤشـرات تـقديـريـة لـقياس حجـم ونـمو الأنشـطة الاقـتصاديـة مـثل نـمو الإنـتاج، ونـمو الـقوى 

الـــعامـــلة، ونـــمو عـــدد المـــصانـــع والشـــركـــات، ونـــمو رأس المـــال، ونـــمو الاســـتثمار أو الـــتكويـــن 

الـــرأســـمالـــي لـــلنشاط، وذلـــك حـــال غـــياب المـــؤشـــر الـــرئـــيس المســـتخدم وهـــو الـــقيمة المـــضافـــة 

بـــالأســـعار الـــثابـــتة، واخـــتص الـــعمود الـــخامـــس بشـــرح طـــريـــقة احـــتساب نســـبة نـــمو الـــفئة 

الاقــــتصاديــــة المــــعنية ونــــوع المــــؤشــــر الــــذي تــــم الاعــــتماد عــــليه فــــي احــــتساب تــــلك النســــبة، 

وأخــيراً، اشــتمل الــعمود الــسادس عــلى مــصدر المــعلومــات المســتخدمــة لــحساب نســبة نــمو 

الفئة الاقتصادية. 

وقـــد اتـــضح مـــن جـــدول الأنشـــطة الـــصناعـــية أن فـــئات صـــناعـــة وتـــركـــيب المـــنتجات المـــعدنـــية 

كــــانــــت الأعــــلى نــــمواً بنســــبة (13.04%) يــــليها فــــئة صــــنع المــــعدات الكهــــربــــية بنســــبة نــــمو 

(9.67%)، ثــم فــئة صــناعــة لــوازم الــبناء مــن الــلدائــن بنســبة نــمو (9.41%)، بــينما كــانــت 

نسـبة الـنمو لـفئة صـناعـات مـعدات الـقياس والاخـتيار والمـراقـبة والـتحكم، وفـئات صـناعـات 

الــــهياكــــل والأبــــراج والمــــعدات المــــختلفة هــــما الأقــــل نــــمواً بنســــبتي (1.96%)، و(%3.16) 

عـلى الـترتـيب، كـما اتـضح مـن جـدول الأنشـطة الخـدمـية أن نسـبة نـمو فـئات خـدمـات صـيانـة 

المــبانــي والحــدائــق والمــتنزهــات كــانــت الأعــلى بنســبة (28%) يــليها فــئات خــدمــات صــيانــة 

وتـــشغيل الأعـــمال الكهـــربـــية والالـــكترونـــية والاتـــصالات بنســـبة (9.7%) ثـــم فـــئات خـــدمـــات 

الـــتشييد والـــبناء والهـــدم وتـــجهيز المـــواقـــع بنســـبة (5.6%) وأخـــيراً خـــدمـــات فـــئات الـــتمويـــل 

والــــتأمــــين والإدارة والــــتأجــــير والــــتمليك والاســــتشارات والأنشــــطة الخــــدمــــية الــــهندســــية مــــن 

حـصر وعـمارة ومـساحـة وديـكورات بنسـبة (2.9 %)، وهـو مـا يـوضـح أن الـسوق فـي الـفترة 

الأخيـرة قـد اسـتوعـب الـدور الـهام لـلصيانـة بـعكس الـفترة الـسابـقة، كـما يـوضـح أن الأنشـطة 

المــسانــدة خــاصــة الــتمويــلية والــتأمــينية والإداريــة فــي حــاجــة إلــى مــحفزات لــلنمو لــلوصــول 

إلـــى الـــقيم الـــعالمـــية المـــناظـــرة، وفـــيما يـــتصل بجـــدول أنشـــطة تـــجارة الجـــملة والتجـــزئـــة فـــقد 

أوضـح أن فـئات بـيع مـواد الـبناء والـطلاء والـزجـاج ومـعدات السـباكـة والأجهـزة ذات الـعلاقـة 

قد حقق متوسط نسبة نمو (%3). 

وبــاســتقراء وتحــليل الأنشــطة الاقــتصاديــة ذات الــعلاقــة بــالإســكان الــتي حــددتــها الــدراســة 

المــشار إلــيه (241 نــشاطــاً) والــبيانــات الــخاصــة بــها، يــتضح أهــمية ووزن قــطاع الإســكان 

مــقارنــةً بــالــقطاعــات الأخــرى، فــمعظم تــلك الأنشــطة تــعد مــن الأنشــطة الضخــمة مــن حــيث 

الــــتمويــــل وحجــــم الــــعمالــــة وعــــدد المــــصانــــع، فــــعلى ســــبيل المــــثال، وفــــيما يــــتصل بــــالأنشــــطة 

الـــــصناعـــــية، وفـــــي نـــــهايـــــة الـــــعام 2016، فـــــإن فـــــئة واحـــــدة مـــــثل صـــــناعـــــة المـــــواد والمـــــنتجات 

الـــكيميائـــية بـــلغ عـــدد مـــصانـــعها (732) مـــصنعاً بـــعدد عـــمال (92999) عـــامـــلاً وإجـــمالـــي 

تــمويــل (544.2905) مــليار ريــال، وفــئات مــثل صــناعــة الخــرســانــة والإســمنت ومــنتجات 

الــبناء مــن الــلدائــن والمــعادن الــلافــلزيــة بــلغ عــدد مــصانــعها (1617) مــصنعاً بــعدد عــمال 

(197175) عاملاً وإجمالي تمويل (102.0791) مليار ريال.  

أمــا عــلى صــعيد الأنشــطة الخــدمــية، وفــي الــعام 2015، وبــالأســعار الــثابــتة لــلعام 2010، 

فـإن فـئات قـطاع واحـد مـثل قـطاع خـدمـات المـال والـتأمـين والـعقارات بـلغت مـساهـمتها فـي 

الــــناتــــج المحــــلي الإجــــمالــــي (231.984) مــــليار ريــــال ، وفــــئات قــــطاع واحــــد مــــثل قــــطاع 

التشييد والبناء بلغت مساهمتها في الناتج المحلي الإجمالي (126.930) مليار ريال. 
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وأخـــيراً، وفـــيما يـــتصل بـــأنشـــطة تـــجارة الجـــملة والتجـــزئـــة، وفـــي الـــعام  2015 أيـــضاً، فـــإن 

فـئات قـطاع تـجارة الجـملة والتجـزئـة والمـطاعـم والـفنادق فـقط بـلغت مـساهـمتها فـي الـناتـج 

المحلي الإجمالي (232.207) مليار ريال بالأسعار الثابتة للعام 2010.  

وتـــأمـــل وزارة الإســـكان أن يـــوفـــر ذلـــك الـــدلـــيل لـــلأنشـــطة الاقـــتصاديـــة ذات الـــعلاقـــة بـــقطاع 

الإسـكان حـافـزاً لـلأطـراف ذات الـصلة بـالـقطاع مـن مسـتثمريـن ومـطوريـن ومـقاولـين بـكافـة 

الأنشـطة الـصناعـية والـتجاريـة والخـدمـية المـرتـبطة بـالـقطاع لـلمشاركـة ولـتوسـيع نـشاطـاتـهم 

بـما يـنعكس إيـجابـاً عـلى زيـادة ربـحيتهم وعـلى زيـادة مـساهـمة قـطاع الإسـكان بـأنشـطته 

المــباشــرة وغــير المــباشــرة فــي الــناتــج المحــلي الإجــمالــي، وبــما يــحقق رؤيــة المــملكة الــعربــية 

الـــسعوديـــة 2030 ومســـتهدفـــات بـــرنـــامـــج الـــتحول الـــوطـــني 2020 فـــي هـــذا الـــصدد، كـــما 

تــرحــب الــوزارة بــأي مــقترحــات أو آراء مــن المــتخصصين والمهــتمين لــتضمين أنشــطة وفــئات 

اقــتصاديــة جــديــدة يــمكن أن تــكون ذات عــلاقــة مــباشــرة أو غــير مــباشــرة بــقطاع الإســكان 

بــما يــساعــد عــلى تــنقيح وشــمولــية هــذا الــدلــيل لــيمثل مــرجــعاً لــكافــة الأطــراف ذات الــعلاقــة 

بقطاع الإسكان. 
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دُفعة برنامج سكني لشهر يونيو •

أطــلقت وزارة الإســكان الــدفــعة الــخامــسة مــن بــرنــامــج "ســكني" فــي مــوعــدهــا المحــدد، وهــو 

مــنتصف شهــر يــونــيو 2017م، بمجــموع مــنتجات بــلغت 27339 مــنتج ســكني وتــمويــلي، 

مــوزعــة عــلى عــدد كــبير مــن مــحافــظات المــملكة. وتــفوق هــذه الــدفــعة ســابــقتها -لشهــرمــايــو-  

بـ6754 مــنتج، أي بــارتــفاع بــلغت نســبته 32% عــن الــدفــعة الــرابــعة، كــما تـُـعدُّ هــذه الــدفــعة 

الأعــلى مــنذ إنــطلاقــة بــرنــامــج “ ســكني” فــي بــدايــة هــذا الــعام.  وتــندرج الــدفــعة الــخامــسة 

ضــــــمن مســــــتهدف الــــــوزارة المــــــعلن لــــــعام 2017م والــــــذي  يــــــبلغ 280 ألــــــف مــــــنتج ســــــكني 

وتـمويـلي، تـتكون مـن 120 ألـف وحـدة سـكنية بـمساحـات وأسـعار مـتنوعـة تــنفـذ بـالشـراكـة 

مـع الـقطاع الـخاص، و75 ألـف قـطعة أرض سـكنية جـاهـزة لـلبناء، و85 ألـف دعـم تـمويـلي 

عـبر صـندوق الـتنمية الـعقاريـة بـالشـراكـة مـع الـبنوك والمـؤسـسات الـتمويـلية. وبهـذه الـدفـعة 

الــخامــسة يــكون إجــمالــي المــنتجات الــتي تــم إطــلاقــها مــنذ بــدايــة بــرنــامــج ســكني قــد بــلغ 

100,299 مــــنتج ســــكني وتــــمويــــلي، أي بــــمعدل  20 ألــــف مــــنتج لــــكل شهــــر وبــــذلــــك تــــكون 

الـوزارة قـد حـققت إلـى حـد الـدفـعة الـخامـسة  36 % مـن مسـتهدف الـبرنـامـج الـذي أعـلنت 

عنه الوزارة في بداية العام. 

وتـتضمن هـذه الـدفـعة الـخامـسة 12,311 وحـدة سـكنية ضـمن بـرنـامـج الـبيع عـلى الـخارطـة 

وافــي بــالشــراكــة مــع المــطوّريــن الــعقاريــين الــخواص، تــمتاز بــأســعارهــا المــناســبة وجــودتــها 

الــــعالــــية وتــــتناســــب مــــع كــــافــــة شــــرائــــح المــــجتمع. كــــما تــــتضمن 7328 قــــطعة أرض ســــكنية 

جـــاهـــزة لـــلبناء دون مـــقابـــل مـــالـــي، إضـــافـــة إلـــى 7700 دعـــم تـــمويـــلي عـــن طـــريـــق صـــندوق 

التنمية العقارية بالشراكة مع عدد من البنوك والمؤسسات التمويلية. 

 وقـد تـوزعـت هـذه المـنتجات الـسكنية عـلى عـدد مـن مـناطـق ومـحافـظات المـملكة عـلى الـنحو 

الموضح في الرسم رقم ( 1 ):  

تطور الطلب على إمتلاك الشقق السكنية في جدة •

تـــمثل قـــاعـــدة الـــبيانـــات الـــعدلـــية المـــفصلة لـــلصفقات الـــعقاريـــة الـــتي تنشـــرهـــا دوريـًــا وزارة 

الـــعدل عـــلى مـــوقـــعها الإلـــكترونـــي مـــنذ أكـــثر مـــن خـــمس ســـنوات، مـــصدراً رســـميًا لـــلمعلومـــة 

الـــصحيحة الـــتي يـــبحث عـــنها المـــتابـــعون لـــلشأن الـــعقاري فـــي المـــملكة. انـــطلاقـــا مـــن هـــذه 

الـبيانـات الـخام، تـم فـي مـرحـلة أولـى الـتركـيز عـلى صـفقات بـيع الـوحـدات الـسكنية مـن فـئة 

الـــشقة فـــي مـــديـــنة جـــدة، خـــلال الـــفترة مـــن عـــام 2010 إلـــى 2016. وفـــي مـــرحـــلة ثـــانـــية تـــم 

اســــتبعاد الــــقيم المــــتطرفــــة (Outliers)  لــــبعض الــــصفقات، كــــتلك الــــتي تــــخص بــــيع شــــقق 

فــاخــرة جــدًا فــي أبــراج عــالــية وكــذلــك الــتي تــخص عــمليات عــقاريــة غــير عــاديــة، كــبيع نــفس 

الــشقة عــدة مــرات فــي فــترة قــصيرة جــدًا (أســبوع)، والــتي مــن شــأنــها أن تســبب انحــرافـًـا 

إحصائيَا في المؤشرات ذات العلاقة بمبيعات الشقق السكنية.  

عـلى ضـوء هـذه الـتصفية تـم تحـديـد عـدد الـصفقات المـبرمـة الـتي انجـرَ عـنها امـتلاك لـلشقق 

الــسكنية فــي مــديــنة جــدة. الــرســم رقــم (2) يــوضــح تــطور هــذه الــصفقات خــلال الــفترة مــن 

2010 إلى نهاية 2016: 

وبـالـنظر إلـى هـذه الإحـصائـيات، يـتبين أنـه فـي مـديـنة جـدة تـم إبـرام 25306 عـقد بـيع شـقة 

سـكنية خـلال الـفترة مـن بـدايـة 2010 إلـى نـهايـة 2016. وتـُعبِّر هـذه الـصفقات عـن طـلبات 

الـتملك لـشقق سـكنية جـديـدة تـم ضـخها فـي الـسوق مـن قـبل الـقطاعـين الـحكومـي والـخاص 

أو لـشقق قـديـمة مـتوفـرة فـي الـسوق. وتـُبينِّ الأرقـام أن مـديـنة جـدة اسـتحوذت عـلى مـا يـقرب 

مـــن 38% مـــن إجـــمالـــي عـــدد صـــفقات شـــراء الـــشقق الـــسكنية المـــنفذة فـــي المـــملكة خـــلال 

الــعام 2016. وقــد ارتــفع عــدد هــذه الــصفقات بــين عــامــي 2015 و 2016 بنســبة تــزيــد عــن 

30% وذلــــــك عــــــلى خــــــلاف مــــــا حــــــدث فــــــي الــــــريــــــاض خــــــلال نــــــفس الــــــفترة (تــــــراجــــــع بنســــــبة 

17.36%). ويـعتبر عـام 2016 عـامـا استـثنائـيًا مـن حـيث عـدد وقـيمة الـصفقات المـنفذة فـي 

الـــشقق الـــسكنية فـــي جـــدة، وذلـــك بـــفعل انـــخفاض مـــتوســـط ســـعر الـــشقة الـــواحـــدة، الـــذي 

وصــــل إلــــى حــــدود 538 ألــــف ريــــال عــــام 2016 بــــعد أن كــــان قــــد بــــلغ 605 ألــــف ريــــال عــــام 

2015. وبـعد هـذا الإنـخفاض الـسنوي الـذي بـلغت نسـبته 11% فـإن مـتوسـط سـعر الـشقة 

السكنية في عام 2016 كان السعرالأقل خلال السنوات الثلاث الأخيرة. 

وبـتوزيـع إجـمالـي الـصفقات المـنفذة حسـب الـتقسيم الـجغرافـي لمـديـنة جـدة فـي عـام 2016 

يـــتبين مـــن خـــلال الـــرســـم الـــبيانـــي رقـــم (3) أن الأحـــياء المـــوجـــودة وســـط وشـــرق المـــديـــنة قـــد 

اســـتأثـــرت بـــما نســـبته 70% مـــن إجـــمالـــي عـــمليات شـــراء الـــشقق الـــتي تـــم تـــنفيذهـــا بـــعدد 

4882 عـقد تـملك  مـثلت أكـثر مـن 80% مـن إجـمالـي المسـطحات المـباعـة فـي جـدة والـبالـغ 

5

رسم رقم (1): توزيع المنتجات السكنية لدُفعة 
شهر يونيو 2017 حسب المناطق

وحدة سكنية

 12311 فيلا

أرض سكنية

7328 أرض 7700 تمويل

تمويل سكني مدعوم

المصدر : الدراسات والبحوث في وزارة الإسكان
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المصدر : وزارة العدل

الطلب في سوق الإسكان3  مشاريع وزارة الإسكان2  

رسم رقم (2): تطور عدد صفقات إمتلاك الشقق السكنية في 
مدينة جدة (2016-2010)
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حوالي 897 ألف متر مربع. في حين أن أحياء غرب جدة استقطبت أقل عدد من الباحثين 

عـن تـملك الـشقق الـسكنية، وذلـك بـ 164 عـملية شـراء بـمساحـة مسـطحات بـلغت 38.3 ألـف 

مــتر مــربــع وبنســبة 4.3%  فــقط مــن الــقيمة الإجــمالــية لــلصفقات الــمنفذة فــي كــامــل الــمديــنة 

خلال عام 2016. 

أمـا بـالـنظر إلـى هـذه الـمؤشـرات عـلى مسـتوى الأحـياء، فـتشير الـبيانـات إلـى أن حـي الـمروة 

قـــد اســـتحوذ لـــوحـــده عـــلى 1033 صـــفقة مـــثلت  16.3% مـــن عـــدد الـــصفقات و 17.4% مـــن 

إجـمالـي المسـطحات الـمباعـة الـتي تـم تـسجيلها فـي عـام 2016 وبـمساحـة تـزيـد عـلى 156 

ألـــف مـــتر مـــربـــع. كـــما تظهـــر الإحـــصائـــيات أن خـــمس أحـــياء فـــقط (الـــمروة، الـــواحـــة، مـــريـــخ، 

الــــمنار و الــــصفا) مــــن بــــين حــــوالــــي 65 حــــياً فــــي مــــديــــنة جــــدة، اســــتأثــــرت بــــنحو 52% مــــن 

إجـــمالـــي عـــمليات شـــراء الـــشقق الـــسكنية، بـــما يـــعادل 3269 صـــفقة، وبـــحوالـــي 50% مـــن 

إجــمالــي المســطحات الــمباعــة. وتــشير هــذه الــمعطيات إلــى أن أحــياء شــرق ووســط مــديــنة 

جدة كانا أكثر جاذبية للباحثين على تملك الشقق السكنية من بقية الأحياء.  

المخــزون مــن الأراضــي الــبيضاء لــدى الــقطاع الــخاص فــي •

الرياض وجدة وحاضرة الدمام  

يـعدُّ نـظام رسـوم الأراضـي الـبيضاء مـن الـبرامـج الـهامـة فـي وزارة الإسـكان لـما لـه مـن دور فـاعـل 

فـي دعـم الـعرض وتـمكين الـطلب، وبـالـتالـي الـوصـول إلـى الأهـداف الاسـتراتـيجية لـلوزارة الـتي 

تــأتــي تــماشــياً مــع الــرؤيــة الــسعوديــة 2030 وبــرنــامــج الــتحول الــوطــني 2020، ومــن ذلــك الــتعرف 

عـلى المخـزون الـوطـني مـن الأراضـي الـبيضاء الـصالـحة لـلبناء بـما يـُمكّن مـن زيـادة الـمعروض 

من الأراضي المطورة وتحقيق التوازن بين العرض والطلب، وتوفير الأراضي السكنية بأسعار 

مــناســبة، وحــمايــة الــمنافــسة الــعادلــة، ومــكافــحة الــممارســات الاحــتكاريــة ورفــع الإنــتاجــية لــتوفــير 

منتجات سكنيه بالسعر والجودة المناسبة، وتحسين أداء القطاع العقاري ورفع مساهمته في 

الناتج المحلي الإجمالي.  

فـــعلى امـــتداد الأشهـــر الســـتة الـــماضـــية الـــتي مـــثلت الـــفترة الـــتي تـــم خـــلالـــها فـــتح بـــاب تـــسجيل 

الأراضــي الــخاضــعة لــلنظام فــي مــرحــلته الأولــى الــتي شــملت الأراضــي الــبيضاء غــير الــمطوّرة 

داخـل الـنطاق الـعمرانـي والـتي تـفوق مـساحـاتـها 10 آلاف مـتر مـربـع فـي كـل مـن الـريـاض وجـدة 

وحــــاضــــرة الــــدمــــام، اســــتقبلت وزارة الإســــكان الــــكثير مــــن طــــلبات تــــسجيل الأراضــــي الــــبيضاء 

المملوكة لشخص أو أكثر من ذوي الصفة الطبيعية أو الصفة الاعتبارية غير الحكومية.  

وبــانــتهاء فــترة الــتسجيل، بــلغ الــعدد الإجــمالــي لــلأراضــي الــخاضــعة لهــذا الــرســم 934 أرضــا 

بـمساحـة إجـمالـية بـلغت 387 مـليون مـتر مـربـع. ووفـقاً لـما حـدده الـنظام والـلائـحة مـن فـرض رسـم 

ســـنوي عـــليها، بنســـبة 2.5 فـــي الـــمئة مـــن قـــيمة الأرض، تـــم إلـــى حـــدود تـــاريـــخ 1438/3/20 ه ـ

إصدار 1320 أمر بالسداد. 

الجـــدول رقـــم (1) يـــوضـــح أن 40% مـــن عـــدد الأراضـــي الـــخام الـــغير مـــطورة عـــمرانـــيا والـــتي 

خــضعت لــلرســم خــلال الــمرحــلة الأولــى مــن بــرنــامــج رســوم الأراضــي الــبيضاء مــوجــودة فــي 

مـــديـــنة جـــدة وهـــي تـــغطي مـــساحـــة 159.5 مـــليون مـــتر مـــربـــع.  تـــأتـــي حـــاضـــرة الـــدمـــام فـــي 

الـــمرتـــبة الـــثانـــية بـ 336 أرض وبـــمساحـــة 109.5 مـــليون مـــتر مـــربـــع فـــمنطقة الـــريـــاض بـــعدد 

224 أرض و مساحة خاضعة للرسم تقدر بنحو 118 مليون متر مربع. 

وبــــالــــنظر إلــــى هــــذه الأرقــــام تــــتبين أهــــمية المخــــزون الــــمتوفــــر مــــن الأراضــــي الــــبيضاء لــــدى 

الـقطاع الـخاص وتتجـلى فـاعـلية هـذا الـنظام المسـتحدث فـي حـصر وتـقديـر هـذا المخـزون 

مــن حــيث الــمساحــة والــقيمة. فــإذا تــم إدخــال هــذا المخــزون مــن الأراضــي الــخاصــة ضــمن 

مـشاريـع الـتطويـر والـتنمية الـعمرانـية  فـيمكن لـ %60 مـن الـمساحـة الـخام أن تـكون صـالـحة 

لـــــبناء الـــــمساكـــــن بـــــما أن تـــــطويـــــر هـــــذه الأراضـــــي يســـــتهلك حـــــوالـــــي 40% مـــــن مـــــساحـــــتها 

الإجـمالـية الـخام لـتنفيذ الـبنية الـتحتية الـلازمـة مـن شـوارع وتـمديـد لشـبكات الـمياه والكهـربـاء 

والهاتف والصرف الصحي وتصريف السيول والمرافق والخدمات الأخرى. 

وعــلى هــذا الأســاس يــكون المخــزون مــن الأراضــي الــصالــحة لــلبناء الــتي تــم حــصرهــا إلــى 

حــد الآن ضــمن الــمجال الــجغرافــي لــلمرحــلة الأولــى مــن بــرنــامــج رســوم الأراضــي الــبيضاء 

يـقدر بـنحو 232.2 مـليون مـتر مـربـع (387x60%=232.2). هـذه الـمساحـة يـمكن أن تـوفـر 

أكـثر مـن 580 ألـف قـطعة أرض ذات مـساحـة 400 مـتر مـربـع صـالـحة لـبناء مـسكن مـن نـوع 

الفيلا. وباعتماد هذه المقاييس يكون المخزون من الأراضي الصالحة لبناء المساكن في 

كل من الرياض وجدة وحاضرة الدمام على نحو ماهو موضح في الجدول رقم (2): 
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رسم رقم (3): توزيع عدد صفقات شراء الشقق السكنية حسب التقسيم 
الجغرافي لمدينة جدة في عام 2016

المصدر : وزارة العدل

24164336
936

2,4332,449

العرض في سوق الإسكان4  

وسط جدة شرق جدة جنوب جدة شمال جدة غرب جدة أخرى

   جدول رقم (1): تفاصيل نتائج المرحلة الأولى من برنامج الأراضي البيضاء 

المصدر : برنامج رسوم الأراضي البيضاء في وزارة الإسكان

 عدد الأراضي الخاصة

الخاضعة للرسم

 اجمالي المساحة

الخاضعة للرسم (م2)
عدد أوامر السداد

224118,002,221.36327الرياض

374159,515,994.17490جدة

336109,566,024.22503حاضرة الدمام

934387,084,239.751,320الإجمالي

جدةالرياض
 حاضرة
الدمام

الإجمالي

 المساحة الخام للأراضي
 الخاصة الخاضعة للرسم
(بالمليون متر مربع)

118159.5109.5387

 المخزون من الأراضي الخاصة
 الصالحة لبناء المساكن
(بالمليون متر مربع)

70.895.765.7232.2

 المخزون من قطع الأراضي
 الخاصة ذات مساحة 400 متر

 مربع
(عدد)

177,000239,250164,250580,500

جدول رقم (2): مخزون الأراضي الخاصة الصالحة للبناء 
ضمن المرحلة الأولى من برنامج الأراضي البيضاء

المصدر : الدراسات والبحوث في وزارة الإسكان
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تراجع أسعار أغلب المواد الإنشائية  في شهر مايو •
تـتابـع وزارة الإسـكان مـن خـلال المـكتبة الإحـصائـية لـلهيئة الـعامـة لـلإحـصاء مـتوسـطات أسـعار السـلع والمـواد الاسـتهلاكـية، والـتغيرات الشهـريـة والـربـعية والـسنويـة الـتي تـطرأ عـليها فـي كـامـل 

أرجـــاء المـــملكة مـــنذ عشـــر ســـنوات، وتـــتركـــز هـــذه المـــتابـــعة عـــلى أســـعار أهـــم المـــواد الإنـــشائـــية ذات الـــعلاقـــة بـــتشييد وبـــناء وتحســـين المـــساكـــن، كحـــديـــد التســـليح والاســـمنت والخشـــب والـــكيابـــل 

والخرسانة الجاهزة والجبس والألمنيوم.

الأسعار في سوق الإسكان5  

جدول رقم (3): تطور متوسط أسعار المواد الإنشائية

المصدر : تحليل بيانات الهيئة العامة للإحصاء

الوحدةالمادة الإنشائية

قيمة التغيّر في متوسط السعر بالريال بينمتوسط السعر بالريال

 مايو
2016

 أبريل
2017

مايو 
2017

مايو 2017 
و 

مايو 2016

مايو 2017 
و 

أبريل 2017

▼28.80▼3,213.82,968.482,939.68274.12طنحديد تسليح 6مم وطني

▼99.18▼2,481.712,225.412,126.23355.48طنحديد تسليح 8مم وطني

▼93.61▼2,481.232,219.842,126.23355طنحديد تسليح 10 مم وطني

▼49.67▼2,323.982,102.622,052.95271.03طنحديد تسليح 12مم وطني

▼46.15▼2,307.252,097.462,051.31255.94طنحديد تسليح 14مم وطني

▼45.33▼2,297.832,096.152,050.82247.01طنحديد تسليح 16مم وطني

▼44.57▼2,296.062,094.322,049.75246.31طنحديد تسليح 18مم وطني

▲3.08▲1034.5636.5739.655.09 كجمكيابل ربط الحديد صيني

▼0.07▼14.2512.612.531.72كيس 50 كجمإسمنت أسود وطني

▼0.03▼41.0939.9239.891.2كيس 50 كجمإسمنت ابيض وطني

▼14.10▼10001,601.231,481.561,467.46133.77 بلكهبلوك اسود مقاس 15سم

▼10.72▼10001,681.751,555.161,544.44137.31 بلكهبلوك اسود مقاس 20سم

0.0▼22.1621.2321.230.93م2بلاط كسر رخام بلدي
▲1.56▼1,084.03950951.56132.47م3خشب تشيلي

▼2.69▼1,038.39971.23968.5469.85م3خشب روماني

▼30.96▼4,392.394,266.674,235.71156.68م3خشب تيك أفريقي

▲12.93▼2,355.122,267.542,280.4774.65م3خشب أبلاكاش إندونيسي

0▼0.650.640.640.01مترأسلاك كهربائية 2.5مم وطني
1.011.011.0100مترأسلاك كهربائية 4مم وطني
0▲1.531.551.550.02مترأسلاك كهربائية 6مم وطني
▼0.15▼11.8211.7711.620.2متركيابل كهربائية 10مم وطني

▼0.1▼25.0624.9624.910.15متركيابل كهربائية 25مم وطني

▼0.38▼32.0832.4832.10.02متركيابل كهربائية 35مم وطني

▼0.13▼44.3744.0343.90.47متركيابل كهربائية 50مم وطني

▼0.33▼64.0463.563.170.87متركيابل كهربائية 70مم وطني

▼0.1▲87.6588.6688.520.87متركيابل كهربائية 95مم وطني

▲0.03▲109.77113.85113.884.11متركيابل كهربائية 120مم وطني

▼1.5▲268.4280.66279.1510.75متركيابل كهربائية 300مم وطني

▼0.71▼59.8649.8749.1610.7م3رمل ناعم ابيض

▼0.01▼53.6543.3143.310.35م3مخلوط ( رمل و بحص)

▼0.51▼26.9923.4322.924.07م3رمل احمر

▼0.59▼212.8196.79196.216.6م3خرسانة مقاوم 350ك

▼1.21▼193.77178.74177.5316.24م3خرسانة مقاوم 250ك

▼0.63▼203.43187.18186.5516.88م3خرسانة عادي 350ك

▼0.91▼183.72169.09168.1815.54م3خرسانة عادي 250ك

▼0.05▼11.281111.050.23كيس 40 كجمجبس وطني

▼0.04▼5.865.3662.4762.432.93 مألمنيوم (حلق جنب سعودي)
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الجـدول رقـم (3) يـعرض مـقارنـة مـتوسـطات الأسـعار لـ 37 مـادة إنـشائـية خـلال شهـر مـايـو 

مـــن الـــعام 2016م  وشهـــري أبـــريـــل ومـــايـــو مـــن الـــعام 2017م  وكـــذلـــك مـــقارنـــة قـــيمة الـــتغير 

الـتي حـصلت فـيها عـلى إمـتداد الـعام الأخـير وكـذلـك الشهـر الأخـير. حـيث يـلاحـظ تـواصـل 

تــراجــع أغــلب أســعار المــواد الإنــشائــية فــي مــايــو 2017 مــقارنــة بــأســعارهــا فــي نــفس هــذا 

الشهـــر مـــن عـــام 2016 والـــذي بـــلغت نســـبته 8.9% كـــمعدل لجـــميع المـــواد الإنـــشائـــية. هـــذا 

الإنـــخفاض إســـتمر خـــلال الشهـــر الأخـــير (بـــين مـــايـــو 2017 وأبـــريـــل 2017) ولـــكن بنســـبة 

1.57% بـالـرغـم مـن تـسجيل ارتـفاع بـ 13 ريـالاً فـي سـعر المـتر المـكعب الـواحـد مـن خشـب 

أبلاكاش الأندونيسي وارتفاع بـ 3 ريال في سعر كيابل ربط الحديد الصيني.  

أهــم مــا يــلاحــظ فــي أســعار المــواد الإنــشائــية هــو إســتمرار تــراجــع أســعار جــميع أصــناف 

حـــديـــد التســـليح وجـــميع أنـــواع الإســـمنت والـــبلوك والخـــرســـانـــة الـــجاهـــزة خـــلال شهـــر مـــايـــو 

مـقارنـة بشهـر أبـريـل، حـيث بـلغت نسـبة الإنـخفاض 3% فـي حـديـد التسـليح فـي حـين أنـها 

لــم تــتجاوز1% بــالنســبة لــلإســمنت والــبلوك والخــرســانــة الــجاهــزة. ويــعزى هــذا الانــخفاض 

فــــي مــــعدلات الأســــعار خــــاصــــة فــــي الــــبلوك الأســــود بنســــبة 0.5% وفــــي جــــميع أصــــناف 

الخــرســانــة الــجاهــزة بنســبة 0.2% خــلال شهــر واحــد إلــى زيــادة مخــزون الإســمنت المــعد 

لـلتسويـق لـدى جـميع المـصانـع الـوطـنية لـلإسـمنت الـتي ضـخت جـميعها مـا يـقرب عـن 4.51 

مـليون طـن مـن الإسـمنت الأسـود فـي الـسوق خـلال شهـر مـايـو. هـذا الإنـخفاض المـتواصـل 

فــي أســعار الإســمنت الأســود مــنذ مــا يــزيــد عــن الــعام إنــعكس أيــضا عــلى أســعار الــبلوك 

الأسـود والخـرسـانـة الـجاهـزة ومخـلوط الـرمـل والـبحص للشهـر الـخامـس عـلى الـتوالـي مـنذ 

بـدايـة 2017. فـي المـقابـل شهـدت أسـعار الأسـلاك الكهـربـائـية إسـتقرارا خـلال شهـر مـايـو 

بعد ما كانت إرتفعت بجميع أصنافها قبل سنة من ذلك.  

ويـعتبر انـخفاض تـكالـيف مـواد الـبناء مـؤشـرًا إيـجابـيا لـلقطاعـات الأخـرى المـرتـبطة بـقطاع 

الإســكان كــالــصناعــة والــتجارة والخــدمــات، بــما أنــه يــؤثــر بــشكل مــباشــر عــلى طــلب مــواد 

الـبناء الأخـرى، وبـشكل غـير مـباشـر عـلى الاسـتثمارات ذات الـعلاقـة بـإنـتاجـها. ويـتوقـع أن 

يــسهم هــذا الانــخفاض المــلحوظ مــنذ مــدة فــي أســعار المــواد الإنــشائــية فــي تــحفيز نــشاط 

الـتشييد والـبناء فـي الـقطاع الـعقاري خـلال الـنصف الـثانـي مـن الـعام 2017 خـاصـة بـعد 

الــبدء فــي إصــدار أوامــر ســداد رســوم الأراضــي الــبيضاء الــتي مــن شــأنــها دفــع المــعروض 

مــن الأراضــي الــسكنية والحــد مــن تــكلفة الــتشييد. كــل هــذه الــعوامــل ســتساعــد المــطوريــن 

الـــعقاريـــين عـــلى التخـــطيط الســـليم والـــتقديـــر الـــصحيح لـــتكلفة الإنـــتاج عـــلى امـــتداد عـــمر 

المـــشاريـــع وتـــتيح لـــهم الـــفرصـــة لإعـــادة طـــرح مـــنتجات ســـكنية بـــأســـعار تـــتناســـب وطـــلبات 

وقدرات الفئات ذات الدخل المحدود والمتوسط.  

الرقم القياسي لتكاليف السكن لشهر مايو 2017 •

تــعمل الــهيئة الــعامــة لــلإحــصاء عــلى نشــر الــرقــم الــقياســي لــتكلفة المــعيشة بــصفة دوريــة، 

لـــيشمل مـــجالات الاســـتهلاك الـــعائـــلي المـــتنوعـــة، بـــما فـــيها مســـتلزمـــات الـــسكن مـــن إيـــجار 

وصـيانـة وخـدمـات. فـي تـقريـر شهـر مـايـو 2017م  يـتضح أن الـرقـم الـقياسـي الـعام لـتكلفة 

المـعيشة قـد سجـل تـراجـعاً طـفيفا خـلال شهـر مـايـو مـن عـام 2017 مـقارنـة بشهـر أبـريـل مـن 

نـفس الـعام بنسـبة 0.1% ولـكن لـم يـشمل هـذا الـتراجـع الأرقـام الـقياسـية الأخـرى المـرتـبطة 

بــــقطاع الإســــكان كــــتكلفة صــــيانــــة وإصــــلاح المــــسكن وتــــكلفة الــــتزود بــــالمــــياه وبــــالخــــدمــــات 

الأخــرى المــتصلة بــالمــسكن كــالــصرف الــصحي والــتنظيف وغــيرهــا، حســب مــاهــو مــوضــح 

في الجدول رقم (4). 

ومــن خــلال الـجـــدول رقــم (4) يــلاحــظ إســـتـقـرار فــي الــمـؤشــر الـــعـام لإيـــجـار الــمـسـاكــن خــلال 

شـهــر مــايــو مــن عــام 2017 مــقـارنــة بـشـهــر أبــريــل مــن نــفـس الـــعـام عــلـى مـســـتـوى الـــمـمـلـكـة.  

ولــكـن الأرقـــام الــقـيـاســيـة الــمـرتــبـطـة بــتـكـالــيـف الـــسـكـن فــي كــامــل أرجـــاء الـــمـمـلـكـة شـهــدت 

ارتــفـاعــاً طـــفـيـفـا خــلال شـهــر مــايــو 2017 مــقـارنــة بـمـســتـويــاتــهـا فــي شـهــر أبــريــل مــتـأثــرة 

بــشـكـل خــاص بــارتــفـاع تـــكـلـفـة خــدمــات إصــلاح الـــمـسـكـن. إذ أن تـــكـلـفـة خــدمــات اصــلاح 

الـــمـسـكـن فــي شـهــر مــايــو 2017 فــاقــت مــا كــانــت عــلـيـه مــنـذ ســنـة، أي فــي شـهــر مــايــو 

2016. فـــي الـــمــقــابـــل حـــافـــظــت تـــكــالـــيــف الــــمــواد الـــتــي يـــتــم اســـتــخــدامـــهــا فـــي الـــصــيــانـــة 

والـــتــرمـــيــم وتـــكــالـــيــف الــــتــزود بـــالـــمــيــاه الـــصــالـــحــة لــلــشــــرب والــخـــدمـــات الأخــــرى الــــمــتــصــلــة 

بـالـمسكن عـلى نـفس تــكلفتها فـي شهـر أبـريـل.   

وعــلـى مـســـتـوى أهــم الـــمـدن الــسـعـوديــة، يــلاحــظ أن تـــغـيـَرالأرقـــام الــقـيـاســيـة لــتـكـالــيـف الـــسـكـن 

والـخــدمــات الـــمـتـصـلـة بــه، بــيـن شـهــري أبــريــل ومــايــو مــن عــام 2017، كــان مـــخـتـلـفـا مــن 

مـديـنة إلـى أخــرى، حسـب مـا يظهـر فـي الجــدول رقـم (5). 
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جدول رقم (4): تطور الأرقام القياسية لتكاليف السكن والمساكن 
سنة الأساس 2007=100

مايو 2017أبريل 2017فبراير 2107مايو2016

188.0189.6188.9188.9الإيجار للسكن

138.2134.2133.7134.5صيانة وإصلاح المسكن

127.1121.3121.0121.0مواد إصلاح المسكن•

155.7154.6153.8155.9 خدمات إصلاح المسكن•

222.7219.9221.2221.2المياه والخدمات المتصلة بالمسكن

المصدر: الهيئة العامة للإحصاء

جدول رقم (5):  نسبة تغيَرالأرقام القياسية لتكاليف السكن 
بين شهري أبريل ومايو 2017 

سنة الأساس 2007=100

السكن والمياه 

والخدمات 

المتصلة بالمسكن

 الإيجار

للسكن 

صيانة واصلاح 

المسكن

المياه والخدمات 

المتصلة بالمسكن

0.40.0-0.6+0.4+الرياض

0.00.00.00.0مكة المكرمة

0.30.0+1.0+0.7+المدينة المنورة

1.30.0+2.2-1.7-جدة

0.80.0+1.0-0.8-الطائف

2.30.0+2.0+1.8+الدمام

المصدر: الهيئة العامة للإحصاء
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خـلال هـذه الـفترة الـوجـيزة، شهـدت تـكالـيف الـسكن والخـدمـات المـتصلة بـالمـسكن ارتـفاعـاً 

طــفيفا قــارب 1.8% فــي الــدمــام وأقــل مــن 1% فــي كــل مــن الــريــاض والمــديــنة المــنورة، فــي 

حـــين انـــخفض هـــذا الـــنوع مـــن الـــتكالـــيف بنســـبة 1.7% فـــي مـــديـــنة جـــدة وبنســـبة أقـــل فـــي 

الـطائـف وحـافـظ عـلى نـفس المسـتوى فـي مـكة المـكرمـة. فـي المـدن الـسعوديـة الـتي إنـخفض 

فـيها الـرقـم الـقياسـي لـتكالـيف الـسكن كـان مـردّه إنـخفاض تـكلفة الإيـجار الـذي فـاق %2 

فـي مـديـنة جـدة خـلال شهـر مـايـو. وتـعتبر مـديـنتي جـدة والـطائـف الـوحـيدتـين الـلتين تـراجـعت 

فـيهما أسـعار إيـجار المـساكـن خـلال شهـر مـايـو مـقارنـة بـالشهـر الـسابـق. أهـم إرتـفاع فـي 

أســعار إيــجار المــساكــن تــم تــسجيله فــي المــنطقة الشــرقــية فــي مــديــنة الــدمــام حــيث وصــل 

2%  خـلال شهـر مـايـو مـقارنـة بشهـر أبـريـل وبنسـب أقـل مـن ذلـك فـي كـل مـن المـديـنة المـنورة 

والرياض. 

هـذا الـتبايـن فـي تـغيرّ تـكالـيف الإيـجارات الـسكنية بـين المـدن السـت قـابـله أيـضا تـبايـن فـي 

تـــكلفة صـــيانـــة وإصـــلاح المـــسكن. هـــذا المـــؤشـــرالمـــرتـــبط إرتـــباطـــا وثـــيقاً بـــتغيّر أســـعار مـــواد 

الــــبناء وخــــدمــــات صــــيانــــة وتحســــين جــــودة المــــسكن، يــــشير إلــــى تــــراجــــع طــــفيف فــــي تــــكلفة 

صـــيانـــة وإصـــلاح المـــساكـــن فـــي مـــديـــنة الـــريـــاض دون غـــيرهـــا مـــن المـــدن. حـــيث بـــلغ أكـــبر 

إرتـفاع لهـذا المـؤشـر فـي مـديـنة الـدمـام بنسـبة 2.3%. أمـا تـكلفة المـياه والخـدمـات الأخـرى 

المـتصلة بـالمـسكن فـهي مسـتقرة مـنذ أكـثر مـن نـصف سـنة فـي جـميع المـدن الـسعوديـة وتـعدُّ 

مــديــنة مــكة المــكرمــة الــوحــيدة مــن بــين المــدن الــسعوديــة الــتي حــافــظت فــيها كــل المــؤشــرات 

المـــرتـــبطة بـــالـــسكن والإســـكان عـــلى اســـتقرارهـــا خـــلال شهـــر مـــايـــو 2017 مـــقارنـــة بـــالشهـــر 

السابق.  

أداء القطاع العقاري خلال شهر مايو 2017م •

تـعمل الـسوق المـالـية الـسعوديـة ‘’تـداول ’’كـمرآة عـاكـسة لـوضـع الاقـتصاد الـوطـني، ويـلعب 

المــؤشــر الــعام لأســعار الأســهم فــيها دور المــوجـّــــه لــلموارد المــالــية المــتوفــرة إلــى المــجالات أو 

الـقطاعـات الأكـثر ربـحية، عـلى اعـتبار أن أسـعار الأسـهم هـي انـعكاس لـتوقـعات الأحـداث 

الاقــتصاديــة المــتوقــعة مســتقبلا، وعــليه فــإن تــغير مســتوى هــذا المــؤشــر يحــدد بــشكل كــبير 

جدا ملامح التوجهات الاستثمارية والاقتصادية المرتقبة. 

وبـذلـك تـلعب الـسوق المـالـية دوراً هـامـاً فـي تـقويـم الشـركـات والمشـروعـات والـقطاعـات، وذلـك 

مـن خـلال كـشف واقـعهم الاقـتصادي للمسـتثمريـن الـذيـن يـعملون بـاسـتمرار عـلى تـحويـل 

أوراقــهم المــالــية مــن شــركــة إلــى أخــرى، أو مــن قــطاع إلــى آخــر حســب تــوقــعات الــنجاح أو 

الفشـــل، لـــينعكس ذلـــك عـــلى الـــقيمة الـــسوقـــية لأســـهم كـــل مـــنها، ويـــعتبر انـــخفاض مـــؤشـــر 

أســــعار أســــهم قــــطاع مــــن الــــقطاعــــات داخــــل الــــسوق دلــــيلًا عــــلى مــــروره بــــفترة صــــعوبــــاتٍ 

اقـتصاديـة قـد تتسـبب فـي تـقلص مـركـزه المـالـي وتـباطـؤ أربـاحـه، أمـا ارتـفاعـه فـيكون مـؤذنـاً 

بجاذبية استثمارية متزايدة تدعم نمو القطاع على المدى القريب. 

وحســب الــتقريــر الإحــصائــي لشهــر مــايــو مــن عــام 2017م فــقد أغــلق المــؤشــر الــعام لــسوق 

الأوراق المـــالـــية ‘’تـــداول’’ عـــند مســـتوى 6871.24 نـــقطة، مـــنخفضاً 142.23 نـــقطة مـــقارنـــة 

بـإغـلاق الشهـر الـسابـق (أبـريـل)  وهـو مـا يـمثل تـراجـعا لـلمؤشـرالـعام بنسـبة 2%، وقـد كـانـت 

أعــــــلى نــــــقطة إغــــــلاق لــــــلمؤشــــــر خــــــلال شهــــــر مــــــايــــــو  فــــــي يــــــوم 2017/5/2 م عــــــند مســــــتوى 

7012.81 نقطة. 

هـذا وقـد بـلغت الـقيمة الـسوقـية لـلأسـهم المـصدرة فـي نـهايـة شهـر مـايـو 64.66 مـليار ريـال ، 

مسجـلة إنـخفاضـا بنسـبة 1% مـقارنـة بـالشهـر الـسابـق. وبـالـرغـم مـن ذلـك بـلغ إجـمالـي عـدد 

الأسـهم المـتداولـة خـلال شهـر مـايـو 4.13 مـليار سـهم مـقابـل 3.48 مـليار سـهم تـم تـداولـهم 

خـــلال شهـــر أبـــريـــل مـــسجلاً ارتـــفاعـــاً بنســـبة 18.7%. ولـــكن عـــلى مســـتوى إجـــمالـــي عـــدد 

الـــــصفقات المـــــنفذة خـــــلال الشهـــــر فـــــقد تـــــم تـــــسجيل تـــــراجـــــع بنســـــبة 12.84%، لـــــيبلغ عـــــدد 

الــــصفقات المــــنفذة فــــي شهــــر مــــايــــو 1.55 مــــليون صــــفقة مــــقابــــل 1.77 مــــليون صــــفقة تــــم 

تنفيذها خلال شهر أبريل. 

أمــا عــلـى مـســـتـوى الـــقـطـاع الـــعـقـاري الـــمـمـثـل فــي الــصـنـاديــق الــعـقـاريــة وشــركــات إدارة 

وتــطـويــر الـــعـقـارات الــمـدرجــة فــي الـــسـوق الــمـالــي الــرئــيـسـي وعــددهــم  4 صــنـاديــق عــقـاريــة و 

10 شــركــات تــطـويــر عـــقـاري، فــقـد بــلـغ عــدد الـــصـفـقـات الـــمـنـفـذة فــي نــهـايــة شـهــر مــايــو 

218,529 صــفـقـة مــثـلـت 14.12% مــن إجــمـالــي الـــصـفـقـات الـــمـنـفـذة فــي الـــسـوق خــلال 

الـشـهـــر، وتــوزعــت بــيـن الــصـنـاديــق الــعـقـاريــة وشــركــات الــتـطـويــر الـــعـقـاري عــلـى نــحـو مــا هــو 

مـبين فـي الجــدول رقـم (6): 

وقــــد مــــكن هــــذا الــــعدد مــــن الــــصفقات المــــنفذة مــــن قــــبل الــــقطاع الــــعقاري فــــي ســــوق المــــال 

الــسعودي مــن تــداول أكــثر مــن 1.7 مــليون ســهماً بنســبة 41.21 % مــن إجــمالــي الأســهم 

المــــتداولــــة فــــي الــــسوق خــــلال شهــــر مــــايــــو 2017م وبــــقيمة نــــاهــــزت 14 مــــليار ريــــال، مــــثلت 

21.76% مـــن إجـــمالـــي قـــيمة الأســـهم المـــتداولـــة فـــي الـــسوق. وتـــعكس هـــذه الأرقـــام الـــقيمة 

الــعالــية والــدور الــرئــيسي لــلصناديــق والشــركــات الــعقاريــة داخــل ســوق المــال الــسعودي إذ 

تــفيد الإحــصائــيات وجــود صــندوق عــقاري (جــدوى ريــت الحــرمــين) وشــركــة تــطويــرعــقاري 

(دار الأركـــان) مـــن بـــين الشـــركـــات الخـــمس الأكـــثر نـــشاطـــا فـــي ســـوق المـــال الـــسعودي مـــن 

حــــيث عــــدد الــــصفقات وعــــدد وقــــيمة الأســــهم المــــتداولــــة خــــلال شهــــر مــــايــــو. ولــــقد تــــعزز دور 

الــقطاع الــعقاري فــي ســوق تــداول بــإدراج صــندوق عــقاري جــديــد (صــندوق تــعليم ريــت) 

في السوق مع نهاية شهر مايو ليرتفع العدد إلى أربعة صناديق. 

ويظهـر مـن خـلال هـذه الإحـصائـيات أن شـركـات إدارة وتـطويـر الـعقارات اسـتأثـرت بنسـب 

أكــبر مــن الــصناديــق الــعقاريــة مــن حــيث عــدد وقــيمة الأســهم المــتداولــة فــي الــسوق المــالــية 

خـلال شهـر مـايـو  ولـكن ذلـك لـم يـنعكس عـلى مسـتوى مـؤشـر أسـعار أسـهمها مـقارنـة بشهـر 

أبريل، حسب ماهو موضح في الجدول رقم (7). 
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 الصناديق العقارية

6.81% (6.02%)105,351عدد الصفقات المنفذة

6.26% (6.23%)258,143,603عدد الأسهم المتداولة

5.96% (5.75%)3,853,416,486.15قيمة الأسهم المتداولة بالريال

شركات إدارة وتطوير العقارات

7.32% (6.38%)113,178عدد الصفقات المنفذة

34.96% (19.11%)1,442,269,016عدد الأسهم المتداولة

15.81% (8.62%)10,221,029,937.15قيمة الأسهم المتداولة بالريال

المصدر: تداول (التقارير الإحصائية الشهرية) 

جدول رقم (6): إحصائيات القطاع العقاري في السوق المالية  
(نهاية شهر مايو 2017)

ملاحظات: 

- النِسب بين قوسين تعود لشهر أبريل 2017 وقد وضعت للمقارنة. 

- تم إدراج صندوق عقاري جديد خلال شهر مايو في سوق المال بتاريخ 2017/5/30  وبرأس مال 285 مليون ريال.



النشرة الدورية لوزارة الإسكان - العدد الخامس

مــع نــهايــة شهــر مــايــو مــن الــعام الــحالــي شهــد مــؤشــر أســعار أســهم الــصناديــق الــعقاريــة 

إنـــخفاضـــا مـــهماً بنســـبة 11.29% مـــقارنـــة بمســـتواه فـــي نـــهايـــة شهـــر أبـــريـــل لـــيصل إلـــى  

5,729.95 نـقطة وذلـك بـالـرغمـ مـن بلـوغـه 5,833.33 نـقطة فـي آخرـ شهرـ مـارس. فـي نفـس 

الــــوقــــت  وبــــعد إرتــــفاع فــــي نــــهايــــة شهــــر مــــارس فــــإن مــــؤشــــر أســــعار أســــهم شــــركــــات إدارة 

وتـطويـر الـعقارات شهـد انـخفاضـا بـلغ نسـبة 4.08% فـي نـهايـة شهـر مـايـو 2017 مـقارنـة 

بنهاية شهر أبريل. 

وتــعكس هــذه الــنتائــج الــحالــة المــتذبــذبــة داخــل ســوق الــعقار والــتوجــهات الاســتثماريــة الــتي 

تـــميزه مـــن فـــترة إلـــى أخـــرى بـــما أن المـــوارد المـــالـــية للمســـتثمريـــن خـــلال شهـــر مـــايـــو تـــوزعـــت 

بــشكل عــكسي لــطبيعة تــوزعــها فــي نــهايــة شهــر أبــريــل. والمــلاحــظ مــن هــذه التحــركــات هــو 

الـتوجـه الـواضـح لـنوايـا المسـتثمريـن الـعقاريـين فـي الـصناديـق الـعقاريـة الـتي تسـتثمر فـي 

الــعقارات الــقائــمة مــطورة تــطويــراً إنــشائــياً، والــتي يــرى فــيها المســتثمرون فــرصــة لــتحقيق 

دخــــلٍ تــــأجــــيري دوري دون مــــخاطــــر، بــــالإضــــافــــة لــــكونــــها  تــــتيح لــــهم شــــراء وبــــيع وحــــدات 

الصناديق بنفس طريقة تداول الأسهم في السوق المالية. 

الـعلاقـات السـببية بـين مـلكية المـساكـن وبـعض الـقطاعـات •

الإقـتصاديـة الأخـرى فـي المـملكة الـعربـية الـسعوديـة خـلال 

الفترة 2016-1971 

(المــرحــلة الــرابــعة: تــقديــر الــعلاقــات طــويــلة الأجــل بــين قــطاع 

الإسكان والقطاعات الإقتصادية الأخرى)  

تــقوم وزارة الإســكان بــتنفيذ دراســة إحــصائــية مــعمقة عــلى مــراحــل؛ بهــدف تــقديــر وتــقييم 

عــلاقــات الــتأثــير والــتأثــر، أو الــعلاقــات الســببية عــلى المــدى الــقصير وعــلى المــدى الــطويــل 

(short- and long-run causality)، وتـــوقـــعات ارتـــداداتـــها فـــي المســـتقبل بـــين قـــطاع 

الإسـكان وسـبعة مـن أبـرز الـقطاعـات الاقـتصاديـة الأخـرى فـي المـملكة الـعربـية الـسعوديـة، 

وهـي: قـطاع الـزيـت الـخام والـغاز الـطبيعي، وقـطاع الـنشاطـات التـعديـنية والـتحجيريـة غـير 

الـنفطية، وقـطاع الـصناعـات الـتحويـلية غـير الـنفطية وقـطاع الكهـربـاء والـغاز والمـاء، وقـطاع 

الـــــتشييد والـــــبناء، وقـــــطاع تـــــجارة الجـــــملة والتجـــــزئـــــة والمـــــطاعـــــم والـــــفنادق، وقـــــطاع الـــــنقل 

والتخزين والاتصالات. 

تـضمن الـعدد الـثانـي مـن هـذه النشـرة، المـرحـلة الأولـى مـن الـدراسـة، الـتي كـان مـوضـوعـها 

تحـليل الارتـباطـات الخـطية لـلقيم المـضافـة بـالأسـعار الـثابـتة لهـذه الـقطاعـات خـلال الـفترة 

1971-2016. وبـينت أن مـعامـل ارتـباط بـيرسـون كـان مـوجـباً ومـرتـفعًا نسـبيًا خـاصـة بـين 

قطاع ملكية المساكن، وقطاعي البناء والتشييد، والزيت الخام والغاز. 

كـما تـضمن الـعدد الـثالـث مـن هـذه النشـرة، المـرحـلة الـثانـية مـن الـدراسـة، والـتي تـم خـلالـها 

اخــتبار مــدى اســتقرار الــقيم المــضافــة بــالأســعار الــثابــتة لهــذه الــقطاعــات؛ لــتأكــيد وتحــديــد 

الــــطرق والــــتقنيات المــــناســــبة إحــــصائــــيًا لــــتحقيق الأهــــداف المــــعلنة لــــلدراســــة. وقــــد خــــلصت 

المـرحـلة الـثانـية إلـى أن جـميع الـقطاعـات مـوضـوع الـدراسـة مـتكامـلة مـن الـدرجـة الأولـى عـند 

مستويات دلالة قياسية، وأنه يمكن استخدامها لأغراض التكامل المشترك.  

المـــرحـــلة الـــثالـــثة الـــتي نشـــرت فـــي الـــعدد الـــرابـــع تـــضمنت تحـــليل هـــذا الـــتكامـــل المشـــترك، 

لـــلتعرف عـــلى الـــعلاقـــة الـــحقيقية بـــين الـــقطاعـــات الاقـــتصاديـــة، مـــن خـــلال إيـــجاد مـــتجهات 

الــتكامــل المشــترك وإزالــة أثــرهــا، حــيثما كــان ذلــك مــناســباً. وبــاســتخدام مــنهج جــوهــانــسن 

(1988) تـــمت دراســـة الـــتكامـــل المشـــترك بـــين الســـلاســـل الـــزمـــنية لـــلقطاعـــات الـــثمانـــية مـــن 

خلال إجراء اختبار الأثر الذي أكد وجود علاقات طويلة الأجل بينها.  

فــي هــذه المــرحــلة الــرابــعة وبــعد الــتأكــد مــن وجــود هــذه الــعلاقــات طــويــلة الأجــل بــين قــطاع 

الإسكان وبقية القطاعات الأخرى سيتم العمل على تحديد شكلها وتقدير قيمها.  

عـــلى مســـتوى تحـــديـــد الـــشكل فـــإن هـــذه الـــعلاقـــة طـــويـــلة الأجـــل تـــتضمن إتـــجاهـــا زمـــنيا 

( time trend:𝒂𝟣𝒕)  يــتكفل بــإبــراز آثــار الــتطور الــتكنولــوجــي عــليها، كــما أنــها تــتضمن 

قــــاطــــعا (intercept:𝒂0 ). وبــــأخــــذ خــــصائــــص الــــبيانــــات بــــعين الإعــــتبار، تــــتشكل هــــذه 

العلاقة طويلة الأجل على نحو النموذج الموضح في المعادلة الرياضية التالية: 

فــي هــذه المــعادلــة الــريــاضــية، يــمثل 𝒀𝒕 الســلسلة الــزمــنية لــلقيمة المــضافــة لــقطاع الإســكان 

فــــي حــــين يــــمثل 𝑿𝒋𝒕 الســــلاســــل الــــزمــــنية لــــلقيم المــــضافــــة لــــلقطاعــــات الإقــــتصاديــــة الســــبعة 

الأخــــرى خــــلال الــــفترة المــــمتددة مــــن 1971 إلــــى 2016. ولــــلأســــباب الــــتي تــــم ذكــــرهــــا فــــي 

المـراحـل الـسابـقة مـن هـذه الـدراسـة تـم تـحويـل الـقيم المـضافـة لـكل الـقطاعـات الإقـتصاديـة 

 𝜷𝒋 وبـــــــــناءً عـــــــــليه تـــــــــمثل مـــــــــقدرات مـــــــــعالـــــــــم الـــــــــنموذج ،(𝑳𝒏) إلـــــــــى الـــــــــصيغة الـــــــــلوغـــــــــارتـــــــــمية

( 𝒋=1,2,3…..7)  مـرونـات الـقيمة المـضافـة لـقطاع الإسـكان بـالنسـبة لـلتغيرات الـحاصـلة 

عـلى مسـتويـات الـقيم المـضافـة لـلقطاعـات السـبعة الأخـرى فـي الأجـل الـطويـل. فـعلى سـبيل 

المــثال، مــقدرة المــعلمة 𝜷𝟣  تــقيس مــدى تــأثــر الــقيمة المــضافــة لــقطاع الإســكان بــالــتغير الــذي 

يــطرأ عــلى الــقيمة المــضافــة لــقطاع الــزيــت الــخام والــغاز الــطبيعي، فــي حــين تــقيس مــقدرة 

المـــعلمة 𝜷2  مـــدى تـــأثـــرالـــقيمة المـــضافـــة لـــقطاع الإســـكان بـــالـــتغير الـــذي يـــحصل فـــي الـــقيمة 

المــــضافــــة لــــقطاع الــــنشاطــــات الــــتعديــــنية والــــتحجيريــــة غــــير الــــنفطية وهــــكذا لــــبقية المــــعالــــم 

الأخرى للنموذج. 

يـذكـر أن مـقدرة المـعلمة  𝒂𝟣 الـلاحـقة بـالاتـجاه (t) فـي الـنموذج الـريـاضـي تـمثل مـعدل نـمو 

قـطاع الإسـكان فـي إطـار الـعلاقـة طـويـلة الأجـل بـينه وبـين الـقطاعـات الإقـتصاديـة الأخـرى. 

ومـــــن المـــــتوقـــــع أن تـــــكون إشـــــارة هـــــذه المـــــعلمة مـــــوجـــــبة، مـــــما يـــــعني تـــــأثـــــرا إيـــــجابـــــيا لـــــقطاع 

الإســــكان بــــالــــقطاعــــات الأخــــرى بــــشكل عــــام، وهــــو مــــا يــــبدو مــــنطقيا نــــظرا لــــتزايــــد قــــيمته 

المضافة عبر الزمن. 

10

جدول (7): أداء مؤشرات القطاعات العقارية في السوق المالية 

نسبة التغيرنهاية شهر مايونهاية شهر أبريل

11.29- %6,459.285,729.95الصناديق العقارية

 شركات إدارة وتطوير

العقارات
4,912.434,712.24% -4.08

المصدر: تداول (التقرير الإحصائي لشهر مايو 2017) 
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النشرة الدورية لوزارة الإسكان - العدد الخامس

أمـا عـلى مسـتوى تـقديـر هـذه الـعلاقـات فتظهـر الـنتائـج الأولـيّة المـفصلة المـبيّنة فـي الجـدول 

رقـم (8) أن قـطاع الـصناعـات الـتحويـلية غـير الـنفطية وكـذلـك قـطاع الكهـربـاء والـغاز والمـاء، 

وعــلى عــكس الــقطاعــات الخــمس الأخــرى، لا يــؤثــران مــعنويــا عــلى الــقيمة المــضافــة لــقطاع 

الإســـكان وذلـــك بـــالـــنظر إلـــى قـــيمة إحـــصائـــية t لـــكل مـــنهما. وبحســـب هـــذه الـــنتائـــج الأولـــيّة 

يـــلاحـــظ وجـــود تـــأثـــيرات طـــرديـــة وأخـــرى عـــكسية لـــنمو بـــعض الـــقطاعـــات الإقـــتصاديـــة عـــلى 

قطاع الإسكان.   

إذ تــــفيد إشــــارات المــــعلمة المــــقدرة إلــــى أنــــه مــــن بــــين الــــقطاعــــات الخــــمسة الــــتي لــــها تــــأثــــير 

مــــعنوي عــــلى الــــقيمة المــــضافــــة لــــقطاع الإســــكان خــــلال الــــفترة 1971-2016 يــــوجــــد ثــــلاث 

قـطاعـات ذات تـأثـير سـلبي عـلى المـدى الـطويـل وهـي قـطاع الـزيـت الـخام والـغاز الـطبيعي 

وقـــطاع الـــنشاطـــات الـــتعديـــنية والـــتحجيريـــة غـــير الـــنفطية وقـــطاع تـــجارة الجـــملة والتجـــزئـــة 

والمــطاعــم والــفنادق. وبــلغة الأرقــام فــإن كــلّ نــموّ فــي أيٍّ مــن هــذه الــقطاعــات الــثلاثــة بنســبة 

1%، يــؤدي عــلى الــتوالــي، إلــى تــراجــع نــمو قــطاع الإســكان بنســبة 1.171% و %1.058 

و %0.854. 

 فـي المـقابـل يـؤثـر كـلّ مـن قـطاع الـتشييد والـبناء وكـذلـك قـطاع الـنقل والتخـزيـن والاتـصالات 

مـــعنويـــا وإيـــجابـــيا عـــلى نـــمو قـــطاع الإســـكان، بـــحيث أنّ أيّ ارتـــفاعٍ فـــي الـــقيمة المـــضافـــة 

لهـذيـن الـقطاعـين بنسـبة 1% يتسـبب عـلى الـتوالـي فـي زيـادة نـمو قـطاع الإسـكان بنسـبة 

1.515% و %0.946. 

ومــــن الــــخصائــــص المــــميزة لهــــذه الــــنتائــــج الأولــــية هــــي أن الــــقيمة المــــطلقة لــــلمرونــــة المــــقدرة 

لـقطاعـات الـزيـت الـخام والـغاز الـطبيعي، الـنشاطـات الـتعديـنية والـتحجيريـة غـير الـنفطية، 

والـتشييد والـبناء جـميعها أكـبر مـن الـواحـد الـصحيح، مـما يـعني أن قـطاع الإسـكان يـتغير 

ســــــببياً بنســــــبة أكــــــبر مــــــن نســــــبة الــــــتغير الــــــتي تــــــحصل داخــــــل هــــــذه الــــــقطاعــــــات الــــــثلاثــــــة. 

وبـالـتوازي مـع ذلـك تـفيد الـنتائـج الأولـية أن الـقيمة المـطلقة لـلمرونـة المـقدرة لـقطاعـي تـجارة 

الجــــملة والتجــــزئــــة والمــــطاعــــم والــــفنادق، والــــنقل والتخــــزيــــن والاتــــصالات أقــــل مــــن الــــواحــــد 

الــصحيح، مــما يــعني أن نــموّ قــطاع الإســكان يــتأثــر بنســبة أصــغر مــن نســبة نــموّ هــذيــن 

القطاعين. 

ومـــن بـــين الـــنتائـــج المـــهمة فـــي هـــذه المـــرحـــلة مـــن الـــدراســـة هـــو أن قـــطاع الـــتشييد والـــبناء لـــه 

الـتأثـير الأكـبر عـلى قـطاع الإسـكان فـي الأجـل الـطويـل مـقارنـة بـبقية الـقطاعـات، وهـو أمـر 

طـبيعي يـتوافـق بـشكل كبـير مـع مـا تـقره النـظريـات الإقـتصاديـة فـي هـذا الـجانـب ومـع مـا تـم 

اســتنتاجــه مــنذ المــرحــلة الأولــى لهــذه الــدراســة مــن وجــود إرتــباط خــطي مــرتــفع بــين هــذيــن 

الــقطاعــين. الــنتيجة الــثانــية ذات الأهــمية الــبالــغة هــي أن المــعلمة المــقدرة لــلاتــجاه الــزمــني، 

ولـو أن قـيمتها ضـعيفة (0.073) إلاّ أنـها مـعنويـة إحـصائـيا وإشـارتـها مـوجـبة، وهـذا يـعني 

أنـه فـي إطـار الـعلاقـة طـويـلة الأجـل، يـتأكـد وجـود تـأثـير طـردي حـقيقي ومـعنوي لـلقطاعـات 

الإقـــتصاديـــة الأخـــرى مـــجتمعة عـــلى قـــطاع الإســـكان فـــي المـــملكة الـــعربـــية الـــسعوديـــة عـــبر 

سنوات فترة الدراسة. 

بــــعض هــــذه الــــنتائــــج الأولــــية المــــعلنة آنــــفا قــــد تــــبدو غــــير مــــنطقية أو قــــد لا تــــعكس الــــواقــــع 

كــالــتأثــير الســلبي لــقطاع الــزيــت الــخام والــغاز الــطبيعي عــلى قــطاع الإســكان وهــذا أمــر 

عـادي عـلى إعـتبار أن الـنموذج المـعتمد إلـى حـد الآن والمـتمثل فـي المـعادلـة رقـم (1) يـحجب 

دور الــتفاعــلات الــزمــنية الــتي تحــدث بــين هــذه الــقطاعــات عــلى المــدى الــقصير وذلــك بــفعل 

الــــتكامــــل المشــــترك بــــينها وهــــو مــــا يفســــر إلــــى حــــد كــــبير طــــبيعة المــــرونــــات المــــقدرة الــــتي تــــم 

الحصول عليها من خلال النموذج المعتمد ضمن المعادلة رقم (1).  

 Vector) فـــــــــــــي مـــــــــــــثل هـــــــــــــذه الـــــــــــــحالات يـــــــــــــتم تـــــــــــــصميم نـــــــــــــموذج مـــــــــــــتجه انحـــــــــــــدار ذاتـــــــــــــي

Autoregressive Model:VAR) عــــلى هــــيئة فــــروق أولـــــى لــــلمتغير مــــع إضــــافــــة فــــجوة 

 Vector) زمــــنية مــــتباطــــئة، ولــــذلــــك ســــنقوم بــــاســــتخدام نــــموذج تــــصحيح مــــتجهات الخــــطأ

Error Correction Model: VECM) بــــوصــــفه إحــــدى الــــتقنيات الإحــــصائــــية الحــــديــــثة 

فــي تحــليل ســرعــة الــتكييف والــتلاؤم لــلمتغيرات عــبر الــزمــن وهــو مــا ســيمكننا مــن حــساب 

مــعالــم الأجــل الــقصير وتحــديــد الــتعديــلات الــديــنامــيكية لــلانحــرافــات قــصيرة المــدى لــقطاع 

الإســـكان عـــن حـــالـــة الـــتوازن عـــلى المـــدى الـــطويـــل والـــحصول عـــلى الـــتقديـــرات الـــصحيحة 

والــثابــتة لــلمرونــات. هــذا مــا ســيتم الــقيام بــه فــي المــرحــلة الــقادمــة مــن هــذه الــدراســة ضــمن 

العدد القادم من هذه النشرة. 
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14.108-1.1710.083-الزيت الخام والغاز الطبيعي

 النشاطات التعدينية

والتحجيرية غير النفطية
-1.0580.221-4.787

 الصناعات التحويلية غير

النفطية
-0.4690.352-1.332

0.1630.1241.315الكهرباء والغاز والماء

1.5150.11812.839التشييد والبناء

 تجارة الجملة والتجزئة

والمطاعم والفنادق
-0.8540.189-4.519

0.9460.1128.446النقل والتخزين والاتصالات

(time trend) 0.0730.0193.842الإتجاه الزمني

(intercept) 20.096القاطع--

المصدر : وزارة الإسكان

جدول رقم (8): نتائج تقدير العلاقة طويلة الأجل بين قطاع الإسكان 
والقطاعات الإقتصادية الأخرى

مـلاحـظة: Y: تـمثل المـتغير الـتابـع أو المفُسـّـــــر فـي الـنموذج وهـي الـقيمة المـضافـة لـقطاع الإسـكان. تـرفـض فـرضـية عـدم 
معنوية المعلمة إذا كانت القيمة المطلقة لإحصائية t أكبر من القيمة الجدولية عند مستوى معنوية معين.



النشرة الدورية لوزارة الإسكان - العدد الخامس

أكـــمــل مـــركـــز خـــدمـــات الـــمــطــوريـــن "إتــــمــام" اعــــتــمــاد ثـــلاثـــة وعــشـــريـــن مــخــــطــطــاً لـــمــشــاريـــع 

عــقـاريــة تــمـثـل الــمـرحــلـة الأولـــى والــثـانــيـة لـمـخـــطـطـات مــشـاريــع وزارة الإســـكـان بــمـسـاحــة 

إجــمـالــيـة تــقـدر بــأربــعـيـن مـــلـيـون مــتـر مــربــع فــي عــدد مــن مــدن ومــحـافــظـات ومــراكــز الـــمـمـلـكـة، 

وكـــذلـــك اعــــتــمــاد مــشــــروع تـــطــويـــر شـــامـــل لــــلــقــطــاع الــــخــاص بـــالـــتــعــاون مـــع أمـــانـــة مـــديـــنــة 

الــريــاض بــمـسـاحــة 150000م2. حــيـث أنـهــت إجـــراءات الاعـــتـمـاد فــي وقــت قــيـاســي بــعـد 

تــقـديــم الــمـطـوريــن الــعـقـاريــيـن لـجـــمـيـع مــسـوغــات الاعـــتـمـاد لــتـلـك الـمـخـــطـطـات، مـــبـيـّنـاً أن 

الــمـشـاريــع تــوزعــت عــلـى (مــكـة الــمـكـرمــة – الــمـديــنـة الـــمـنـورة – الــريــاض – الـــمـنـطـقـة الـشــرقــيـة 

– عـسير – جــازان – الـباحـة – تـبوك). 

يـُـذكــر أن مــركــز خــدمــات الــمـطـوريــن "اتـــمـام" يــقـدّم خــدمــات عــدة مــن خــلال بــوابــة مــوحــدة 

لـــلــمــطــوريـــن مـــن أبـــرزهـــا اعــــتــمــاد مــخــــطــطــات تــــقــســيــمــات الأراضــــي، اعــــتــمــاد مــخــــطــطــات 

الــتـطـويــر الــشـامــل، إصـــدار رخــص الـــبـنـاء، إصـــدار شـــهـادات إتـــمـام الـــبـنـاء، تــرخــيـص بــيـع 

الــوحــدات الــعـقـاريــة عــلـى الــخـارطــة، تــرخــيـص تــطـويــر الأراضـــي عــلـى الــخـارطــة، الــتـرخــيـص 

لـــتــســويـــق مـــشــاريـــع الــــبــيــع عـــلــى الـــخــارطـــة داخـــل الـــســعــوديـــة لـــلــمــشــاريـــع الـــقــائـــمــة خـــارج 

الــسـعـوديــة، الــتـرخــيـص لــعـرض مــشـاريــع الـــبـيـع عــلـى الــخـارطــة داخــل الــسـعـوديــة لــلـمـشـاريــع 

الــقـائــمـة خــارج الــسـعـوديــة، إصـــدار شـــهـادات تـــسـجـيـل جـــمـعـيـة اتـــحـاد الـــمـلاك، طـــلـبـات 

ـــتـثـنـاءات، طــلـب تـــسـجـيـل اتـــحـاد الـــمـلاك، تـــسـجـيـل الأراضـــي الـــبـيـضـاء، ومـــتـطـلـبـات  الاسـ

الـســلامــة والــدفــاع الــمـدنــي، وكــذلــك طـــلـبـات الـشــراكــة مــع وزارة الإســـكـان عــلـى أراضـــي 

ـــع فــي فــروعــه لـــتـمـتـد إلــى جــمـيـع مــنـاطــق  ــ الــمـطـوريــن، ويـجـــري الـــعـمـل حــالــيـاً عــلـى الــتـوسّــ

الــمملكة لــتصبح إلـى جـانـب الــفروع الـحالـية الـتي تـشمل الـريـاض وجـدة والـدمـام. 

واصــل بــرنــامــج الـــبـيـع عــلـى الــخـارطــة "وافــي" جــولاتــه الــرقــابــيـة لـــتـطـبـيـق أنـــظـمـة وضــوابــط 

أنــشــــطــة الــــبــيــع والـــتــأجـــيــر عـــلــى الـــخــارطـــة الـــمــشــمــولـــة بـــالـــنــظــام، وذلـــك بـــعــد انــــتــهــاء مــهـــلــة 

دور الـــبــرنـــامـــج لــحـــمــايـــة الــــســوق مـــن  تــــصــحــيــح أوضــــاع عـــدد مـــن الــشـــركـــات فـــي إطـــار 

الــتـسـويــق لــلـمـشـاريــع الــمـخـالــفـة داخـــلـيـاً ومــن الـشــركــات والــمـشـاريــع الــوهــمـيـة الــخـارجــيـة 

الـتي يـتم تـسويـقها داخـل الــمملكة. 

وجـــاءت الــجـولات الــتـفـتـيـشـيـة الــتـي نــفـذتــهـا الــفـرق الــرقــابــيـة والــضـبـط الــقـضـائــي لــبـرنــامــج 

"وافــي" مــؤخــراً عــلـى مـســتـوى الــمـنـطـقـة الـشــرقــيـة، إذ شــمـلـت الـشــركــات الــمـسـوقــة لــلـوحــدات 

الــعـقـاريــة قــبـل أو أثــنـاء مــرحــلـة الــتـنـفـيـذ لــتـلـك الــمـشـاريــع، حــيـث تــم إيــقـاف الــتـسـويــق لـســتـة 

مــشـاريــع مــخـالــفـة لــضـوابــط الــبـيـع عــلـى الــخـارطــة، تــمـثـلـت فــي الــتـسـويــق لــوحــدات ســكـنـيـة فــي 

مـشــروعــيـن خــارج الــمـمـلـكـة بــنـظـام الــبـيـع عــلـى الــخـارطــة، والأخــرى شــركــات تــسـوق لــمـشـاريــع 

داخـلية عـلى الـخارطـة دون الـحصول عـلى الـرخـص الـلازمـة لـمزاولـة الـنشاط... 

أطـــلـقـت وزارة الإســـكـان مـــمـثـلـة فــي بــرنــامــج "إيـــجـار" صــيـغـة عــقـد الإيـــجـار الــمـوحــد الــذي 

يـــســعــى لــــتــيــســيــر إجــــراء الـــتــعــامـــلات الإيـــجــاريـــة وإثـــبــاتـــهــا وتـــعــزيـــز الــــثــقــة بـــيــن أطـــرافـــهــا، 

وتـــسـجـيـل الالــتـزامــات الــمـتـبـادلــة بــيـن الــمـؤجــريــن والـمـســتـأجــريــن والــوســطـاء الــعـقـاريــيـن فــي 

قــطـاع الــمـسـاكــن الـــمـعـدة لــلإيــجـار، والـــذي ســـيـكـون تـــسـجـيـلـه وتــوثــيـقـه بــيـن أطـــراف الـــعـمـلـيـة 

الإيـجاريـة آلـياً عـبر شـبكة إيــجار.  

ويــأتــي بــرنــامــج إيـــجـار فــي صـــيـغـتـه الــتـي أطـــلـقـتـهـا الـــوزارة لـــيـكـون الـمـحـــرك الــرئــيـس لــتـطـويــر 

واســتـدامــة وزيـــادة الـــثـقـة لـــتـحـقـيـق الـــتـوازن فــي قــطـاع الإيـــجـار الـــعـقـاري، وذلــك عــبـر تـــنـظـيـم 

وتـــيـسـيـر إجـــراءات قــطـاع الإيـــجـار الـــعـقـاري بــأنــظـمـة وآلـــيـات عــمـل تــحـفـيـزيــة، وحــيـاديــة، 

لــتحفظ الــحقوق، وتـحافـظ عـلى تــوازن الــقطاع، بـمقايـيس آمـنة ودقــيقة. 

ويـــشـمـل الـــعـقـد فــي صــورتــه الأولـــيـة بــيـانــات الـــعـقـد الإيـــجـاري إضــافــة إلــى بــيـانــات الــمـؤجــر 

والـمـســتـأجــر أو مــن يـــمـثـلـه، كــمـا يــشـمـل بــيـانــات الـــمـنـشـأة الــعـقـاريــة والــوســيـط، بــالإضــافــة 

إلـى بـيانـات صـكوك الــتملك وبـيانـات الــعقار والـوحـدات الإيـجاريـة. 

ويــنـص الـــعـقـد الـــمـعـلـن عــلـى تــفـاصــيـل الــبـيـانــات الــمـالــيـة وجـــدول ســداد الــدفــعـات والــتـزامــات 

الأطـــراف، الــتـي نــصـت عــلـى ســتـة عـشــرة مــادة مــذكــورة بــالــتـفـصـيـل فــي ثــنـايــا الـــعـقـد الــذي 

ألـحق بـه جـدول تــفصيلي لــبيان بـعض الــحقول الــواردة فـيه. 

ويــوثــق عــقـد الإيـــجـار الــذي أطـــلـقـتـه الـــوزارة حــقـوق جــمـيـع الأطـــراف (الـمـســتـأجــر، والــمـؤجــر، 

والـــوســـيــط الــــعــقــاري)، إضـــافـــة إلـــى صـــيــاغـــة عـــقــود إيــــجــار مـــوحـــدة يـــمــكــن اســـتــخــدامـــهــا 

كـــسـنـدات تــنـفـيـذيــة تــلـبـي احــتـيـاجــات الـمـســـتـفـيـديـــن، لـــيـكـون بــذلــك أداة لــوضــع الــسـيـاســات 

والإجـــراءات الـــتـنـظـيـمـيـة لـــمـنـشـآت الــوســاطــة الــعـقـاريــة لــتـأهــيـلـهـا واعـــتـمـادهـــا، والـــتـي بــدورهــا 

تــسـعـى نــحـو تـــحـسـيـن أداء قــطـاع الإيـــجـار الـــعـقـاري ورفــع مــسـاهــمـتـه فــي الــنـاتــج الـمـحـــلـي، 

وتــقليص حجـم الـنزاعـات الــمتعلقة بــقطاع الإيــجار الــعقاري. 
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أخبار الوزارة8  

مــخـــطــطــاً • اعـــتــمــاد 23  يـــكــمــل  “اتـــمــام" 

لـمشاريـع اسـكانـية فـي ثـمان مـناطق

لـــمــشــاريـــع • الـــتــســويق  يـــوقـــف  "وافـــي" 

مـخالـفة لأنـظمة الـبيع عـلى الـخارطـة

وزارة الإســــــــــكـان تـطـلق صــــــــــيـغـة عــــــــــقـد •

الإيجار الموحد
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بـلغ مجـموع مـنتجات الـدفـعة الـخامـسة مـن بـرنـامـج "سـكني" 27339 مـنتج سـكني وتـمويـلي، مـوزعـة عـلى عـدد كـبير مـن 

مـحافـظات المـملكة. وتـفوق هـذه الـدفـعة سـابـقتها -لشهـرمـايـو-  بـ 6754 مـنتج، أي بـارتـفاع بـلغت نسـبته 32% عـن الـدفـعة 

الرابعة، كما تعُدُّ هذه الدفعة الأعلى منذ إنطلاقة برنامج “ سكني” في بداية هذا العام.

بــعد الإعــلان عــن الــدفــعة الــخامــسة مــن بــرنــامــج ســكني يــكون إجــمالــي المــنتجات الــتي تــم إطــلاقــها مــنذ بــدايــة الــعام قــد بــلغ 

100299 مـنتج سـكني وتـمويـلي، بـمعدل  20 ألـف مـنتج لـكل شهـر وهـو مـا يحقق 36 % مـن المسـتهدف الإجـمالـي لـلبرنـامـج 

الذي أعلنت عنه الوزارة في بداية العام.

يـــعتبر عـــام 2016 عـــامـــا اســـتثنائـــيًا مـــن حـــيث عـــدد وقـــيمة الـــصفقات المـــنفذة فـــي الشقق الـــسكنية فـــي جـــدة، وذلـــك بـــفعل 

انـخفاض مـتوسـط سـعر الـشقة الـواحـدة، الـذي وصـل إلـى حـدود 538 ألـف ريـال عـام 2016 بـعد أن كـان قـد بـلغ 605 ألـف ريـال 

عام 2015, وهويعدُّ السعرالأقل خلال السنوات الثلاث الأخيرة.

تـضمنت الـدفـعة الـخامـسة -لشهـر يـونـيو- 12311 وحـدة سـكنية ضـمن بـرنـامـج الـبيع عـلى الـخارطـة وافـي و 7328 قـطعة 

أرض ســكنية جــاهــزة لــلبناء دون مــقابــل مــالــي، إضــافــة إلــى 7700 دعــم تــمويــلي عــن طــريق صــندوق الــتنمية الــعقاريــة 

بالشراكة مع عدد من البنوك والمؤسسات التمويلية.

تـم فـي مـديـنة جـدة إبـرام 25306 عـقد بـيع شـقة سـكنية خـلال الـفترة مـن بـدايـة 2010 إلـى نـهايـة 2016 كـما اسـتحوذت جـدة 

عـلى مـا يـقرب مـن 38% مـن إجـمالـي عـدد صـفقات شـراء الشقق الـسكنية المـنفذة فـي المـملكة خـلال الـعام 2016 بـزيـادة %30 

عن عام 2015.

الأحـياء المـوجـودة وسـط وشـرق مـديـنة جـدة اسـتأثـرت بـما نسـبته 70% مـن إجـمالـي عـمليات شـراء الشقق الـتي تـم تـنفيذهـا 

بعدد 4882 عقد تملك  مثلت أكثر من 80% من إجمالي المسطحات المباعة في جدة والبالغ حوالي 897 ألف متر مربع. 

بـلغ الـعدد الإجـمالـي لـلأراضـي الـخاضـعة لـرسـوم الأراضـي الـبيضاء 934 أرضـاً بـمساحـة إجـمالـية بـلغت 387 مـليون مـتر 

مـربـع. ووفـقاً لمـا حـدده الـنظام والـلائـحة مـن فـرض رسـم سـنوي عـليها، بنسـبة 2.5 فـي المـئة مـن قـيمة الأرض، تـم إلـى حـدود 

تاريخ 20/8/1438 إصدار 1320 أمر بالسداد.
7

%40 مـن عـدد الأراضـي الـخام الـغير مـطورة عـمرانـيا والـتي خـضعت للـرسـم خـلال المـرحـلة الأولـى مـن بـرنـامـج رسـوم الأراضـي 

الـبيضاء مـوجـودة فـي مـديـنة جـدة وهـي تـغطي مـساحـة 159.5 مـليون مـتر مـربـع. وتـأتـي حـاضـرة الـدمـام فـي المـرتـبة الـثانـية 
بـ 336 أرض وبـمساحـة 109.5 مـليون مـتر مـربـع فـمنطقة الـريـاض بـعدد 224 أرض و مـساحـة خـاضـعة لـلرسـم تـقدر بـنحو 

118 مليون متر مربع.
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يــقدر المخــزون مــن الأراضــي الــصالــحة لــلبناء الــتي تــم حــصرهــا إلــى حــد الآن ضــمن المــجال الــجغرافــي لــلمرحــلة الأولــى مــن 

بـرنـامـج رسـوم الأراضـي الـبيضاء بـنحو 232.2 مـليون مـتر مـربـع وهـي مـساحـة يـمكن أن تـوفـر أكـثر مـن 580 ألـف قـطعة أرض 

ذات مساحة 400 متر مربع صالحة لبناء مسكن من نوع الفيلا.
9

إسـتمرار تـراجـع أسـعار جـميع أصـناف حـديـد التسـليح وجـميع أنـواع الإسـمنت والـبلوك والخـرسـانـة الـجاهـزة خـلال شهـر 

مــايــو مــقارنــة بشهــر أبــريــل لــتبلغ نســبة الإنــخفاض 3% فــي حــديــد التســليح فــي الإســمنت فــي حــين أنــها لــم تــتجاوز %1 

بالنسبة للإسمنت والبلوك والخرسانة الجاهزة.
11

تـواصـل تـراجـع أغـلب أسـعار المـواد الإنـشائـية فـي مـايـو 2017 مـقارنـة بـأسـعارهـا فـي نـفس هـذا الشهـر مـن عـام 2016 بنسـبة 

8.9% كــمعدل لجــميع المــواد الإنــشائــية واســتمر هــذا الإنــخفاض خــلال الشهــر الأخــير (بــين مــايــو 2017 وأبــريــل 2017) 

بنسبة %1.57. 
10

يــلاحــظ وجــود إســتقرار فــي المؤشــر الــعام لإيــجار المــساكــن خــلال شهــر مــايــو مــن عــام 2017 مــقارنــة بشهــر أبــريــل مــن نــفس 

الــعام.  ولــكن الأرقــام الــقياســية المــرتــبطة بــتكالــيف الــسكن فــي كــامــل أرجــاء المــملكة شهــدت ارتــفاعــاً طــفيفا خــلال شهــر مــايــو 

2017 مقارنة بمستواه في شهر أبريل متأثرة بشكل واضح بارتفاع تكلفة خدمات إصلاح المسكن.
12

شهـدت تـكالـيف الـسكن والخـدمـات المـتصلة بـالمـسكن خـلال شهـر مـايـو مـقارنـة بشهـر أبـريـل ارتـفاعـاً طـفيفا قـارب 1.8% فـي 

الـدمـام وأقـل مـن 1% فـي كـل مـن الـريـاض والمـديـنة المـنورة، فـي حـين انـخفضت بنسـبة 1.7% فـي مـديـنة جـدة وبنسـبة أقـل فـي 

الطائف وحافظت على نفس المستوى في مكة المكرمة.
13

عـلى مسـتوى الـقطاع الـعقاري المـمثل فـي الـصناديق الـعقاريـة وشـركـات إدارة وتـطويـر الـعقارات المـدرجـة فـي الـسوق المـالـي 
الـرئـيسي، بـلغ عـدد الـصفقات المـنفذة فـي نـهايـة شهـر مـايـو 218529 صـفقة مـثلت 14.12% مـن إجـمالـي الـصفقات المـنفذة 
فـي الـسوق خـلال الشهـر، مـكنت مـن تـداول أكـثر مـن 1.7 مـليون سـهماً بنسـبة 41.21 % مـن إجـمالـي الأسـهم المـتداولـة فـي 

السوق وبقيمة ناهزت 14 مليار ريال، مثلت 21.76% من إجمالي قيمة الأسهم المتداولة في السوق.

14

مـع نـهايـة شهـر مـايـو مـن الـعام الـحالـي شهـد مؤشـر أسـعار أسـهم الـصناديق الـعقاريـة إنـخفاضـا بنسـبة 11.29% مـقارنـة 

بمســتواه فــي نــهايــة شهــر أبــريــل لــيصل إلــى  5,729.95 نــقطة كــما انــخفض مؤشــر أســعار أســهم شــركــات إدارة وتــطويــر 

العقارات بنسبة 4.08% لنفس الفترة.
15
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