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سوق العقارات في المملكة 
العربیة السعودیة: نظرة عامة

 تھیئة بیئة مواتیة لقطاع
المشاریع على الخارطة

تحدید التحدیات الرئیسیة 
للمشاریع على الخارطة

تصمیم نموذج ناجح لمشاریع 
البیع على الخارطة

 نموذج تشغیلي متكامل: تعاون قوي
بین القطاعین الخاص والعام

المضيّ قدمًا
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لقد أحدث برنامج التحول الوطني في المملكة العربیة السعودیة، المستوحى من رؤیة 
السعودیة 2030، تغییراتٍ جوھریةً في القطاع العقاري في البلاد. تھدف سیاسات 

كنیة في البلاد إلى  الحكومة المستقبلیة ومبادراتھا  القویة المتمثّلة في تلبیة الاحتیاجات السَّ
تحسین جودة الحیاة للمواطنین السعودیین وتوفیر فرص أفضل للحصول على المنازل 
وتوفیر فرصٍ استثماریة لأصحاب المصلحة. تحقیقاً لھذه الغایة، خَطتْ وزارة الشؤون 
البلدیة والقرویة والإسكان خطوات جدیرة بالثناء نحو جھودھا لجعل السكن في متناول 
الجمیع. ولقد طرحت العدید من المنتجات والمبادرات المبتكرة، مثل الوحدات الجاھزة 

للسوق التي یقدمھا مطورو العقارات أو الملاك الأفراد، والوصول إلى المؤسسات المالیة 
لدعم الإسكان، ووضع إطار قانوني لبرامج الإسكان. بالنسبة لأولئك الذین یفضلون بناءَ 

منازِلھم الخاصة، فإن البناء الذاتي للوحدات مطروحٌ على الطاولة أیضاً. كما یمكن 
للمواطنین الحصول على الدعم من المقاولین ولقد بات توفُّر الأراضي أمراً یسیراً في 

جمیع مناطق المملكة. ولقد انتفع قطاع الإسكان انتفاعاً كبیراً من ھذا النظام البیئي متعدد 
الأبعاد الذي وطّد أسُس النجاح في قطاع الإسكان.

شَھدَ النصف الأول من سنة 2023 زیادةً جوھریة في مشاریع المبیعات على الخارطة 
في المملكة العربیة السعودیة، بنموٍ نسبتھ 52 بالمائة، مقارنة بالفترة نفسھا من السنة 

الماضیة. وفقًا لـ "وافي"، لجنة البیع والتأجیر على الخارطة في المملكة العربیة السعودیة 
في وزارة الشؤون البلدیة والقرویة والإسكان، فقد حصل 47 مشروعًا للبیع على 

الخارطة على تراخیص في النصف الأول من سنة 2023. 

نظرة عامة
سوق العقارات في المملكة العربیة السعودیة

https://www.arabnews.com/node/2359636/business-economy%E2%80%9D%20with%20%E2%80%9Chttps://www.arabnews.com/node/2359636/business-economy
https://www.arabnews.com/node/2359636/business-economy
https://www.arabnews.com/node/2359636/business-economy
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لم یَغدُ امتلاك منزلٍ الآن حلماً بعید المنال عن جیلٍ جدیدٍ من السعودیین. فكما كان في وقت سابق، 
وبسبب نقص العرض في المدن الكبرى مثل الریاض وجدة، كانت أسعار العقارات قدیماً تُقارِع 

بعضھا في الارتفاع، الأمر الذي جعل ملكیة المنازل بعیدة عن متناول الكثیرین

ولكن الآن، ومع تحوّل البلاد، من المتوقع أن تؤدي المشاریع الكبرى مثل مشروع نیوم، إلى توفیر 
طلبٍ على 300,000 منزل جدید تستوعب 9 ملایین نسمة من قاطني المملكة. حتى أن المدن 

الفرعیة مثل أوكساچون وسندالة وتروجینا وذا لاین، إلى جانب مشاریع من الشركة الوطنیة 
للإسكان، تساھم مجتمعةً في تطویر أكثر من 140,000 وحدة سكنیة في جمیع أنحاء المملكة. 

وبموجب برنامج الإسكان الحكومي، سترتفع نسبة الملكیة السكنیة إلى 70% بحلول سنة 2030، 
مع توفیر إسكانٍ عالي الجودة وبأسعارٍ معقولة للعائلات السعودیة لتعزیز التحول الحضري.

من جانبھ، أفاد معالي وزیر الشؤون البلدیة والقرویة و الإسكان ماجد الحقیل، "أنھ بدعم من ولي 
العھد الأمیر محمد بن سلمان ، تم إضافة أكثر من 100 ملیون متر مربع جدیدة في 3 مدن لتوفیر 

نحو 300 ألف وحدة سكنیة بالتعاون مع المطورین العقاریین حتى عام 2025."

تُسلطّ الورقة الضوءَ على التحدیاتِ والفرصِ التي تواجھ قطاع المشاریع على الخارطة، وتبحث في 
الفرص الاستثماریة الجاذبة المطروحةِ للمساھمة في تحقیق أھداف ملكیة المنازل في البلاد 

المنصوص علیھا في رؤیة 2030.

 سترتفع نسبة الملكیة السكنیة إلى 70% بحلول سنة
2030

https://content.knightfrank.com/research/2631/documents/en/the-saudi-report-2023-10029.pdf
https://content.knightfrank.com/research/2631/documents/en/the-saudi-report-2023-10029.pdf
https://beta.nhc.sa/ar/real-estate-development/
https://www.arabnews.com/node/2359636/business-economy
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1621347
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1621347
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1621347
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أأقرّ مجلس الوزراء السعودي في 6 سبتمبر 2016 القرار رقم 536 الذي 
یتضمن اللوائح المتعلقة ببیع أو تأجیر الوحدات العقاریة على الخارطة. 

تُشكِّل ھذه الأنظمة حجر الأساس لما یعرف باسم "برنامج وافي" الذي یھدف 
إلى ترخیص وتنظیم بیع العقارات على الخارطة. 

ومنذ ذلك الحین، أصبح نموذج البیع على الخارطة منتجًا رئیسیًا لتحقیق 
أھداف برنامج الإسكان في المملكة العربیة السعودیة لما أحدثھ من فرقٍ 

كبیرٍ في تسریع عملیة تملُّكِ المنازل، وخفض تكلفة اقتناء الوحدات السكنیة 
مقارنة بالوحدات الجاھزة في السوق، وزیادة قدرات المطورین العقاریین 
على تنفیذ مشاریع كبیرة ومتكاملة، وتحفیز المنافسة بین شركات التطویر 

العقاري، الأمر الذي یؤدّي بدوره إلى تعزیز العرض.

مشاریع البیع على الخارطة
تصمیم نموذج ناجح

https://www.tamimi.com/law-update-articles/wafi-program-off-plan-sales-regime-in-ksa-and-the-current-policy-of-the-wafi-committee-part-i/
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تمثل مشاریع البیع على الخارطة فرصةً للمستثمرین المحلیین والأجانب على حد 
سواء لتوفیر خیارات سكنیة بأسعار معقولة. وتحمل في طیّاتھا إمكانیة عظیمة لتعزیز 

الناتج المحلي الإجمالي للمملكة العربیة السعودیة، وتحفیز القطاع المصرفي على 
إیجاد حلولٍ مالیةٍ، وتنمیة سوق الوساطة العقاریة، وزیادة ثقة المستخدمین النھائیین 

والمطورین والمستثمرین.

وفي مشاریع البیع على الخارطة، یعرض المطورون عدة وحداتٍ في مشروع 
للبیع بعد الحصول على تراخیص البناء والبیع، واستكمال التصامیم، وفتح حسابات 

الضمان. ثم یشرعون بتسویق المشاریع وبدء عملیة البیع. یمكن للمشترین الدفع 
مباشرة مقابل الوحدة أو استخدام الرھون العقاریة من مؤسسات التمویل للدفع من 
خلال حساب الضمان أثناء البناء. یساعد ھذا النموذج المطورینَ العقاریینَ على 

تمویل المشروع والعمل على مشاریع أكبر من تلك الممكنة من خلال بیع العقارات 
الجاھزة، حیث إنھ یلغي الحاجة إلى استثمار مبالغَ كبیرةٍ من رؤوس أموالھم في 
حیازة الأراضي والبناء. تتوفر الیوم العدید من نماذج البیع على الخارطة التي 

تناسب المطورین العقاریین والمواطنین من مختلف الشرائح. 



 V 
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لتحدید المشترین المحتملین والمواقع للمشاریع على الخارطة، فإنھ من الأھمیة بمكان فھم السوق 
العقاریة المحلیة، بما في ذلك الاتجاھات والتسعیر والتركیبة السكانیة للمشتري. وستساعد ھذه 

الدراسة في تحدید الشرائح المستھدفة.

دراسة السوق

عوامل حیویةٌ متعدّدةٌ لبناءِ 
نموذجِ ناجحٍ للبیع على الخارطة.

إدارة التغییر الثقافي
ھناك حاجة إلى بذل جھود تسویقیة كبیرة لضمان تكیُّف المواطنین السعودیین مع ثقافة الشراء 
المتغیرة للمشاریع على الخارطة. یجب أن تكون إدارة التغییر ھذه مدفوعة بمبادرات متعددة 

وحملات مُركّزة. 

التسویق والترویج
یجب وضع استراتیجیة لنشر الوعي وزیادة الاھتمام بالمشاریع على الخارطة من خلال قنوات 

مختلفة مثل التسویق الرقمي ووسائل التواصل الاجتماعي ووسائط الإعلام المطبوعة و التسویق 
في المجمعات التجاریة والشراكات مع وكلاء العقارات للوصول إلى المشترین المحتملین.
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 یُعدُّ ربط شروط الدفع والجدول الزمني للبناء وجدول التسلیم إلى المشترین أمرًا بالغ الأھمیة. 
من الضروري أیضًا التأكد من أن العقود والاتفاقیات تحمي مصالح كلا الطرفین في إطار 
القانون. ومن المستحسن إشراكُ متخصصین قانونیین ذوي خبرة في المعاملات العقاریة 

للمساعدة في صیاغة العقود وفحصھا. 

عملیة البیع والعقود

یعد إنشاء خطة المشروع وتصمیمھ الذي یتماشى مع طلب السوق أمرًا ضروریًا. یجب النظر 
في عوامل مثل الموقع والمرافق وأنواع الوحدات والأسعار لإنشاء عرض قیمةٍ مقنعٍ للمشترین. 

تخطیط وتصمیم المشاریع

یجب أن یلتزم نموذج مشاریع البیع على الخارطة بالمتطلبات القانونیة والتصاریح وإجراءات 
الترخیص التي تحددھا الجھات المعنیة، مثل وزارة الشؤون البلدیة والقرویة والإسكان أو 

صندوق التنمیة العقاریة. 

الامتثال التنظیمي

العمل عن كثب مع المقاولین والموردین ومدیري المشاریع لتسلیم العقارات على الخارطة في 
الوقت المحدد ووفقًا للمواصفات الموعودة. وبالتالي سیساھم ھذا الأمر في كسب ثقة العملاء 

وتشجیعھم على الشراء.

إدارة البناء والمشاریع



قبل إطلاق رؤیة 2030، كان حصول الأسر السعودیة على الدّعم السكني یحتاج إلى 
15 عاماََ. وقد تغیر ذلك الیوم مع إطلاق برنامج الإسكان السعودي، الذي یعتبر الأسرة 

لَبِنَة الأساس لمجتمع نابض بالحیاة، وكان الھدف وراء إنشائھ تسریعَ عملیة تطویر سوق 
الإسكان، وتوفیر إمكانیة الحصول على سكن آمن ولائق للأسر السعودیة. ارتفع معدل 
ملكیّة المنازل من 47٪ إلى أكثر من 60٪ بحلول نھایة سنة 2022 وھو في طریقھ 
مة للحصول  إلى الوصول إلى 70٪ بحلول سنة 2030 وذلك بفضل التسھیلات المقدَّ

على الدعم المالي وتبسیط العملیات ورقمنة الوثائق.

واجھ سوق الإسكان السعودي في السابق تحدیات كبیرة، بما في ذلك التكلفة المرتفعة 
ونقص الوحدات السكنیة، وقلة دراسات الجدوى التي یجریھا المقاولون، وخیارات 

ز  التمویل المحدودة، وعدم كفایة مساھمة القطاع الخاص. ولمواجھة ھذه التحدیات، ركَّ
أصحاب المصلحة في النظام البیئي للإسكان على تھیئة بیئة مواتیة لقطاع المشاریع على 

الخارطة. 

تھیئة بیئة مواتیة لقطاع
المشاریع على الخارطة

تھیئة بیئة مواتیة لقطاع المشاریع على 
الخارطة
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https://www.vision2030.gov.sa/en/vision-2030/vrp/housing-program/


ولقد تمّ تھیئة بیئة مواتیة من خلال:

إنشاء إطار تنظیمي شامل

تشجیع مشاركة القطاع 
الخاص

دعم الفرق المھنیة والشركاء

تمكین المطورین العقاریین

تنویع الحلول التمویلیة

ضمان توفّر مواد البناء
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وُضعت أنظمة ولوائح شاملة وواضحة لحوكمة وتنظم تطویر وبیع وتسجیل الوحدات 
سَت الھیئة العامة للعقار لمعالجة الثغرات في التنظیم، وتھیئة بیئة  على الخارطة. وأسُِّ

مواتیة لنمو القطاع الخاص. ھناك مجموعة كبیرة من المنشآت الداعمة الأخرى 
لمعالجة مجموعة متنوعة من النزاعات والتحدیات في السوق بدءًا من الإجراءات 

البیروقراطیة لإصدار التراخیص وتمویل المطورین وحتى اعتماد تقنیات البناء 
التقدمیة. ومن المتوقع أیضًا أن تعزّز البورصة العقاریة التي أطُلقَِت مؤخرًا الشفافیة 

وتضمن سرعة تنفیذ العملیات، 
فض

ر رحلة التطویر، كما ھو الحال في منصة "إتمام". ولقد عملت الجھات الحكومیة على تنمیة شراكة فاعلة بین القطاعین العام والخاص ذوي المصالح المشتركة.ل اً عن الدقة في توفیر البیانات لتعزیز مناخ الاستثمار. كما نُفِّذَت إجراءاتٌ لحمایة حقوق المستثمرین، وتعزیز الشفافیة، ورفع مستوى المنصات سھلة الوصول، الأمر الذي یُیسِّ

إنشاء إطار تنظیمي شامل
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یشجّع نموذج البیع على الخارطة مشاركة القطاع الخاص في قطاع العقارات لتحفیز الابتكار 
وتوفیر فرص العمل والمساھمة في التنمیة الشاملة للبلاد.

مكّنت حكومة المملكة العربیة السعودیة المطورین العقاریین من خلال قنوات مختلفة، 
مثل الشركة الوطنیة للإسكان ووكالة التطویر العقاري، تعزیز كفاءتھم المھنیة. أطُلقَِت 

العدید من برامج تطویر المھارات، مثل تطویر الأعمال، وإدارة التصمیم، وتنفیذ 
المشاریع، والتسویق، والمبیعات، ووظائف إدارة المجتمع. كما تعمل الحكومة على 

تعزیز القدرات المالیة للمطورین من خلال تقدیم العدید من نماذج حلول الشراكة 
والتمویل. ویمتد التزام الحكومة بتمكین المطورین العقاریین إلى ما ھو أبعد من مجرد 

تقدیم الدعم، فلدیھم رؤیة أوسع لتحفیز سوق العقارات، والتي تشمل تعزیز الكفاءة 
المھنیة والقوة المالیة لمطوري العقارات. وقد أدّى ذلك إلى تسارع ملموسٍ في مبیعات 
المشاریع على الخارطة. كما عالجت الحكومة الثغرات ونقاط الضعف لدى المقاولین 

وشجعت مطوري العقارات الإقلیمیین على الاستثمار في المملكة العربیة السعودیة لتلبیة 
الطلب في السوق المحلیة. ومن خلال اتباع نھج استباقي وسدِّ الفجوة بین المطورین 

والمشترین المحتملین، تُرجمت جھود الحكومة إلى نجاحٍ ملموس، محقّقین بذلك أھدافَ 
مشاریع البیع على الخارطة.

تمكین المطورین العقاریین

تشجیع مشاركة القطاع الخاص
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Lorem ipsum dolor sit amet, consectetuer adipiscing elit. Aenean 
commodo ligula eget dolor. Aenean massa. Cum sociis natoque penatibus 

et magnis dis parturient montes, nascetur ridiculus mus.

استفاد القطاع العقاري في السعودي بشكل كبیر من العمل المشترك مع شركائھ 
المتنوعین. حیث قام مستشارو الأعمال بتنفیذ دراسات السوق الجدوى الاقتصادیة 

لضمان زیادة فرص نجاح المشاریع. بینما أسھمت الشركات الھندسیة بشكل فعال في 
إبداع وتصمیم مشاریع تواكب أحدث توجھات التخطیط العمراني. ولعب مقاولو البناء 

دورًا حاسمًا في تنفیذ المشروع من خلال ضمان توفر القوى العاملة والمعدات 
والآلات. أما وكالات التسویق ووسطاء المبیعات وشركات إدارة المرافق، فلقد كانت 
جمیعھا عواملَ تمكینٍ حاسمةً لنجاح المشروع. وقد ساھم ھذا التآزر المتناغم داخل 

النظام البیئي للعقارات بشكل كبیر في تعزیز البیع على الخارطة، مُحفِّزاً بذلك استمرار 
النمو والدینامیكیة في سوق العقارات.

دعم الفرق المھنیة والشركاء

 تنویع الحلول التمویلیة

عزّزت المنشآت الحكومیة، مثل صندوق التنمیة العقاریة، العلاقات المالیة، دافعاً 
بتأثیرٍ إیجابيٍ على مطوّري العقارات لإنشاء منتجات مصمّمة خصّیصًا لشرائح 

مختلفة من المجتمع.
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من الضروري ضمان توفّر مواد البناء الأولیة باستمرارٍ وبأسعارٍ ومستویات جودةٍ 
مثالیة لتعزیز سلسلة قیمة سوق العقارات. الأمر الذي یؤدي بدوره إلى تعزیز عملیة 
الإنشاءات وبناء الثقة لدى العملاء الذین یستثمرون في المنتجات على الخارطة. تُعدُّ 

سھولة الوصول إلى مواد البناء عالیة الجودة بأسعار مناسبة أمرًا بالغ الأھمیة 
لاستمراریة المشروع وموثوقیتھ، لما فیھ من توطیدٍ لثقة العملاء في جدول زمني 

ثابت للتطویر. ومن خلال تعزیز سلسلة التورید لمواد البناء، یعمل سوق العقارات 
دٍ موثوق لعروض المشاریع على  على تحسین كفاءتھ التشغیلیة وترسیخ مكانتھ كمزوِّ

الخارطة.

ضمان توفّر مواد البناء
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Cityscape in numbers

Launches and 
agreements valued at 
over 110 billion Saudi 
Riyals

Attracted over 10,000 
investors

And 160,000 visitors

15

 110ملیار 
ریال سعودي

لَ الملحوظ في سوق العقارات  أظھر معرض سیتي سكیب العالمي الأخیر في سبتمبر التحوُّ
في المملكة العربیة السعودیة. واستقطب المعرض أكثر من 10 آلاف مستثمر و160 ألف 

زائر من 170 دولة، حیث سلطّ الضوء على الفرص التي یوفّرھا القطاع للتقدّم والازدھار. 
وقد سلطّت افتتاحاتُ المشاریع والاتفاقیات التي تزید قیمتھا على 110 ملیار ریال سعودي 

الضوء على نضوجِ القطاع العقاري السعودي، الذي یتھیّأُ لمزیدٍ من النموّ.

ویأتي ھذا القطاع مدفوعاً بالجھود التعاونیة بین المنشآت العامة والخاصة التي تساعد على 
معالجة العجز في قطاع الإسكان، وتبشّر بحقبة تحولیة للقطاع العقاري السعودي. كما یتّضحُ 

من التنفیذ الناجح للمنصات مثل "إتمام" و"وافي"، إلى جانب المساھمات المؤثرة للشركة 
أٌ للنمو المستدام وتحقیق الأھداف المستقبلیة الموضّحة في  الوطنیة للإسكان، أن القطاع مھیَّ

رؤیة السعودیة 2030.

أكثر من 10,000  مستثمر 

160,000  ألف زائر من 170 دولة

نموذج تشغیلي متكامل: 

تعاون قوي بین القطاعین الخاص والعام

افتتاحاتُ المشاریع والاتفاقیات 
التي تزید قیمتھا

https://www.spa.gov.sa/587d5b0338t
https://www.spa.gov.sa/587d5b0338t
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وكحجر أساس للنموذج المتكامل، برزت منصة "إتمام" كمیسّر ناجح في تقدیم خدمات 
متنوعة للمطورین العقاریین. فھي منصة رقمیة شاملة توفِّر للمطورین إمكانیة الحصول 

على التصاریح اللازمة إلى جانب أكثر من 30 خدمة متمیزة. وحتى تاریخھ، صدر أكثر 
من 329 تصریح مشروع بناءٍ عبر منصة "إتمام".

افعة وراء  ةَ الدَّ بات المطورون العقاریون في القطاع الخاص، المسجلون على المنصة، القوَّ
تحوّل سوق العقارات السعودي. تدعم قصص النجاح، التي یجسدھا مطورون مثل روشن، 

بفاعلیةٍ ھدف تحقیق ملكیة المنازل بنسبة 70٪ بحلول سنة 2030.

كما لعب إنشاء منصة "وافي" الذي طوّرتھ وزارة الإسكان دورًا محوریًا في إدارة 
المبیعات على الخارطة ورعایة تمویل المطورین مع المؤسسات المالیة. وقد حفّز إصدار 

التراخیص النمو في منتج البیع على الخارطة الھام. 

منصة إتمام

منصة وافي

https://www.vision2030.gov.sa/media/lfcfdvl0/2021-2025-housing-program-delivery-plan-en.pdf
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برنامج شراكات

تأثیر الشركة الوطنیة للإسكان

قدُّم برنامج شراكات لتحفیز البُناة والمطورین من خلال مجموعة من المنتجات التمویلیة وغیر 
التمویلیة المختلفة والأراضي المطوّرة المجانیة لتعزیز العرض من حیث الجودة والقدرة على 

تحمل التكالیف. ساھم برنامج شراكات في تسریع وتیرة أعمال البناء، لا سیما الوحدات الجدیدة 
على الخارطة والتي تضم أكثر من 141,000 وحدة قید الإنشاء.

كما أن ھناك روابط تشغیلیة عمیقة بین وافي وإتمام وشراكات، والتي توفر كفاءات تشغیلیة 
لبرنامج الإسكان السعودي، وتُعدّ دلیلاً على تعزیز التعاون بین القطاعین العام والخاص. 

كما برزت الشركة الوطنیة للإسكان كلاعبٍ رئیسي في الشراكة النشطة مع مطوّري 
العقارات من القطاع الخاص. ومن خلال المبادرات التعاونیة، خطّطت الشركة الوطنیة 

للإسكان لضخ ما یقربُ من 60 ألف وحدة سكنیة سنویًا في السوق، لیصل مجموعھا فعلیًا 
إلى أكثر من 180 ألف وحدة منذ إنشائھا. وتمثل ھذه الشراكات، التي تضم 158 مطورًا 

من القطاع الخاص، ما نسبتھ 56% من إجمالي المبیعات على الخارطة، بقیمة تراكمیة 
تتجاوز 114 ملیار ریال سعودي.

https://www.vision2030.gov.sa/media/lfcfdvl0/2021-2025-housing-program-delivery-plan-en.pdf
https://ruh-s3.bluvalt.com/nhcsa/uploads/%D9%85%D8%AE%D8%AA%D8%B5%D8%B1%20%D8%A7%D9%84%D8%AA%D9%82%D8%B1%D9%8A%D8%B1%20%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%86%D9%88%D9%8A%2002%20_0.pdf
https://ruh-s3.bluvalt.com/nhcsa/uploads/%D9%85%D8%AE%D8%AA%D8%B5%D8%B1%20%D8%A7%D9%84%D8%AA%D9%82%D8%B1%D9%8A%D8%B1%20%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%86%D9%88%D9%8A%2002%20_0.pdf
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لتحقیق المزید من التقدم في القطاع العقاري، وتعزیز 
المبیعات على الخارطة، من الضروري تحدید 

التحدیات الرئیسیة التي یجب معالجتھا. 

 تحدید التحدیات الرئیسیة 
 على الخارطة

التسویق 
وتحدید مواقع 

المنتج 

ضمان الجودة 

ضغوط 
السیولة

الموقع كعنصرٍ 
أساسي
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یعد شراء العقارات على الخارطة مفھومًا جدیدًا في المملكة العربیة السعودیة. حیث 
یفضل معظم المشترینَ المنتجات الملموسة، تاركاً بذلك أثراً من انعدام الثقة في 

المطورین الذین یقدّمون وحدات على الخارطة. علاوة على الخشیة التي تتملكّھم من 
عدم مقدرة المطورین غیر المعتمدین على تسلیم وحداتھم السكنیة المستقبلیة على النحو 

المتفق علیھ حیث إن ھناك قدرًا 
معقو

اً من المخاطر المرتبطة بتأخیر المشروع أو إلغائھ. وعلى الرغم من وجود اللوائح الحكومیة، لا یزال الكثیرون یتجنّبون شراء الوحدات قید الإنشاء. یلعب التسویق دورًا حاسمًا في تثقیف المستھلكین حول فوائد واستراتیجیة التسعیر للعقارات على الخارطة، لتحویل الثقافة نحو المبیعات على الخارطة. وھناك حاجة إلى خطة اتصال شاملة فیما یتعلق بجداول التسلیم في الوقت المحدد وضمان توفیر مرافق الخدمات الأساسیة ومواءمتھا كما یجبُ مع احتیاجات المشترین.ل

التسویق وتحدید مواقع المنتج

ھناك حاجةٌ ماسّةٌ إلى وجود آلیات لضمان الجودة لحمایة مصالح المشترین. 
وتنطبق ھذه الحاجة على وجھ الخصوص على العقارات على الخارطة، حیث 

یعتمد المشترون غالبًا على وعود المطوّرین والمواد التسویقیة. یعد ضمان 
جودة ھذه العقارات مصدر قلق كبیر یجب معالجتھ لحمایة مصالح المشترین.

یلعب الموقع دورًا حاسمًا في نجاح المشاریع التي لا تزال على الخارطة. ومع 
ذلك، یمیل العدید من المطورین إلى تصمیم مثل ھذه المشاریع بعیدًا عن 

مراكز المدن والخدمات الأساسیة، 
مقلِّ

اً بذلك جاذبیتھا للمشترین أو المستأجرین المحتملین. ھناك حاجة أكبر للتركیز على القرب من المرافق المھمة مثل وسائل النقل والمدارس والمرافق الأخرى التي قد تكون مھمة للمشترین أو المستأجرین في المستقبل. ل

ضمان الجودة

الموقع كعنصرٍ أساسي
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ومن العقبات البارزة أن البنوك تواجھ صعوبات متعلقة بسرعة إنجاز المشاریع 
وبیعھا، وھي ضرورة متأصلة في نموذج البیع على الخارطة. ویَكمُن جوھر ھذا 

دة في آن واحد. التحدي في الحاجة إلى السیولة لتمویل مشاریع متعدِّ

كما یمثل ھذا الأمر تحدّیًا خاصةً في السوق المتنامي على الخارطة في المملكة العربیة 
السعودیة، حیث یوجد العدید من مشاریع البناء في مراحل مختلفة من الإنجاز. وھذا 

یزید الضغط على البنوك. وتصبح الحاجة الماسة للسیولة لتمویل ھذه المشاریع اعتبارًا 
محوریًا، وقد تواجھ البنوك صعوبات في مواءمة قدراتھا المالیة مع المتطلبات 

المتطورة للمشھد العقاري سریع التطور. إن الطلب المتزامن على التمویل، إلى جانب 
الحاجة الملحّة لتلبیة توقعات السوق الحیویة، یفرض ضغطاً على قدرات السیولة حتى 

لدى المؤسسات المالیة الأكثر رسوخاً.

علاوة على ذلك، فإن الطلب المتزاید على الشراء، وھو دلیل واضح على جاذبیة 
عروض المشاریع على الخارطة في سوق العقارات في المملكة العربیة السعودیة، 

یضع عقبة إضافیة من التعقید. ویمتد التحدي الذي تواجھھ البنوك إلى ما ھو أبعد من 
مجرّد تمویل مراحل البناء حتى یشملَ الإدارة المالیة المعقّدة المرتبطة بحجم كبیر من 

المعاملات العقاریة، بما في ذلك ضمان توفر الأموال بسھولة، كي یتماشى مع الطبیعة 
المرنة للجداول الزمنیة للتطویر العقاري وجداول الإنجاز المتنوعة لمشاریع متعددة.

ضغوط السیولة
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في حین أثبتت مشاریع البیع على الخارطة نجاحھا كمفھوم عالمي، فأنھا تعتبر جدیدة إلى 
حدٍ ما بالنسبة لسوق العقارات السعودي. ونتیجة لذلك، ھناك حاجة كبیرة لتعزیز الثقة في 

ھذا القطاع.

یجب أن یكون المطورون أكثر شفافیة وأن یظھروا مركزاً مالیاً قویاً، بالإضافة إلى الامتثال 
للأنظمة وضمان الجودة وتسلیم المشروع في الوقت المناسب ودعم ما بعد البیع وإجراءات 

حمایة المشتري. ومن المھم أیضًا تقلیل تكالیف البناء وجعل المنتج في متناول الجمیع، 
وتنویع أسالیب التمویل لتمكین المستفیدین من امتلاك العقارات على الخارطة، وإقامة 

شراكة مع المؤسسات المالیة للتمویل التعاوني.

وبالمثل، من المھم أیضًا بالنسبة للمشترین بذل العنایة الواجبة وفھم الالتزامات التعاقدیة 
ومراقبة تقدّم البناء والبقاء على اطّلاع دائم باللوائح والامتثال القانوني. 

تلعب الحكومة والمطورون دورًا حاسمًا في بناء الثقة في المنتج من خلال الحملات 
الإعلامیة والتسویقیة ومن خلال تسلیط الضوء على قصص النجاح. ومن المھم أیضًا تسلیط 

الضوء على فوائد اختیار ھذا المنتج مقارنة بالوحدات الجاھزة، والتي قد تشكل تحدیًا في 
الوضع الحالي. ومع نضوج سوق العقارات على الخارطة ودخول المزید من المطوّرین إلى 
السوق، إلى جانب الأنظمة التي تحمي المشترین، ستكون ھناك مستویات أكبر من الثقة في 

شراء المشاریع على الخارطة. 

ما الذي یمكن فعلھ
 للتخفیف من ھذه التحدیات؟ 
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`

فیما یلي بعض المبادرات التي یمكن أن یكون 
لھا تأثیر جوھري

التركیز على القدرة 
المالیة

تقدیم الحلول 
التمویلیة المناسبة

وضع خطة 
تسویقیة قویّة 

ضمان الجودة

22
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یحتاج مطورو العقارات أثناء التخطیط لمشاریعھم، إلى التركیز على توفیر 
المنتجات السكنیة بجودة عالیة وأسعار مناسبة مع الأخذ في الاعتبار تكالیف 

تطویر البنیة التحتیة والمباني بالاضافة الى فھم الحوافز الحكومیة والإعانات لدعم 
المواطنین في امتلاك منزلھم الأول.

التركیز على القدرة المالیة
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یعتقد العدید من المطورین العقاریین أن إكمال أعمال الھیاكل العلویة بسرعة ھو مؤشر 
رئیسي لنجاح المشروع. وذلك لأن معظم المطورین قادمون من قطاع الانشاءات ولا 

یعطون الأولویة لتقدیم منتجات عالیة الجودة في الوقت المناسب، بما یتماشى مع الجداول 
الزمنیة لتسلیم المشروع. وتعمل الحكومة بنشاط على معالجة ھذه القضایا والتحدیات مع 
المطورین العقاریین من خلال برامج بناء القدرات، وتثقیف المطورین العقاریین، وجذب 

المطورین الدولیین للعمل جنبًا إلى جنب مع المطورین المحلیین لتحسین ھذا القطاع.

وإدراكًا للدور المحوري الذي تلعبھ الجودة في النجاح الشامل للمشاریع العقاریة، یجب 
التركیز أیضًا على ضمان توافق تطویر البنیة التحتیة مع أعلى المعاییر. یؤكد ھذا النھج 

الشامل على الالتزام بالحفاظ على جودةٍ لا تنحصر فقط في الھیاكل المادیة ولكن تمتدُّ 
لتشمل أیضًا البنیة التحتیة المحیطة التي تعزز تجربة المعیشة الشاملة.

إن المشاركة التعاونیة مع مطوري العقارات والمقاولین في القطاع الخاص تزید من إثراء 
المشھد المحلي، مما یجلب تجارب متنوعة لضمان تطور القطاع لیس فقط من حیث 

السرعة ولكن أیضًا من حیث الجودة، بما یلبي توقعات السوق الممیزة.

ضمان الجودة
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یرتبط أحد أھم التحدیات التي تواجھ الإسكان على الخارطة بتمویل المنتجات الموجھة للمواطنین 
والمستفیدین. ویجب على المطورین التعاون مع المؤسسات المالیة لاستكشاف حلول التمویل الأنسب 
للمشترین المستھدفین، لتجنب ركود المبیعات أو سحب الحجوزات. وكان للبنك المركزي السعودي 
بالفعل تأثیر كبیر على نمو قطاع الإسكان، حیث خفّضَ الحد الأدنى للدفعة الأولى المطلوبة لشراء 

العقارات من 30% إلى 5% من سعر الشراء. ولذلك، شھد سوق الرھن العقاري في المملكة العربیة 
السعودیة نمواً ملحوظاً في السنوات القلیلة الماضیة.

ویمكن أن یُعزى ارتفاع أقساط الرھن العقاري إلى عاملین أساسیین: العامل الأول ھو ارتفاع أسعار 
الفائدة، وھو ما لا تستطیع معظم مؤسسات التمویل تجاوزه، والعامل الثاني ھو اعتبار 65% من 

الراتب الشھري للمستفید النسبة المقبولة لعبء الدین. وتعتبر ھذه نسبة عالیة مقارنة ببلدان أخرى لا 
تتجاوز فیھا تلك النسبة عادة 40٪. یفترض المستفید عند إجراء الحجز أن الوحدة السكنیة التي 
اختارھا مناسبة لشریحة دخلھ. ومع ذلك، عندما یتعلق الأمر بالتمویل، غالبًا ما یتفاجؤون عندما 

یجدون أن المبلغ المطلوب یتجاوز قدرتھم، مما یؤدي إلى الانسحاب.

وتبذل جھات مختلفة، مثل الشركة الوطنیة للإسكان وصندوق التنمیة العقاریة، جھودًا لخفض أسعار 
الفائدة على الرھن العقاري. وقد نجحت بعض المنتجات، مثل منتج القسط المیسر الذي أطلقتھ الشركة 

الوطنیة للإسكان، ومنتج التمویل المباشر الذي أطلقھ صندوق التنمیة العقاریة، في تخفیض الأقساط 
الشھریة للفئات الأكثر احتیاجاً من المستفیدین.

تقدیم الحلول التمویلیة المناسبة
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غالبًا ما یواجھ المطورون العقاریون صعوبة في تحدید مركز سوق واضحٍ 
لمشاریعھم وجذب المشترین بسبب فھمھم المحدود للتسویق وافتقارھم إلى 

الأدوات المناسبة.

وكثیراً ما یعتمدون على الحكومة لترویج الوحدات السكنیة وبیعھا للمستفیدین 
المسجلین، متجاھلین أھمیة التسویق عبر القنوات المختلفة. ویؤدي ھذا النھج إلى 

تباطؤ المبیعات وعدم كفایة الوعي بین الجمھور والمستفیدین. ولتحقیق أرقام 
المبیعات المرجوّة، یجب على المطورین وضع خطة تسویقیة شاملة واستراتیجیة 

زُ على الوصول إلى أكبر عدد ممكن من الجماھیر المستھدفة.  اتصالات تركِّ

ولمساعدة المطورین على فھم احتیاجات السوق وإجراء تحلیل العرض والطلب 
لمشاریعھم على الخارطة، اتخذت وزارة الشؤون البلدیة والقرویة والإسكان 

خطوات مھمة نحو إعداد الدراسات ومھام دعم القرار، التي توفِّرُ بیانات السوق 
للمطورین وأصحاب المصلحة الآخرین.

 وضع خطة تسویقیة قویّة
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المضيّ قدمًا
یمكن أن یساعد تعزیز المبیعات على الخارطة في سوق العقارات في المملكة العربیة السعودیة 
على تحقیق أھداف رؤیة 2030 من خلال تعزیز كفاءة السوق وجذب المزید من المطورین 

المحلیین والإقلیمیین والعالمیین. 

شھد المطورون الذین استخدموا نموذج البیع على الخارطة للترویج للمجتمعات السكنیة نموًا 
ھائ

اً، ووصولاً أفضل إلى أسواق رأس المال، وحقوق ملكیة أقوى للعلامة التجاریة. كما سیستفید المشترون الذین یقتنون وحدات على الخارطة من المطورین ذوي العلامات التجاریة القویة من المكاسب الرأسمالیة. ل

ولذلك، فإننا نوصي بشدة بأن یفكر المطورون المحلیون والعالمیون بجدیة في نموذج البیع على 
الخارطة - فھو قطاع مزدھر ویَعِدُ بزیادة ملحوظة في الاھتمام من الأشخاص المقبلین على شراء 

المنازل في المستقبل. 

للتخفیف من تحدیات البیع على الخارطة، یجب على المطورین تطویر استراتیجیات تسویق 
ومبیعات قویة ومبتكرة، وتحدید نقاط بیع فریدة، والاستثمار في بناء خدمة عملاء قویة وخدمات ما 
بعد البیع، وبناء قدرات إدارة المرافق لتوطیدِ علاقات طویلة الأمد مع عملائھم. ستسمح ھذه 
الخطوات للمطورین في المملكة العربیة السعودیة بالاستفادة من الفرص الھائلة الموجودة في قطاع 

العقارات على الخارطة.
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