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لام خ الاس یل 2017/10/02: تار ع خ ال ل ال 15/12/2017: تار خ ق  /292017/12:تار
JEL:M12-D9-C14 ف  ت  

ل   : ال
اع  س ملامح الق ث وت ل أن ت ي  جهات ال ز ال قع أب ة تق وت راسة ال ه ال لى ه ت

ة عام  د ع ة ال ة الع ل ه،  2017العقار في ال ع ة م وما  ل ة ال لى ذل في رؤ وت
ة  د ع ة ال ا الق 2030الع ق اع، في رهانها على ه أك س ة  ان ة ال ت ل ال ة ت ل فال

ني رال ل اوز أل ارات ت ، عقارة في العال  اس د رت الأوسا العقارة  سع وق
ة ب  ات ال ح ة م ال د ع ل العام  4.5حاجة ال ل ة  ة س ن وح ا  م،2020مل ه

ع أح أه رو  اع العقار  اجهها. الإضافة إلى أن الق ي ت ات ال ة وحلا لأه ال ان اف ال
ة اد ات اق ش ات أو م غ ع م ة م ت ف ع ة ( وق ت ت م ة ال - م2007خلال الف

ي م)، 2017 ذج ت راسة ن ت  ال ب واع لي والأسل ل صفي ال ب ال ام الأسل اس
د ال اب حالة ال ی أس اسي ل ي الق ائي ال اع الإح اء في الق ع وال ات ال ل ة في ع

ه  ها، وأث ه ا ب روسة ف ات ال غ اه ال ی علاقة وات ة، وت ات الأخ العقار خلال ال
ة  ل راسة إلى أن أسعار العقار في ال صل ال ل. وت العلاقة على ال الق وال

ة إلى أن أص اض ة ال ل  خلال الف ة ت  اول غال ة ع م ع ائح   ش
ا ن ام مع ت ال  ، د ع ع ال لي ال اتج ال الي ال اجع أسعار إج   وت

ف  ق ال عي أن ت ال الي فإنه م ال ال ي، و ولار الأم ف ال   وارتفاع أسعار ص
. ل ض وقلة ال ح وس ضغ الع   حلة ت

ة:  اح ف ات ال ل اع العقار ال ة الق ل ة ال لي، 2030، رؤ ل صفي ال ب ال ،  الأسل
ق العقار. ح وضع س اسي، ت ي الق ائي ال ب الإح     الأسل
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Abstract:   
This study aims at assessing and anticipating the most prominent trends 
that are likely to affect and determine the characteristics of the real 
estate sector in Saudi Arabia in 2017 and beyond. It appears on, Saudi 
Arabia’s Vision 2030 which bets on the sector’s revival since the 
Kingdom has the second largest real estate market in the world with 
investments exceeding SR 2 Trillions. Real estate experts estimate that 
Saudi Arabia’s need of housing units will reach about 4.5 million 
housing units by 2020. In addition real estate sector is one of the main 
sources of financing government budget and its revenues are 
considered a solution to major economic challenges that are facing the 
Kingdom. In this study, nine variables or economic indicators were 
identified and examined during the period (2007 - 2017). The study 
adopted an empirical model using both the descriptive analytical 
method and the statistical quantitative method to determine the reasons 
behind the significant slowdown in the sales activity of Saudi real estate 
market during the last few years. The study also attempts to determine 
the relation between the variables understudy and the impact of such 
interrelations in the short and the long terms. The study found that real 
estate prices in the Kingdom have surged dramatically over the past 
few years which made real state property beyond the reach of many 
segments of the Saudi society. It should also be noted that this surge 
was in conjunction with a major slowdown in the GDP growth, a low 
oil price drop, and a significant rise in the US dollar exchange rates. 
Therefore, the Saudi real estate market is normally anticipated to 
witness a course-correction phase amid supply pressure and lack of 
demand. 
Keywords: real estate sector, Kingdom's Vision 2030, the descriptive 
analytical method, the statistical quantitative method, real estate 
market course-correction. 
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مةال   ق

عل       ني رال، ما  ل أك م أل ة  ل ارات العقارة في ال ر ح الاس ق
ق عقارة في العال أك س ة  ان ة ال ت أ ال ة ت ل رت الأوسا العقارة حاجة ،ال وق

ة ب  ات ال ح ة م ال د ع ل العام  4.5ال ل ة  ة س ن وح ا 2020مل م، ف
الي  اني  ل الإس ر ح ال احة  117تق غلال م ا، لاس ار رال س  110مل

ای اني ال اجهة ال ال ار ل ة للاس ال ع م الأراضي ال ا لا ملای م م ،ف
لغ ن  ار ی اس اً  ف اء م اد ال اعات م اع ص ار في ق ال ح الاس % 9.5ی

ماً  ة ع ل اعات ال ار في ال   . م ح الاس

ة في  د  الة ر ة  د ع ق العقارة ال ة، أص ال ات الأخ غ أنه خلال ال
فاضات أسعا اوح ان اء،وت ع وال ات ال ل اقعة ع ة ال ات العقارة ال ر ال

ن ما ب  اف ال ن ما   %،40إلى  20على أ اجع أسعار الأراضي داخل ال ا ت ف
 %. 20إلى  10ب 

ل الأول  ة خلال ال ل ا ال ع م ت في ج ي نف فقات العقارة ال وق بلغ ح ال
الي  الي  2016م العام ال ار رال، م 116.5م، ح ره مل فاضا ق ار  25.4لة ان مل

ة  اضي20رال، و ل الأول م العام ال ال لغا  2015% مقارنة  م، ال حق م
ره  الي  141.9ق ة الأك م إج ي على ال اع ال ذ الق ار رال، وق اس مل

فقات، ح بلغ  ار رال، مقابل  68.6ال انا 47.9مل ، وذل وفقا ل ار اع ال ت للق
ة. د ع ل ال زارة الع ع ل ا ش العقار ال   ال

ة  ة الع ل اع العقار في ال اجهها الق ي ی ات ال ع ات وال ه ال وفي ضل ه
ائ  ل خ ل ف إلى دراسة وت ا ال وال یه ة ه ا، أت أه ا وقل ل ة  م د ع ال

د اب حالة ال ف على أس ع ة ال غ  ، اع ال ا الق ع  ه ات ال ل ة في ع ال
ة. ات الأخ اء خلال ال   وال

ء الأول  على   ة: فال اء رئ عة أج ا ال في س ات ه ت م لق ت ت
ة ال  ه ف وم اني ی ه ء ال ، وال د ع اع العقار ال ة عامة ع الق ن

الإضافة إ عة  ة ال ل ل ة وال ائ ، والأسال الإح ود ال مات وح عل ادر ال لى م
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ة  ق ها ال ار وق ي وال ض ال ة للغ ع زع الأراضي ال ال ی ت ء ال وال
ع ف  ا ء ال ، أما ال لاثة ع ة ال د ع ة ال ة الع ل ا ال زعة ب م وال

اء ث ة م وجهة ن ال ل ال اع العقار  اه للق ضع ال قة تق ال  
ي ذج ت راسة ن م ال ة)، وق اس ة(دراسة ت ل جهات  ع ز ال قع أب ق وت ل

ة خلال عام  ل اع العقار في ال س معال الق ث وت ل أن ت ي  م وما  2017ال
ق  اش مع ال ا م ي لها ارت ات وال غ ع م ن م ت ة ت ف ع ه، وق ت ت ع

، أم ز العقار راسة وأب ها ال صل إل ي ت ائج ال ام ف على أه ال ء ال ا ال
ة  ل ة ال ادس رؤ ء ال ، و ال ق العقار جهات ال هان على  2030ت وال

لى  اجهها، وت ي ت ات ال ة وحلا لأه ال ان اره أح أه رواف ال اع اع العقار  الق
ة  د ع ة ال اال2030ذل في رؤ ع أه ها و فها الأم م ب ي وضح ملام

ان ولي ا  سل ا أساس ن لاع اع ل ا الق ف یلقاه ه ع ال س العه ال أك على ال
اع  ا الق لفة له ف ال قة ال ع بل  ا ل فق ال ه ه ل، وال ق اعة ال في ص

ء  اد، أما ال ا وعلى الاق ث على ال الأخ ف على خلاصة ال وال
راسة. ة م ال ل ات م ص   عامة وت

ة ال . 1 ه ف وم   ه

ة خلال  د ع ة ال ة الع ل اع العقار لل ل وضع الق ل ا ال إلى دراسة  وت ف ه یه
ة ما ب  ات  2017م إلى 2007ال ل ة في ع د ال اب ال ف على أس ع ة ال غ م 

اء خلال ال ع وال ة ال ل ة ال ة، ورؤ اع  2030ات الأخ ا الق ح وضع ه ل
اجهها. ي ت ات ال ة وحلا لأه ال ان ع أح أه رواف ال   ال 

ة العامة  اله ة ذات العلاقة  م وائ ال راسة م ال ه ال مات ه ق معل اس
، وزارة الع د ع ي ال ق الع ة ال س مات، م عل اءات وال ل للإح ل، وزارة الع

اع العقار  الق لة  راسات ذات ال اث وال الإضافة إلى الأ ان،  ة، وزارة الإس وال
علقة  ة ال س ة وغ ال س انات ال ة ال ع ة ن ود ا ل ة. ون د ع ة ال ة الع ل ال

ة على ت ات الأخ راسة خلال الع س ه ال ف نق في ه اع العقار ف عة الق
ة)،  ة(ألف وح ات ال ح ي لل اك /الع ال ة هي: الفائ ات رئ ش ات أو م غ م
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ي  ف الع ل ال م س سع ب ار رال)، م ة(مل م وفات ال الي ال إج
ن  ان(مل د ال الي ع الة(%)، إج ل ال (%)،مع ل ال ال ف($)،مع ف ال

ة) (ألف أس د الأس الي ع ة)، إج س العام ن ة)، ال ة(ألف وح ات ال ح د ال ، ع
اء  ع وال ات ال ل د في ع اب حالة ال ل أس ل ة وت اق ض وم ر(رال). ولع للأج

ة ماب  ي 2017م  إلى 2007خلال الف ذج ت راسة ن ت  ال ام م، فق اع اس
اس ي الق ائي ال ب الإح لي والأسل ل صفي ال ب ال ز ي الأسل قع أب ق وت ل

ل. ق اع العقار في ال س معال الق ث وت ل أن ت ي  جهات ال   ال

ار  . 2 ي وال ض ال ة للغ ع ع الأراضي ال ز  ت
ي  اع "ال ة للق ة وغ ال اء ال احة الأراضي ال الي م بلغ إج

اضي ة العام ال ها " ب ار ار م 27.62م ن  2015وال ل ن مل ع ت % 67 م
ة وغ  لة ال ع ل "ال ي ت اع ال ة للق احة الأراضي ال الي م م إج

الغة ن  ة" ال ع. 40.95ال ار م م   مل

ة وغ  اء "ال ة الأراضي ال اض الأعلى م ح ن قة ال وجاءت م
ة"، إذ بلغ  ان 87ال ها ن ة 81% تل ل 80% وحائل ب %، في ح جاءت 

ة  مة الأقل ب ة ال ة وم ال ود ال   %.40% و27م ال
ار  :)1(رق لال ي وال ض ال ة للغ ع اء ال ة الأراضي ال   ن

  

ر ماتال عل اءات العامة وال ة الإح ل ل، م   : وزارة الع
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ة وغ اء "ال ة الأراضي ال ا الأخ في ن ا أت ال ة"، أعلب ى  ال
ة 50م  لة وال ع ار "ال ي وال ض ال ة للغ ع الي الأراضي ال % م إج

ة   ."وغ ال

اضي على م  اول خلال العام ال ها ال ي ت عل احة الأراضي ال عل  ا ی  وف
ها ن  ل، فق بلغ ن انات وزارة الع ة  ب ل الي الأرا3.2ال ضي % م إج

ا في حائل  ة  ال ة"، ووصل أعلى ن ة وغ ال اء "ال ال
احة 8.5 قة ال ة في م ا بلغ أدنى ن ة فق بلغ 0.1%، ب اض وم %، أما ال

ة  اء على م 3ال ات للأراضي ال ش راسة أرعة م ال اول  قة. وس ل م  % ل
ال ات،  ش ا وال ة وال ل   :اليال

احة 1الأول( الي م ة" م إج ة وغ ال اء "ال ة الأراضي ال ) وه ن
اني( ا ال ة"، ب ة وغ ال لة وال ع ي "ال ض ال ة للغ ع ) 2الأراضي ال

احة الأراضي  الي م ها م إج " ون ة فق اء "غ م ة الأراضي ال فه ن
ي "ال ض ال ة للغ ع ةال ة وغ ال لة وال   ."ع

) ال ش ال ال3وجاء ال ها م إج " ون ة فق اء "غ م ة الأراضي ال ي )، ن
ع( ا ة"، أما ال ة وغ ال اء "ال الي صفقات 4الأراضي ال ة إج ) فه ن

ي ت خلال عام  اء  2015الأراضي ال احة الأراضي ال الي م إج م مقارنة 
ة"ال   ."ة وغ ال

احة راسة، أن م ت ال ه ة، فق أ ل اء على م ال دة إلى الأراضي ال الع  و
ل ن  ة" ش اء "غ ال احة الأراضي 61الأراضي ال الي م % م إج

ة ل ة" على م ال ة وغ ال لة وال ع   ."ال
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ة ل :)2(رق لال ع ع الأراضي ال ز ة ت ها ار ب ي وال ض ال   م2015لغ

 
ر ماتال عل اءات العامة وال ة الإح ل ل، م   : وزارة الع

الي  ة" م إج اء "غ ال احة الأراضي ال ة الأك م م في ح بلغ ال
ة"، بـ  ة وغ ال اء "ال ها 69الأراضي ال اح  19.15%، ح بلغ م

ع ب ار م م ة" مل ة وغ ال احة "ال لغ م ع 27.62ا ت ار م م   .مل

اضي ن  ها صفقات خلال العام ال ي ت عل احة الأراضي ال ا بلغ م  878.8ب
ل ن  ع، ش ن م م ة 3مل اء "ال احة الأراضي ال الي م % فق م إج

ة عام  ها ة" ب   م .2015وغ ال

، جاء ا اء و ال ة الأراضي ال اض" الأعلى م ح ن قة "ال ت م
ار  ي وال اع ال ة للق الي الأراضي ال ة" م إج ة وغ م   "م

ة  ة"، ح بلغ ال ة وغ ال لة وال ع ة 87"ال %. في ح بلغ ن
احة الأراضي "ال الي م ة" م إج اء "غ ال ة الأراضي ال لة وال ع
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ة"  الي 61وغ ال ة" م إج اء "غ ال ة الأراضي ال %، أما ن
لغ ن  ة" ف ة وغ ال اء "ال   .%71الأراضي ال

اض" خلال عام  قة "ال ها صفقات في م ي ت عل احة الأراضي ال م،  2015أما م
لغ  ل ن  212.4ف ع، ش ن م م احة الأراضي  % فق م3مل الي م إج

ة ة وغ ال اء "ال   ."ال

ول رق ها صفقات خلال  :)1(ال ي ت عل احة الأراضي ال ها  2015م  مم ون
ع) ن م م (مل ا ة وال ل احة الأراضي على م ال الي م   إج

قة ي   ال احة الأراضي ال م
ها صفقات خلال  ت عل

2015   

اء الأراضي ال
ة غ  (ال

ة)   ال

ها  ي ت عل ة الأراضي ال ن
ا لأراضي  ال صفقات م إج

اء   ال

اض   %3.0  7152.4  212.4  ال

م ة ال   %3.0  3594.6  108.7  م

رة ة ال ی   %7.2  434.7  31.2  ال

ة ق   %5.2  1757.0  91.5  ال

  %5.4  1836.3  98.5  الق

  %0.4  3051.8  13.7  ع

ك   %0.4  1140.6  4.6  ت

  %8.5  3391.1  287.1  حائل

ة ال ود ال   %5.4  111.8  6.1  ال

  %0.2  2102.0  3.8  جازان
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ان   %0.8  1385.0  11.7  ن

احة   %0.1  1236.6  0.9  ال

ف   %2.0  425.0  8.6  ال

الي   %41  27619.0  878.8  الإج

ر ماتال عل اءات العامة وال ة الإح ل ل، م   : وزارة الع

قة " ة وغ م اء "ال ة الأراضي ال ا، إذ بلغ ن رة" حل عاش ة ال ی ال
ة"  ة وغ ال لة وال ع احة الأراضي "ال الي م ة" م إج   .%64ال

احة الأراضي  الي م ة" م إج اء "غ ال ة الأراضي ال ا بلغ ن ف
ة"،  ة وغ ال لة وال ع اء %، في ح26"ال ة الأراضي ال  بلغ ن

ة"  ة وغ ال اء "ال الي الأراضي ال ة" م إج   .%41"غ ال
رة" خلال عام  ة ال ی قة "ال ها صفقات في م ي ت عل احة الأراضي ال أما م

ل ن  31.2م، ن 2015 ع، ش ن م م احة 7.2مل الي م % فق م إج
اء "ا ة".الأراضي ال ة وغ ال   ل

اء  ة الأراضي ال ، إذ بلغ ن اني ع ت ال مة" في ال ة ال قة "م وجاءت م
ة وغ  لة وال ع احة الأراضي "ال الي م ة" م إج ة وغ ال "ال

ة"  الي 40ال ة" م إج اء "غ ال ة الأراضي ال ا بلغ ن %. ف
احة الأراضي " ة" م ة وغ ال لة وال ع ة 31ال   %، في ح بلغ ن

ة وغ  اء "ال الي الأراضي ال ة" م إج اء "غ ال الأراضي ال
ة"    %.77ال

مة" خلال عام  ة ال قة "م ها صفقات في م ي ت عل احة الأراضي ال أما م
ع، ش 108.7م، فق بلغ ن  2015 ن م م الي 3ل ن مل % فق م إج

ة ة وغ ال اء "ال احة الأراضي ال   ."م
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ار  . 3 ي وال ض ال ة للغ ع ة للأراضي ال ق ة ال   الق

ي  اع ال ة) للق ة وغ م اء (م ة للأراضي ال ق ة ال بلغ الق
اضي ن  ة العام ال ها ار ب اء  9.9وال ن رال، وذل ب ل س سع ت على م

س سع  لغ م اضي. و ها صفقات خلال العام ال ي ت عل ع للأراضي ال ال ال
اضي ن  ) خلال العام ال ار ي وال اع (ال ع للق رالا ح  359ال ال

ها صفقات ن  ي ت عل احة الأراضي ال ة  878.8بلغ م ق ع  ن م م مل
ن رال. و  315.6 ة مل ها ة) ب ة وغ م اء (م احة الأراضي ال لغ م

اضي  ع 27.6العام ال ار م م الغ .مل م تل الأراضي ال لغ رس ف ت % ن 2.5وس
ة 247.9 م ال س ة أراض م ال اء أ م اس ، حال ع اح ار رال في العام ال . مل

ة ال مة" الأعلى م ح الق ة ال قة "م اء وجاءت م ة للأراضي ال ق
ة) بـ  ة وغ م اض" بـ  3.9(م قة "ال ها م ن رال، تل ل ن  3.5ت ل ت

" بـ  ن رال 1رال، ث "ع ل   .ت

ول رق ة)  :)2(ال ة وغ ال اء (ال ة للأراضي ال ق ة ال الق
م س ن رال)وال  (مل

قة احة  ال  الأراضي م
ة غ  (م

ة) ا   ل

ة  ق ة ال الق
اء  للأراضي   ال

س سع  م
ع  ال   ال

م  س ة ال   ق

اض   87868  491  3514730  7152  ال

مة ة ال   96830  1078  3873199  3595  م

رة ة ال ی   6627  628  273094  435  ال

ة ق   23256  529  930228  1757  ال
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  5312  116  212485  1836  الق

  26180  343  1047188  3052  ع

ك   12866  451  514624  1141  ت

  724  9  28960  3391  حائل

ة ال ود ال   508  182  20336  112  ال

  22161  422  886455  2102  جازان

ان   3224  93  128980  1385  ن

احة   7946  257  317848  1237  ال

ف   1641  154  65643  425  ال

الي   247880  359  9915185  27619  الإج

ر مات :ال عل اءات العامة وال ة الإح ل ل، م   وزارة الع

ة . 4 ل ال اع العقار  اه للق ضع ال  تق ال
اء1.4   . م وجهة ن ال

ة  ل  خلال الف ة ت  ل اد أن أسعار العقار في ال اء الاق ی خ
ال ال ع، و ائح ال ة ش اول غال ة ع م ع ة إلى أن أص  اض ي فإنه م ال

الإضافة   ، ل ض وقلة ال ح وس ضغ زادة الع حلة ت ق  عي أن ت ال ال
اء، وه ال جعل  م على الأراضي ال س ض ال ب ت ف ز وه ق إلى العامل الأب
ل ج  رة  ح ال ى ت ة ح ه الف اء خلال ه ن ع ال ال م ال 

ة القاد ا خلال الف ة ر ر م الأه ا آخ على ق اك أم الإضافة إلى أن ه ا  مة، ه
احات شاسعة  ولة ل جاع ال ة القادمة، وه اس غ على أسعار الأراضي خلال الف
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اصلة  ات ال ع ة، وزالة ال ئ ن ال اف ال لای على أ ات ال ر  م الأراضي تق
زارة الإس ها ل جه ن م ها وال ، عل ا ق م ال زعها على ال ان لإعادة ت

وض  ع ان م خلال زادة ال لة الإس ولة في حل م ة ال ة على ج ل دلالة أك ا ی م
الي  ال ن  لات الأسعار ل ع على مع د ت ه ه ال ل ه الي فإن  ال م الأراضي، و

. ا ة ال اول غال   في م
ا الق ون  ا ی ال ا هف ق حال ها ال ه د ال ت ، أن حالة ال ي ع العقار

ز  فة أب م مع اء، ، وع م على الأراضي ال س ض ال ار ف أث ق عي ل اس  انع
ة ئ ن غ ال ها م ال ة أو غ ئ ن ال اء لل ار س اءات الق ات واس ا   في  اش

احات ا فة م م مع ل ع حلة ال الأولى، و ام لها ت الق ي س ر لأراضي ال
ان القادم. له في شه رم ل تفاص عل ع    وال س

 ةــــــــــقالراسة ال .2.4

ع وال ات ال ل ة في ع د ال اب ال ة ه دراسة أس رقة ال ه ال ا في ه ف اء ه
ة ( ات الأخ ذج 2017- م2007خلال الع س راسة ن م ال ي م)، وق اس ت

اع العقار في ا س معال الق ث وت ل أن ت ي  جهات ال ز ال قع أب ق وت لل ة ل
ي لها  2017خلال عام  ات وال غ ع م ن م ت ة ت ف ع ه، وق ت ت ع وما 

الي: ال ق العقار وهي  اش مع ال ا م   ارت

ات ال ح ي لل اك /الع ال ة)، : الفائ ارة(ألف وح   ة وال

ار رال)، ة (مل م وفات ال الي ال   : إج

ف($)، ف ي ال ف الع ل ال م س سع ب   م

ل ال ال (%)،   مع
الة (%)،   ل ال   مع

ة)، ن ن ان (مل د ال الي ع   إج
ة)، د الأس (ألف أس الي ع   إج

ة)، ة (ألف وح ات ال ح د ال   ع
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ر(رال)     س العام للأج   ال
ي .1.2.4 ذج ال اصفات ال  Specification of the Empiricalم

Model  
الي: ي على ال ال ذج ال ل ال    ت

t
ttttttttt XXXXXXXXX   998877665544332211

  
غ  : ة  ال )، :(خلال ال

)(  
ها((: ی ي س تق   )Values to estimate) الق ال
ة   : ة خلال ال ق ة ال   )Residual value(الق
ع، ا : ا غ ال ةل ف ات ال غ   : ال

  
صفي .2.2.4 اء ال   )(Descriptive Statisticsالإح

ول رق لي :)3(ال ل صفي ال اء ال ائج الإح   ن
               

Mean 7505.  826.30  85.145 4.172 16.92 29.09 5070.87  5554.809 6486.36  

Median 338.6  873.3 80. 3.5 18.3 29.2  5007.90 5343.3 6871 

Maximum 1529  1221.4 110.2 9.9 24.9  32.9 5926.7 7452.7 7366 

Minimum -45 466.2 61 2 2.08 24.9 4312.70  4262.5 5081 

Std. Dev. 504.3  243.49  18.935 2.204 7.734 2.656 551.817 1044.172  864.519 

Skewness 0.913 0.007 0.0675 1.648 -1.213 -0.120 0.098 0.528  -0.535 

Kurtosis 2.641 1.953 1.445 5.206 3.147 1.791 1.695 2.092 1.706 

Jarque-Bera 1.59 0.502 1.116 7.211 2.707 0.696 0.797 0.89 1.291 

Probability 0.451 0.777 0.572 0.027 0.258 0.706 0.671 0.64 0.524 

Sum 5563  9089.4 936.6 45.9 186.1  320 55779.6 61102.90 71350 

Sum Sq. Dev. 2543  592912 3584.86 48.601 598.2 70.549 3045021 10902958 7473941 

Observations 11 11 11 11 11 11 11 11 11  

ر اد:ال لف إع اال ادا على ن  STATAئج  اع
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ول ( وضة في ال ع ائج ال ز ال   ) أن:3ت
ا - /الع ال ش الفائ ارة (م ة وال ات ال ح ي لل ل  )ك ه مع ل

م ( 505.78 ی على م ال ای ش ه ت  ).504.37ول
غ - اء ال اس ل،  ع ال ف مقارنة  ار م یها ان ة ل ف ات ال غ  اتال

ة) و ة (ألف وح ات ال ح د ال ة)، ع د الأس (ألف أس الي ع ة: إج ال  ال
س  ا.ال تفع ن ای م ر(رال) فأن ال  العام للأج

  
ا .3.2.4 فة الارت ف ائج م  (Correlation Matrix Results)ن

 
ف ات ال غ ة ب ال لة العلاقة ال از م ا في إب فة الارت ف ة م  ة ثت أه
ة  ات ال ح ي لل اك /الع ال ع (الفائ ا غ ال ا ب ال ار وادراسة م ال ة ل

ول ()( ات (ال غ ه م ال   )).4) وغ
ول رق ا :)4(ال فة الارت ف   م

                

 1         

  0.798  1        

  -0.22 0.268 1       

 -0.55  -0.704 0.081 1      

  0.023  -0.019 0.039 0.11 1     

 0.922  0.924 0.012 -0.693 -0.023 1    

  0.942 0.916 -0.008 -0.687 0.024 0.993 1   

  0.987 0.864 -0.132 -0.63 0.012 0.97 0.982 1  

 0.729 0.888 0.214 -0.776 0.231 0.885 0.893 0.814 1 

ر اد:ال لف إع ائج ال ادا على ن   STATA اع
ا أن: فة الارت ف ائج م   ی م خلال ن

لة ا - اك م ة:(ه ال ة ال ف ات ال غ ي ب ال ا خ ، ، )رت
ار،و،  عها في نف الان ا لا  ج  . ل
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ع ( - ا غ ال ابي ق ب ال ي إ ا خ اك ارت ات )ه غ وال
ة ف ه فإن أ و، ، ، )، ال اء عل و

ل  ة، مع م وفات ال الي ال ة: إج ال ة ال اد ات الاق ش تغ في ال
س العام  د الأس وال الي ع ان، إج د ال الي ع ، إج ال ال

ش الفائ اش على م ر له تأث م ة للأج ات ال ح ي لل اك /الع ال
ارة.  وال

ع ( - ا غ ال ف  ب ال ي ضع ا خ اك ارت ات )ه غ وال
ة ف ش وال راسة أنه أ تغ في م ي م خلال  ال ع ا  . وه

الة له ت ل ال ش مع ف وم ف ي ال ف الع ل ال م س سع ب ف م أث ضع
ارة. ة وال ات ال ح ي لل اك /الع ال ش الفائ   على م

ائج( .4.2.4 ات ال ی   )Estimation Resultsتق
 ر ار ج ة:ا اخ ح  ل

ة  ام ة إل ة أول انات خ ار ال ق ق م اس ف إلى ال ة ال یه ح ر ال ار ج ع اخ
ی ة ال م لاسل ال ل ال ل اء اخ1في ت ع إج ات . ف غ ة على ال ح ر ال ار ج

ة  م ة ال عة خلال الف سع 2017- 2007ال ل ال ي ف ار د ام اخ اس م 
.  

ن  راسة، لاب م دراسة س ائج ال ی ن ق ذج ال(Stationary)ول ات ال غ ي م
ار ة اخ اس ة في الب ح ر ال ار ج ائج اخ ه ن   )5ول(، وت

ول رق راسة :)5(ال ائج ال ات ن ی   تق
 t-statistic Critical Values 

 1% 5%  10% 

 3.59- 4.246-  5.835- *21.942-  في ال   
ق الأول  - - -  -  في الف

 1.601- 1.982- 2.816- 2.183 في ال   
ق الأول  - - - ***1.793- في الف

 2.747- 3.212- 4.297- 2.283- في ال  
                                                

تقیس مدى ارتباط قیمة  لمتأخرات زمنیة  دالة الارتباط الذاتي ھي رسم بیاني من   1
  .في فترة زمنیة معینة بقیم في فترات زمنیة سابقة  
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ق الأول  - - - **3.611-  في الف

 1.601- 1.982- 2.816- 0.661-  في ال  
ق الأول  - - - ***1.604-  في الف

 2.747- 3.212- 4.297- **3.982-  في ال   
ق الأول  - - - -  في الف

 2.747- 3.212- 4.297- *15.81-  في ال   
ق الأول  - - - -  في الف

 3.46- 4.008- 5.295-  **4.101-  في ال  
ق الأول  - - - -  في الف

 2.747- 3.212- 4.297- 2.731  في ال   
ق الأول  - - - 1.573-  في الف
اني ق ال  - - - **4.558-  في الف

 2.747- 3.212- 4.297- 0.845-  في ال   
ق الأول  - - - 3.029-  في الف

ر ادإ :ال لف ع ائج ال ادا على ن   STATA اع
ة الات. ملاح ة ع م t-studentالق (.) اح ة ع 1، (*) أه %،(**) أه
ة ع م 5م    %.10%،(***) أه

ر  یها ج ذج ل ال أو ال ة في ال ع ات ال غ ع ال ول أعلاه أن ج ضح ال ی
ات ال ا ة وتعاني م الارت ح عال ات ت غ ة ال جح أن غال ا أن م ال ة  ن  ات

 . ف تفع وت ل فهي ت ائي ول ار الع   ال
ع ( ا غ ال ر الإشارة إلى أن ال أن 1ه ثاب ع م  )وت ا ه ال  ،%

ات  غ ة لل ة ع نفو، ال ات فهي ثاب غ ، أما ال  ال
غ و، ،  ة لل ال ق الأول،و ة في الف فإنه فهي ثاب

اني.  ق ال   ثاب في الف
 ارات لف الان ات م ی ائج تق ول ((.)Regressionن  ))6(ال

ات م ی ائج تق الي ن ول ال ة:ه ال ارات ال   لف الان
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ول رق ارات :)6(ال لف الان ات م ی ائج تق   ن
 Regres

sion(1)  

LSOM  

Regres
sion(2) 

LSOM 

Regres
sion(3) 

LSOM  

Regres
sion(4) 

GLSM  

Regres
sion(5) 

LSOM  

 3.718*  

(0.007)  

    

 -1.98** 

(0.02)  

-0.571 

(0.147) 

-0.549 

(0.143) 

-0.237 

(0.275) 

-1.9** 

(0.02) 

  -0.075 

(0.899) 

-0.341 

(0.427) 

   

  0.0005 

(0.997) 

-0.064 

(0.539) 

-0.133 

(0.385) 

-0.012 

(0859) 

-0.2** 

(0.04) 

  11.45* 

(0.002) 

   

    10.62* 

(0.001) 

  

    4.67* 

(0.001) 

 

      7.80* 

(0.000) 

 -10.286 

(0.114) 

-29.7** 

(0.013) 

-82.11* 

(0.002) 

-33.21* 

(0.003) 

-53.6* 

(0.000) 

  0.933  0.96 0.92  0.98 0.90  

 2.40  1.51 1.57 2.79 1.96 

 0.013 0.394  0.55 0.82 0.34 

ر اد:ال لف إع ائج ال ادا على ن   STATA اع
ة: ال  ملاح ة ع م T-Studentالق (.) اح ة ع 1، * أه %، ** أه
ة 5م  ة على ع   %.10%، *** أه

ا یلي: ات ف ی ق ائج ال ل ن    تل م
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ارات :  - اتي للان ا ال اء الارت لة أخ اك م و ، ، ل ه
ار دار وات ة ،  لأن اخ ا ت ت 2ق م الق ،وله

ار Least Squares Ordinary Method(LSOM)قة ة للان ال . أما 
ار دار وات ة ، فإن اخ اك2ع ع الق ل ه لة  ، ول م

قة الي ت ت  ال ا ذاتي و  Generalized Least Squaresارت
Method(GLSM).  

ا  - عامل الارت ارات  لف الان Correlation Coefficient  تقاس م
ا م )( ا اق ل ا  ا مفاده أن ان ، وه ا  ل ج  ال أو ال ال

ا أق ون ان درجة الارت ا  ل ه  ا ع ف ا ان ل ات أح وأدق، و ی ق ائج ال
ات أضعف. ی ق ائج ال ا أقل ون   درجة الارت

لة  - اك م ار Heterosedasticity ل ه  .ARCHع ت اخ
ا أن: ة أ ل ائج الع ز ال   وت

غ - غ ( تأث ال ابي ()على ال ) وهام ع 3.718ه إ
وفات 0.007% (1م  الي ال ي أن أ زادة في إج ع ا  ). وه

اك /الع ال ة إلى زادة في ن الفائ اش د م ار رال ی ل ة  م ي ال
ارة أ زادة  ة وال ات ال ح اك ت  37لل ارة، أ ه ة أو ت ة س ا وح

. ش   د ب ال
غ ال - (ة لل غ ه على ال ي وهام )، تأث  significantه سل

ارات5ع م  ة ت إلى أن أ و% في الان ه ال . وه
ف  ارتفاعا في الع  ف ي ال ف الع ل ال م س سع ب زادة في م

ات ال ح ي لل اك ارة.ال   ة وال
غ - (ال غ ي وهام على ال ة )له تأث سل % في 5،على ع

ار د الأس 0.253 -(الان الي ع اف في إج ي أن أ ان ع ا  ) وه
ارة، ة وال ات ال ح ي لل اك /الع ال ي في الفائ اف ع  عادله ان

ا  اك ارت .أ ه ش ي ب ال   ع
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غ  - (لل غ ابي هام على ال ل زادة )، تأث إ ي  ع ا  . وه
ة  ات ال ح ي لل اك /الع ال ها ن الفائ ج ع ة ی ن ن رها مل ق

ارة، أ زادة ب  ارة. 114وال ة أو ت ة س  وح
غ  - ة لل (، تأال غ ه على ال ابي وهام ع م )ث ه ا

ة 1 د الأس ب الي ع ادة في إج ي أن ال ع ا  فاضا 1%. وه % ان
ة  ارة ب ة وال ات ال ح ي لل اك   %. 0.046في الع ال

غ  - ة لل ال ا  (وأخ غ ه على ال ابي وهام ع ه ا)، تأث
ة 1م  ر ب س العام للأج ادة في ال ي أن ال ع ا  %  1%. وه

ة  ارة ب ة وال ات ال ح ي لل اك فاضا في الع ال   %. 0.078ان

جهات . 5 ز ال ائج وأب  أه ال
ث ل أن ت ي  ة وال ال جهات ال ز ال قع أب ة  ت راسة ال ه ال  م خلال ه

ل. ق ة في ال ل اع العقار في ال س معال الق  وت
ف 2017ففي عام  اجع أسعار ال ات (ت ال لّي حافلة  اد  ة اق اصل ب ف ت م ، س

ام مع  ال د  ع ق العقار ال أث في ال ي) ال ولار الأم ف ال وارتفاع أسعار ص
د والإن ع لي ال اتج ال الي ال ا ن إج ة. ل ت ال لة الإج مي وال   فاق ال

  
د  ع اد ال قاع الاق اءات جادة ل إ ة لأنها ت إج عة للغا ِ ّ ولة م ة ال رؤ
ح  ا ت  . ف فاض أسعار ال ل الأم م ان ار  اجهة س اده ل ارده وع ع م وت

لا ة و ل ات ه اء تغ صة إج ة ف د ع مة ال ة ال ه ال ع ه عة ل لة س ق ح
ق  ل الأم في ال اً  اف تأث ة ال ث في نها ِ ف تُ ي س اد ال ارد الاق م
لة  لاق ح ات على ان ش الفعل م نا  ا أن شاه له. وس ل أك اد  العقار والاق
اب  ح ال ، وف اول لل الأجان ال اق ال ح أس ل ف ة م اد إصلاحات اق

ارة 100ة ب ئة وت ارة ال اعي ت ة في ق اش ة ال ارات الأج % أمام الاس
ف  ، س ها م الإصلاحات. إضافة إلى ذل ة وغ ی احة ال اق ال سعة ن لة، وت ال

ة عام  ان ث م ع 2017ت ص خاصة ل اح ف ف ت د وس ع ق العقار ال م في ال
ان ال ة الإس ل ش ق م ائح ال   .ش
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ا العام  د ه ع ق العقار ال ث في ال ف ت ة س جهات رئ عة ت ی س و ت
  وهي:

اء:  أ.  ة الأراضي ال ة ن تأث ض ی ة ال ه ال ق ت ه قع أن 
ة  وث ال م الارتفاع في ق فف ضغ ح ، ح س اس ی م ال الع

ة  هائ لة ال د في ال ارع العقارة. الأراضي وت ا ال ا إلى تع ن
ها في  ة ت ادات إضاف ل على إی رة على ال مة الق ة لل ح ال ت
ان د س ن. و اك ال اق م لة خارج ن عق اك ذات الأسعار ال ف ال  ت

ات ال العقار وملاك الأراضي  ف ت ش ة، س ه ال ل ه مفع
اك ارات ال ف خ ازاته م الأراضي. وس ح له ت ح ي ت لفة ال ة ال

اجهة لة  ف ارع العقارة ال ح ال م ال ة  ه ال ن ه  ف قان
ع س في ج خل ال و ال لة ل عق اك ذات الأسعار ال اد في ال ق ال  ال

ة. ل اء ال   أن
ازل: ب.  اء ال ل ب ة ت ف   إصلاح أن لفة  ن لأ إصلاح مل فيس ت

ف م  ه اك ضغ ت . وه ق العقار اً في ال اب اً إ ازل تأث اء ال ل ب اجعة ت
ازل م  اء ال ل ب وض ت ماً لق ة مق ل فعة ال   %، لأن أسعار 15% إلى 30ال

  
ن ال  یل قان د تع ا س  . ا ة ال ات أغل ان اوز إم ان أص ت  هالإس

ل ع. فق ت ة ال اً في ح اجعاً م ه ت ق  ی ل ح زخ ج  العقار إلى م
تفعة  ه أسعاراً م أج ال  ق ال ة إلى س اه وف ال ل ال ل في  ال
ا  یل ه ازل إلى تع اء ال ل ب ة ت د إصلاح أن ا ق ی ارات، ب للإ

ع م عام  ا ع ال . ففي ال ار ل م2016ال ، ت الإعلان ع أنه س ت
ع ، و مة إلى ب عقار ل ال ك م ق ل د ال ع ة العقارة ال وق ال  ص

اك في  اء ال ل ب علقة ب ا ال ا ع الق عالج  ي س رات ال ذل أح ال
. د ع ق ال    ال

قل:    .ج اع ال ة لق ي ال ف الإنفاق على ال د ت ف ت ة إعادة  س ل ع
ة  ى ال ارع ال رة أك على م مي إلى ال  لة الإنفاق ال ه

قع أن ، ی ل ة ل ة. ون ات ال ها م الأول ة وغ َّ لِ ق  الُ ه ال
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فاضاً في عاد  ان ام مع اس ال قل  اع ال ة لق ى ال الإنفاق على ال
ة في ه ی ارع ج ف الإنفاق على الإعلان ع م ا ق ی ت اع، ب ا الق

رة أك  ف ی ال  ح أنه س ض مة ب ة. وأعل ال ارع القائ ال
اع العام  اكات ب الق ها ع ش لها وت ي ی ت ارع ال على ال

اص.   وال
ة:   د.  ا ال ف م ع  ار از ال ا تأخ إن ف ال اجاً ع تأخ ت رع ن

ق في عام  ا ال ا ن اف إلى 2016ل ة ال د في نها ه س ، ول
ة" ح أنه  ة خف ه "نع ضع ما  ا ال ل ه ة. و وث ت ا ح ف م ت
 . ل ض وال ة للع ات ات م ام ق ع دی ار ال ق ق اس ه في ت س

ه ا ف ة  اب ع ارع لأس از ال عَ تأخ إن ُ ف  ، وس ف فاض تأث ال ا ان
ة، ونق  عاق اعات ال ة، وال ق فقات ال اكل ال الي، وم ل ال ات ال وصع

ارعها. ف م ات ال العقار ت ل ش الة، وتأج   الع
لة:   .  عق اك ذات الأسعار ال ف م ك ل د أك  ال م ال ف وج

ة60م  د ع ازل ال ع ال ،  % م ج س خل ال ة س ذو ال في ش
ة.  ل اء ال ع أن ف في ج ال اس ال اً على ال م ل  ج د    وج

  
ان ة الإس ه ال اه في ه ق ال ك ال فو ة س اد ة واق اع  ة آثاراً اج

ات ال العقار  مة وش ها إلى جه تعاوني م ال غل عل اج ال
اء. ف 2017وفي عام  على ح س ه ي ت د ال ه ه ال م ال ، ق ن

ل  ة م اجاتها الأساس ة اح خل م تل ة ال س ة وم ف ت العائلات م
ق في  اجهة ال ة ل اءات مل مة إج ف. وت ال ال اس ال ال م
اً  اء أ ة الأراضي ال ادات ض ه إی ف ت ف، وس ال اس ال  ال م

ف  ف  ، س ار ذل ف. وعلى غ ال اس ال ارع ال م ل م في ت
ان  ه وزارة الإس ف ان" ال ت وع "إس وض  500م ة إلى مع ی ة ج ألف وح

ف. ال اس ال ان م    الإس
ات:   ت.  ال قي حافل  اع ف ات  ق قي ت اع الف اجه الق قع أن ی م ال

ة عام  ام 2017ك ال اع م  ا الق رة عامة. إذ أن ه ل  ر ال مع ف



2030         

                                               119  

ماجات في  ات الان ل ار ع ق واس وف ال ة  ع أث أساساً  ف ی س
ي  ئ ك ال ل ال ف ت ة س ی احة ال ادق. إلا أن ال لي الف غِّ ف م صف
 . ی اف ج ال اد ال خ إذا ازدادت أع ف ت ال م ال ل وس لل

لف للان ي وال اث ال احة وال ة لل د ع ة ال اق أن الل ا ال اه في ه
ر  ف م ة الأم ال ق ی ی احة غ ال اق ال سعة ن ات ت ان ت إم

ل. ق ادق في ال   دخل إضافي للف
ال: .ه وج رؤوس الأم اجع خ ات ل ت اص وال اع ال و الق ذ م ا اس ال

اً على ا ة تقل لالعائل ال م ال وج رؤوس الأم ة خ ان الأك م ح ة ل
. وفي عام  اء العال ق الأوس  2016إلى سائ أن ون م ال م اش م

ه  اه ق ارج، إلا 11ما ت ل العقارة في ال ي م الأص ار دولار أم أنه  مل
وج عام  ا ال ف ه قع أن ی ل م2017م ال ل  ف  ه س لغا م، ل

ع  ن ت اصل ف ی ق الأوس س اص في ال اع ال اً لأن م الق ك
ه عام  ف  . وس له ل أول 2017أص ع م ق ة ال اد ح اً ازد م أ

زع  ه للأراح وعادة ت اق ج ق الأوس في س ال م ال
ن م ي ی فقات ال د ال اد ع د إلى ازد ف ی ، ما س اراته   ها.اس

ة  . 6 ل ة ال اع العقار  2030رؤ هان على الق  وال
اجهها، ي ت ات ال ة وحلا لأه ال ان اع العقار أح أه رواف ال لى  ع الق وت

ة  د ع ة ال ا2030ذل في رؤ ع أه ها و ي وضح ملام فها الأم م ب ال
ان ولي ا سل ف یلقاه ه ع ال س ا أساس العه ال أك على ال ن لاع اع ل ا الق

ا ال لفة له ف ال قة ال ع بل  ا ل فق ال ه ه ل، وال ق اعة ال اع في ص ق
اد ا وعلى الاق ث على ال  .ال وال

ة وهي على  افها م خلال خ نقا مه له  اس ق اع وم ا الق وملامح ه
الي  :ال ال
  ًوق الاس أولا ق العقار م : ص اً في ال خل لاع ارات العامة ال س

ي س نقلها  ولة ال ع أراضي ال ل الأول إدارة وت  خلال م
ص  وق في ف ل ال اني دخ ل ال ن، أما ال اكل ال ل م وق ل لل
ارات العامة  وق الاس ل ص ة) ودخ ص  ة (أراضي أو ف عقارة ض
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ة  ه الآل فأته به فع  ق ل ة في ال ل ة وم ة ق اف اد م ف ی إ ي أنه س ع
ازن م ب  اد ت ن قادراً على إ ق و ة صانع لل ا وق  ن ال و
ي  ق ال جهات ال ح ت د و ق ع أن  ي  ل ولاع رئ ض وال الع

ة اض ات ال ة في الف ائ  .شابها شيء م ال والع
  ًا م أن م : ثان عل قف. وم ال ة ول ت ة وقائ ة م ة ال ارع ال ل م

اع العقار  ل عام وفي الق ولة  ة في ال ة على ال اع امل ال أه الع
ل على  ي تع ة وال ة ال ارع ال ار الإنفاق على م ل خاص هي اس

اد، وتأك ول الاق ض  ه ة قادرة على ال ي ولي العه على أنها ل تأس ب
أن  ش  ي م ع امل أخ  ع ول أو  فاض أسعار ال ان ة  أث قف م ت

مة ات ل ال ارع هي م الأول ه ال  .الإنفاق على ه
  ُا ل إلى ثال اك ل دی لل ع ل ال ة ت ة 52: رفع ن الي ن % م إج

دی في عام  ع ف2020ال یً س ر ت ا ال ی  م ، وه اع على ت
ل  ا ال اس ه ولة، ولق لعات ال ات القادمة وف ت اك في ال ل لل ال
ة العامة  ها اله ادر أه ة م احة م ع ات ال ع ئي م خلال ال ل م

الي:  اء وهي على ال ال   للإح
ة  - ا ل إلى ق  ( ر فق دی (ذ ع ان ال د ال ة 10ع ن ن  مل
د ال- اره ع ع ی ت أع الي  30ان الل ة ح  %49س
ان  - د ال ة في ع ادة ال ة ال   %2.55ن
اك  - ة لل ال دی ال ع ل ال ة ت   %47ن

ل  ة ت ل إلى ن ي ن ج أنه ول ف ن قة س ا ات ال ع ه وم خلال ال عل
ل إلى  ة اللاز 52ت ات ال ح د ال دی فإن ع ع د ال ق % م ع مة ل

ف هي ( ا اله ل إلى 545ه ص ة (ال ل ة على م ال ة س ) ألف وح
ل ال  ار ال ر فق ول ی الأخ في الاع د ال اء على ع ق ب ا ال ه
ة  ائ د اس ل جه لقات. الخ) وه ت  ی اء.أرامل،م أ م ال س

اص اع ال ى م الق مة بل ح ه  ل فق م ال ق ه ال س في ت
ل  ل عها وت ولة على ت ل ال ف تع ارة س صة اس اك ف ل على ال ال

ات لها ع  .ال
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  ًعا ل إلى را ع ل اج وال د ال ن حاج ومع في عا 15: زادة ع م مل
ن في عام  30م ، و 2020  م. 2030مل

لاله على  ع یلقي  اج وال د ال ان زادة ع ة لإس العقارات ال
وشة، والعقارات ال ف ق ال ادق، وال ل الف ي ت ع وال اج وال ة ال

ل إلى ( اضي ت ج ال س ال ان في م ي  اصة وال فة 352ال ) ألف غ
زعة على ( ع (4,410م ن حاج1.7) عقار اس فإذا ما ت ت .) مل

م لع لها ال ي ت ادة ال ة ال ار (ن ق ل عام %88ة وهي زادة  ) ق
ل عام %100م ، و(2020 قة وذل ق ا ادة ال ه 2030) ع ال م، فإن ه

ف ( ل ت ادة ت ل عام 310ال ة ق ی فة ج ) ألف 663م و (2020) ألف غ
ل عام  ة ق ی فة ج اج إلى أك م 2030غ ا ن د  3م أ أن أضعاف الع

اً م العقارات ف ف حال عاب (ال ن قادرة على إس مة ل ة ال  )6.4ي م
ن حاج فق  .مل

  ًا دی خام ع ة لغ ال د ع ة في ال ائ ادر“: الإقامة ال س ” الغ 
اع  ها على الق أث ة لا  ال  ات وهي نق قها خلال خ س ت

اع  د أ أرقام  أن ت م وج اً لع اه ن ق ال لالعقار في ال ل ها، في ت
ي ت ذة " ال ع ارات " ال ل ق ان أنه وفي  ا ال أ في ه ق ل ل ما  أن  ع

ق  ولة و أتي لل اك م  ن ه ة أن  ع عل م ال ف ت ولة س ها ال عل
ارة ل أو ال ض الع ة فق لغ ة الأك م .إقامة دائ ن ال ف ت ا س ل

ل ام ه م ی ا ال ی م ه ف رجال ال ة  د ع ة في ال ن لإقامة دائ ة ع
مة  ة ال ل في م اً لأن ال ا ون سة ل ق اع ال ب م ال الأولى للق

دی ح  ع ر على غ ال رة م ة ال ی دی “وال ع ل غ ال ام ت ن
اره ام هي م ” للعقار واس ا ال فادة الأك م ه ن الاس ف ت ه س عل
ن  ن ن ال ع وق  ائف و ة وال ل ج سة م ق اع ال ة م ال الق

ة أو  ة م ا ارع ب ل م ة م احي ال ارع ال ع م ا م ن  أ
ا على ی حاف ا ال ال ن ه ة، وق  اد ل ع الله الاق ة ال ی ج م ه ت

مة وال ة ال ي م ی ة  احي أخ م اء ض ارات لإن رةاس ة ال  .ی
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  ًا ا أخ ي ارتفاع أسعار العقارات  ع ة لا  ل اع العقار في ال : ازدهار الق
ن  وج ع العقارات و عة ج قا ن  ال ا  اف ح ع الأ وج له  ت
انة  رجة الأولى م ال ي  ع اع العقار  ار وش للعقار، بل أن ازدهار الق لانه

ادا ولة وتع إی اد ال ارات اق ص والاس ف الف تها م خلال ت
لات اص ال   .لام

ة  ات ات)ال ص ائج وال   :(ال
ة  ل اع العقار لل ل وضع الق ل اصة ب راسة ال ائج ال ا ال ن ض وناق ه لق ع

ة ما ب  ة خلال ال د ع ة ال اب  2017م إلى 2007الع ف على أس ع ة ال غ م 
ة في ع د ال ائج ال ة. و تل أه ن ات الأخ اء خلال ال ع وال ات ال ل

ا یلي.  راسة  ه ال   ه
ق أولا: اقع فال ل وشاعات أما في ال د أقاو اع العقار هي م ار الق ة انه ان إن إم

ة  ل ح ة ح ان ل عام م إم د  ة ت ة أساس ات  العقار  مع
ة لأسعار العقا هار ت رصة ی ق الأسه وال ق العقار ل  رات، إذ أن ال

ق ض  اً فه س ا ا أو إ اء سل قعات والإشاعات س اوب مع ال لة و عة وسه
لها  ع ت ا أن العقار سلعة  عة  د أو م ه ف ع أن ی ف ي لا  وغ ن

رصات، إذ أن ال  اق ال ل في أس ا  لة  د لا ه ع ق العقار ال ول في ال
ات  د س قاً ب ن م ول س اك ن ان ه ع ول  عي ال ا ی اً  اً ومفاج اش ن م

ل إلى  ة ق ت د ع  4أو  3ع ح سع لا ی ها ت ع ل  ات  % أو أك 20س
ة : ال اب ال و ذل للأس اً وغ مفاجئ وأع ر اً ت ن أ ا  لاً    قل

الي ولاءه غا - ال ا أجان و ن أ أنه ل ا ة ملاك العقارات ه م ل
تفعا، ن م  لعقاراته 

اءات ت أن العقارات  - ك ح إن الإح نة لل ه ة العقارات غ م غال
ك لا ت ع  نة لل ه الغ 5ال ق العقار ال ن  1,5% م ح ال ل ت
ال ال ة و ن ة م ه ن نة لأ س فل رال وه ه ل العقارات ال ي ل ت ت

ق، ن ذات تأث  على ال  ت
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ي لع - ن له تأث نف ه العقار س ام ال ار ن ع ملاك العقارات مإق  م ت
ل   .م عقاراتهال

ا:  ات، وت الثان ال لّي حافل  اد  ة اق د ع ة ال ة الع ل اجه ال مة س
اً إ ی یهحال َّف مع وضع ج اد  ی قاع الاق ة لإعادة ض إ اق اءات اس  ج

اب  لف أص اج م ف  ولار. وس ف ال ف وارتفاع أسعار ص فاض أسعار ال ه ان عل
ل معاً م أجل إعادة اص ة والع ق العقار إلى تّي مقارة واقع ة في ال ل  فافهال

جة في ال  ات ال هوس الف ف لي ت ه أ تغ ه ف  ، س ع  ق. وعلى ال الأ
ة أك  ل قى ال رة عامة، ت ابي. و ل إ ق العقار  مة في تع ال ال
ق العقار  ات هائلة ل ال ان ل إم ي وت ل عاون ال ل ال ات دول م اد  اق

اجهها. ي ت ة الأم ال ات ق   رغ ال

ام والإال   :حالاته

)1(  ، .روز وة م ك د ق ث ة ل ق أساس ارات العقارة، س  الاس
ارة العقارات عة الت ة، م ة ال ، (الإمارات الع ة ح ة عائ ج ل ، ت

ة،   .301 -209 -147م)، ص 2009الع
ام م القاضي،  )2( ل العقار ه زع ال امعي لل وال ، 1، دار الف ال
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في،  )3( زع ال العقار م ال امعي لل وال ، 1، دار الف ال
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