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The Kingdom’s Vision 2030 program aims to transform Saudi Arabia’s economy and society; its programs 
address health and education, financial sector development and fiscal sustainability, industrial 
development and privatisation, quality of life and the experience of religious pilgrims. 

One program in particular, the Housing Program, intersects with all others. By rapidly increasing the provision 
of housing, enabling more Saudis than ever to own their own homes, the Kingdom aims to create a nation of 
homeowners with all the attendant benefits that this brings, including economic stability and stimulus, wealth 
building and community engagement. An active housing market also provides greater choice, flexibility and 
resilience for the Kingdom’s residents. 

Over the next few years, the Ministry of Municipalities and Housing (MOMAH) will continue to play a pivotal role 
in both the demand and supply sides of the housing market. On the demand side, MOMAH will further utilise its 
existing platforms to enable Saudi nationals to have access to the housing they need. On the supply side, MOMAH 
and the National Housing Company (NHC) will continue to ensure that all stakeholders, such as local authorities, 
landowners and private sector developers, work together to ensure the necessary and timely delivery of new 
housing units.

In this, the second of our white papers looking at Saudi Arabia’s housing market, we examine the transformation 
in the regulation and ecosystem of the housing sector, and assess the sector’s outlook, focusing on development 
opportunities. Our key findings include:

•	 To reach 70% homeownership rate by 2030 could require over 115,000 residential completions per year, 
given the rate of homeownership rate stood at 63.7% at the end of 2023, and taking into account additional 
demand resulting from household formation as the Kingdom’s young and growing population marry and 
have families.

•	 MOMAH’s initiatives helped to increase spending on residential construction from 5.5% of non-oil GDP (the 
average recorded between 2018 and 2021) to 8.5% in 2022. 

•	 There is an abundance of opportunities for domestic and international developers to play a role in realising 
the Kingdom’s housing vision. This year alone, NHC has formed a strategic partnership with Egypt’s Talaat 
Moustafa Group (TMG) to build over 27,000 homes in the Kingdom and, in addition, has signed a deal with 
China’s CITIC Construction Group to establish an industrial city and logistics zone for building materials.

We invite you to explore our report and welcome the opportunity to discuss our findings and analysis with you 
in more detail. 

Foreword

Dr. Christopher Payne
Partner - Chief Economist, MENA

Jeddah Corniche
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A. Saudi’s young population

While many countries around the world, including developed 
countries in Europe and Asia, and fast-developing countries, 
such as China, are witnessing declining birth rates, Saudi 
Arabia’s population continues to grow at a fast rate. 

According to the World Bank, between 2010 and 2022, the 
Kingdom’s population grew at a compound annual growth 
rate of 1.8%, much faster than the world’s population, which 
grew at a compound rate of 1.1%. As Figure 1 shows, Saudi 
Arabia’s demographics truly stand apart from much of the 
rest of the world.

The rate of population growth of Saudi nationals in the 
Kingdom was even higher during this period, with an 
average annual growth each year of 2.5%, according to data 
published by Saudi Census 2022. This high growth rate is 
reflected in the Kingdom’s young population. In 2022, for 
instance, 45% of Saudi nationals were under 20 years old, 
and 63% were under 30.

With sufficient investment, a young and growing population 
can boost the workforce and provide the ‘fuel’ for high 
rates of economic growth. At the same time, the growing 
workforce with suitable incomes boosts aggregate demand 
in the economy, reducing uncertainty for businesses 
and entrepreneurs. A housebuilding program focused 
on homeownership provides workers with stability and 
incentives to work while boosting consumer spending as 
homeowners furnish and take care of their new homes. 

To put into process this virtuous cycle of economic growth 
requires ensuring a sufficient supply of housing provision 
across all income segments of Saudi families. This is the core 
of the Kingdom’s Housing Program.

What is a sufficient supply of new housing?

At the core of the Kingdom’s housing program is the 
homeownership target. Initially announced in 2018, the 
target was set at 60% to be achieved by 2020 and 70% to be 
achieved by 2030. As Figure 2 shows, starting at 47% in 2016, 
the target has been achieved over all timeframes. At the end 
of 2023, the homeownership rate stood at 63.7%.

The homeownership rate target of 70% is one component 
of our estimate for housing demand from Saudi nationals 
up to 2030. Specifically, we assume a steady increase in 
homeownership rates from 63.7% at the end of 2023 to 
70% in 2030. This rate is applied to all Saudi households, 
regardless of size.

The second component in our model is new household 
formation. Here, we assume that demand for a new home is 
triggered by the formation of a new household at marriage. 
Using Census 2022 data, we have estimated the number of 
marriages expected among Saudi nationals each year up to 
2030. Subsequently, we have applied the homeownership 
rate forecast each year to the number of marriages forecast 
each year to estimate overall effective demand. 

According to our findings, presented in Figure 2, there 
may be demand in the Kingdom for as much as 825,000 
new homes for Saudi nationals between now and 2030. We 
estimate that of this demand, 65% derives from household 
formation, and 35% derives from increasing homeownership 
rates. Population and household formation projections for 
Riyadh, published in our recent white paper, Riyadh’s Near 
Future: How Population is Driving Development, suggest 
that around 35% of all new dwellings should be built in 
Riyadh.

It should be noted that the desire to be a homeowner may be 
considerably higher than our estimate of effective demand. 
For instance, as of the end of 2023, MOMAH reported 883,562 
Sakani applicants. Our model is, by design, conservative in 
its estimates and does not consider other factors that might 
generate demand, such as migration, population mobility 
and changes in household patterns and sizes.

To summarise our findings for the Kingdom as a whole, 
reaching the homeownership rate target will require around 
50,000 additional housing units each year.

To supply all potential demand, incorporating our estimates 
for household formation implies over 115,000 additional 
units a year. 

A national housing program is a necessity, not a luxury, for 
Saudi nationals, and affordability, of course, remains key to 
unlocking this pent-up and growing demand.

Figure 1: Average annual rates of population growth, 2010 to 2022

Figure 2: Homeownership rates and household formation, 2024 to 2030

The outlook for the housing market:
Population growth and housing formation

Source: World Bank
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To enable change, a new institutional ecosystem was created, 
which included the establishment of the National Housing 
Company or NHC (reporting to the Ministry of Housing and 
Rural Affairs, now referred to as the Ministry of Municipalities 
and Housing) and the Real Estate General Authority (REGA). 
The NHC was established to tackle gaps in housing supply, 
while REGA is focused on regulating the entire real estate sector. 

Figure 3 sets out the sector’s institutional framework in more 
detail and provides a timeline of the housing program up to the 
end of 2020.

In addition to establishing the new housing sector ecosystem, 
MOMAH has launched numerous initiatives and platforms that 
are paying huge dividends. Below, we outline six of the most 
important initiatives.

1. The Sakani Program

This program is to address the core housing policy goal of 
achieving 70% homeownership. Focused on the demand side of 
the equation, it gives Saudi households access to, and the ability 
to afford their own homes. 

Using Sakani, Saudi households can register to buy land parcels 
and affordable housing. Sakani also targets the provision of 
social housing to low-income households. 

Of key importance, Sakani provides financing solutions, 
including guarantees on mortgages below SAR 520,000, 
reduced mortgage payments, lower down payments, and lower 
cost loans. Mortgages and these additional financial incentives 
have been made possible with the collaboration of the Real 
Estate Development Fund and the Saudi Real Estate Refinance 
Company.

Sakani’s success is built upon its online access to the program, 
streamlining the application process and making it easier for 
Saudis to register and benefit from the program.

The first phase was launched in 2017 and focused on the 
provision of housing across all income segments of Saudi 
families. Phase 2, initiated in 2019 and nearing completion, 
has expanded the scope of the program by addressing the 
financial burden of homeownership, especially on low-income 
households. Additionally, new and more diverse housing 
options that are focused on sustainability have been introduced. 
New technologies have also been integrated into Sakani to 
streamline the application and allocation processes. 

Finally, Phase 3, which will run from 2025 to 2030, aims to further 
enhance housing availability and affordability. It includes new 
strategies for urban development, additional incentives for 
developers, and more options for various income levels.

According to MOMAH, in the 7 years since the establishment 
of the program, over 800,000 contracts have been signed, of 
which 415,000 were for ready-made homes, 201,000 were for 
self-construction projects, 90,000 were for off-plan products, 
and 94,000 were for MOMAH land products.

The Housing Program was created in 2018 to overhaul the governance, delivery, and financial provision of the residential 
housing market while, at the same time, increase the homeownership rate to 60% in 2020 and 70% by 2030.

Source: SAMA
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Figure 4: Outstanding mortgage finance 

2. Mortgage Finance
A key barometer of Sakani’s success has been the rapid 
expansion of mortgage finance since 2016. Figure 4 shows 
that the combined banking and finance company loan book 
of retail real estate lending (i.e. mortgages) has expanded from 
SAR 121.9bn at the end of 2016 to SAR 662.4bn at the end of Q2 
2024, an over five-fold increase in under 8 years. This is a huge 
testament to the success of the Housing Program and a major 
driver of rising rates of homeownership.

3. The off-plan sales and leasing program
Started in 2016, this initiative has enabled the sale and marketing 
of off-plan properties, that is properties that are sold before they 
are completed. 

As part of their responsibilities, the Housing Program:

•	 Ensures that all developers are licensed before they can 
conduct off-plan sales.

•	 Oversees regulations and ensures that developers follow 
them and the guidelines. This means that transactions are 
conducted in a transparent manner and that guarantees 
are provided with regard to the completion of each project.

Together, regulation and licensing ensure that consumers are 
protected from fraud and that there are clear timelines and 
assurances regarding property delivery.

The program has succeeded because it has opened up a whole 
new avenue of financing for developers outside of the banking 
system and structured finance, thereby de-risking industry 
participation. Indeed, off-plan sales have proven themselves 
to be extremely effective all around the world in stimulating 
housing development and raising rates of homeownership.

According to the Real Estate General Authority1 , there have 
been over 390 projects licensed for off-plan sales, containing 
more than 241,000 housing units, with a total combined area of 
1.7 bn sqm and a market value in excess of SAR 352 bn. 

4. Tech and proptech
Both the Sakani and off-plan sales and leasing programs, among 
the many Housing Program initiatives, have been established to 
facilitate the online delivery of services. 

Figure 5 below illustrates the number of different services 
provided by MOMAH on their website. The left-hand chart 
breaks down the 24 different services offered to individuals by 
category, and the right-hand chart the 39 services available to 
businesses.

Online Sakani services for individuals include the ability to 
reserve a ready-made villa, reserve residential land, view 
residential units for sale, view residential projects, and reserve 
a unit currently under construction.

The online off-plan sales services for businesses include the 
ability to apply to qualify for developing off-plan sale projects 
and to qualify for marketing an off-plan sales project. Businesses 
can also apply for licenses for real estate marketing and to sell 
off-plan real estate units. 

The Housing Program, including MOMAH’s numerous 
initiatives, has also accelerated the growth of private sector 
proptech start-ups. Indeed, the number of Saudi proptech 
companies has increased from 3 in 2015 to 38 in 20232 . 

Within the sector, there is a high concentration of solutions 
servicing the residential sector – with a focus on transactions 
and management services. There is now, according to this same 
source, a US$ 1.5bn proptech market in the Kingdom. Growth in 
the market is expected to be 15% per year up to 2030.

1 Argaam, Wafi says over 358,000 units licensed under 498 off-plan sales licences in 2022, 5/3/2023, https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1626051 
2 The Proptech Connection, The foundations of growth: Proptech in Saudi Arabia,  https://www.theproptechconnection.com/report-the-foundations-of-growth-proptech-in-saudi-arabia  

By establishing the Housing Program, the Ministry 
of Municipalities and Housing, along with other 
government agencies, has transformed the residential 
housing sector. The prospects for Saudi’s housing 
market are extremely exciting.

Mohamad Itani
Partner - Residential Project Sales and Marketing, KSA

The national housing program
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Figure 3: Institutional framework 
and timeline

Source: Knight Frank, Ministry of Housing
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Figure 5: Online MOMAH services for individuals and businesses

5. Etmam

In addition to facilitating increased demand and ensuring, 
through the off-plan sales program, that new development can 
be financed, MOMAH has directly addressed the supply side of 
the housing industry, both through the Etmam program and 
through the creation of the National Housing Company.

Etmam, in English, literally means ‘completion’. The program, 
as the name suggests, is designed to increase the number of 
annual housing completions. Its services focus on improving 
efficiency and supporting developers by providing a one-stop 
online service centre for obtaining the necessary approvals and 
permits required for development. By coordinating various 
governmental and municipal agencies, Etmam helps developers 
navigate the regulatory landscape more efficiently, ensuring 
that the process is streamlined and sped up. By simplifying the 
development process, Etmam aims to make the Saudi real estate 
market more attractive to both local and international investors.

Finally, the Etmam program ensures the collection and 
subsequent analysis of data related to housing development. 
This data feeds back into planning and policymaking, enabling 
MOMAH to forecast housing needs and prioritise areas for 
development.

6. National Housing Corporation (NHC)
While Etmam plays a crucial role in supporting the growth of 
the housing sector by making it easier for developers to launch 
and complete projects, the NHC was established in 2016 by 
MOMAH to manage and oversee the delivery of affordable, 
high-quality housing to Saudi nationals, by creating community 
masterplans. 

The table in Figure 6 lists the developments already announced 
and incorporated into NHC masterplans, making up c.200,000 
units. Given the high rate of household formation expected 
in the coming years, we expect more NHC masterplans to be 
announced. Indeed, during his participation in the Real Estate 
Future Forum, held in January 2024, NHC’s CEO, Mohammed 
Albuty, said that the company was aiming to have announced 
the creation of 300,000 housing units by the end of 2025. 

It is clear, given the announcements up to the end of September 
2024, that the NHC and MOMAH are fully aware of the housing 
needs of the Kingdom and are committed to delivering.

Number of online services for individuals Number of online services for businesses
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Source: MOMAH

Figure 6: NHC housing projects and communities, up to end of September 2024

Source: NHC
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For developers, both local and international, the housing market in Saudi presents a tantalising opportunity to help what 
is arguably the most exciting new global real estate market achieve its ambition of delivering over 1 million homes by 2030, 
as we have outlined in our recently published 2024 Saudi Giga Projects Report. 

In our 2023 Saudi Report, we detailed seven stand-out 
opportunities for developers, ranging from recommendations 
on dwelling type, such as townhouses and smaller units, to 
the utilisation of modern methods of construction and the 
development of build-to-rent offerings, branded residences 
and second homes. 

At the top of our list was the provision of housing across all 
income segments of Saudi families. All the same, even while 
this white paper has discussed the huge achievements of 
the Housing Program, demand has continued to outstrip 
new supply. In Riyadh, the epicentre for economic activity 
connected to Vision 2030, apartment prices have grown by 
62% in three years, while villa prices have risen by an equally 
impressive 37%, according to our analysis. 

The rate of capital appreciation has exceeded income growth 
and has driven households into a holding pattern as they 
work to save ever larger deposits. The impact of the stellar 
price growth is reflected in our 2023 Saudi Report survey of 
1,014 Saudi households, which showed diminished buyers’ 
aspirations, with just 40% of our sample declaring their 
appetite to purchase in 2023, down from 84% in 2022.

Acceleration of the Housing Program in the next few years, 
up to 2030 and beyond, is therefore an essential response to 
population-driven demand growth.

The impact of the Housing Program, including Sakani, off-
plan sales, Etmam, and the establishment of the NHC is 
evidenced in economic data. 

Up until the establishment of the Housing Program, 
spending on residential housing construction was, arguably, 
too low. As Figure 7 shows, between 2018 and 2021, spending 
averaged 5.5% of non-oil GDP in the Kingdom. While this is 
above the recent OECD average, it is relatively low given the 
much higher rate of population growth (see Figure 1). 

By 2022, data clearly shows the success of the Housing 
Program, as the proportion of non-oil GDP spent on 
housebuilding rose to 8.5%. This is a level commensurate 
with meeting the housing needs of the Kingdom and 
delivering on Vision 2030 goals: ensuring the continued 
supply of housing to meet the aspirations of a growing Saudi 
population and meet the 70% homeownership rate target.

An abundance of opportunity

Sources: GASTAT, Bank for International Settlements
Note: Saudi Arabia spending is a % of non-oil GDP 
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The success of the Housing Program demonstrates the 
extent to which MOMAH and its subsidiary, NHC, are 
keenly aware of the current and future housing needs of the 
Kingdom. In concert with other government entities, they 
are working at great pace to ensure that there are sufficient 
new communities and masterplans across the Kingdom to 
meet demand. To achieve their goals, the Sakani and off-
plan sales programs will continue to address affordability 
challenges, such as increasing prices in the housing market 
and higher financing costs.

The NHC is working closely with local developers to 
encourage them to bid for new projects as they are released 
and to ensure that new communities can be completed on 
time. With the need to deliver more than 115,000 completed 
units each year, there is an abundance of opportunities 
for local and international developers to play their part in 
helping the Kingdom achieve its vision.

Conclusion

Makkah Provine
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يعكــس نجــاح برنامــج الإســكان مدى وعــي وزارة الشــؤون البلديــة والقروية 
ــات  ــكان، بالاحتياج ــة للإس ــركة الوطني ــة، الش ــركتها التابع ــكان وش والإس
الجهــات  مــع  وبالتنســيق  للمملكــة.  والمســتقبلية  الحاليــة  الســكنية 
ــر المجتمعــات  ــرة ســريعة لضمــان توفي ــون بوتي ــة الأخــرى، يعمل الحكومي
الجديــدة والمخططــات الرئيســية فــي جميــع أنحــاء المملكــة لتلبيــة الطلــب 
المتزايــد. لتحقيــق أهدافهــم، ســيواصل برامــج ســكني والمبيعــات على 
الخارطــة مواجهــة التحديــات المتعلقــة بالقــدرة على تحمــل التكاليــف، مثــل 

ارتفاع الأسعار في سوق الإسكان وزيادة تكاليف التمويل.

المطوريــن  مــع  وثيــق  بشــكل  للإســكان  الوطنيــة  الشــركة  تتعــاون 
المحلييــن لتشــجيعهم على التنافــس على المشــاريع الجديــدة حالمــا تُُطرح، 
ولضمــان إنجــاز المجتمعــات الجديــدة فــي الوقــت المحــدد. فــي ظــل الحاجة 
إلى تســليم مــا لا يقــل عــن 115,000 وحــدة ســكنية مكتملــة ســنوياًً، 
تتوافــر فــرص وفيــرة للمطوريــن المحلييــن والدولييــن للمســاهمة فــي 

دعم المملكة لتحقيق رؤيتها.

الخلاصة:

مكة منطقة 
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يمثــل ســوق الإســكان فــي الســعودية، بالنســبة للمطوريــن المحلييــن والدولييــن، فرصــة بــارزة لدعــم أحــد أكثــر أســواق العقــار العالميــة نشــاطا فــي 
تحقيــق هدفــه المتمثــل فــي توفيــر أكثــر مــن مليــون منــزل بحلــول عــام 2030، كمــا أشــرنا فــي تقريــر المشــاريع العملاقــة الســعودية )مشــاريع جيجــا( 

لعام 2024 الذي قمنا بنشره مؤخراًً.

فــي تقريرنــا الســعودي لعــام 2023، قمنــا بتســليط الضــوء على ســبع 
ــارات  ــواع العق ــأن أن ــات بش ــن التوصي ــدءاًً م ــن، ب ــية للمطوري ــرص رئيس ف
الســكنية، مثــل التاونهــاوس والوحــدات الأصغــر، وصــولًاً إلى اســتغلال 
الأســاليب الحديثــة فــي البنــاء، وتطويــر عــروض البنــاء للإيجــار، والعقــارات 

السكنية ذات العلامة التجارية، وسوق المنازل الثانية.

الأســر  دخــل  شــرائح  لكافــة  الإســكان  توفيــر  أولوياتنــا  أبــرز  مــن  كان 
الســعودية. ومــع ذلــك، على الرغــم مــن المناقشــات حــول الإنجــازات الكبيرة 
ــاض،  ــي الري ــد. ف ــرض الجدي ــاوز الع ــب يتج ــزال الطل ــكان، لا ي ــج الإس لبرنام
برؤيــة 2030، شــهدنا  المرتبــط  للنشــاط الاقتصــادي  الرئيســي  المركــز 
ارتفاعــاًً فــي أســعار الشــقق بنســبة %62 خلال ثلاث ســنوات، بينمــا زادت 

أسعار الفلل بمعدل كبير بلغ %37، وفقاًً لتحليلنا.

لقــد تجــاوز معــدل زيــادة أســعار العقــارات معــدل نمــو الدخــل، ممــا دفــع 
ــجلى  ــر. ويت ــع أكب الأســر إلى التوقــف عــن الشــراء بينمــا تحــاول جمــع ودائ
تأثيــر الارتفــاع الحــاد فــي الأســعار فــي اســتطلاعنا لعــام 2023 الــذي شــمل 
1,014 أســرة ســعودية، حيــث أظهــرت النتائــج أن تطلعــات المشــترين قــد 
تراجعــت، مــع إعلان %40 فقــط مــن المشــاركين فــي الاســتطلاع عــن 

رغبتهم في الشراء في عام 2023، مقارنةًً بـ %84 في عام 2022.

لــذا، فــإن تســريع برنامــج الإســكان خلال الســنوات المقبلــة، حتــى عــام 
2030 ومــا بعــده، يمثــل اســتجابة ضروريــة للنمــو الســريع فــي الطلــب 

ملحوقاًً بزيادة في عدد السكان.

يتــجلى التأثيــر المباشــر لبرنامــج الإســكان، بمــا فــي ذلــك ســكني، والمبيعــات 
ــوح  ــكان، بوض ــة للإس ــركة الوطني ــيس الش ــام، وتأس ــة، وإتم على الخارط
فــي البيانــات الاقتصاديــة. فقبــل تأســيس برنامــج الإســكان، كان الإنفــاق 
على إنشــاء المســاكن منخفضــاًً نســبياًً. كمــا يوضــح الشــكل 5، تراوحــت 
نســبة الإنفــاق بيــن عامــي 2018 و2021 حوالــي %5.5 مــن الناتــج المحلــي 
الإجمالــي فــي المملكــة. وعلى الرغــم مــن أن هــذه النســبة تفوق المتوســط 
الحديــث لمنظمــة التعــاون والتنميــة الاقتصاديــة، إلا أنهــا تظــل منخفضــة 

مقارنة بمعدل النمو السكاني المرتفع )انظر الشكل 1(.

بحلــول عــام 2022، أكــدت البيانــات نجــاح برنامــج الإســكان، حيــث ارتفعــت 
نســبة الإنفــاق على الإســكان مــن الناتــج المحلــي الإجمالــي غيــر النفطــي إلى 
%8.5. وتعتبــر هــذه النســبة مناســبة لتلبيــة احتياجــات الإســكان فــي 
ــي تشــمل ضمــان اســتمرار  ــة 2030، والت ــق أهــداف رؤي المملكــة وتحقي
توفيــر الإســكان لتلبيــة تطلعــات الســكان الســعوديين المتزايــدة وتحقيــق 

هدف معدل ملكية المنازل البالغ 70%.

توفر الفرص

Sources: GASTAT, Bank for International Settlements
Note: Saudi Arabia spending is a % of non-oil GDP 
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الشكل 7: نسبة الإنفاق على الإسكان من إجمالي الناتج المحلي 

وسط الرياض
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الشكل 5: الخدمات الإلكترونية لوزارة البلديات والإسكان للأفراد والشركات 

5. برنامج إتمام

ــن  ــدة م ــاريع الجدي ــل للمش ــان التموي ــب وضم ــز الطل ــة إلى تعزي بالإضاف
خلال برنامــج البيــع على الخارطــة، حرصــت وزارة الشــؤون البلديــة والقروية 
ــر  ــواء عب ــكان، س ــاع الإس ــي قط ــكن ف ــة الس ــب اتاح ــكان على جان والإس

برنامج إتمام أو من خلال إنشاء الشركة الوطنية للإسكان.

إتمــام، وتعنــي باللغــة الإنجليزيــة “الإكمــال”، هــو برنامــج مصمــم لزيــادة 
عــدد الوحــدات الســكنية المُُنجــزة ســنوياًً. ويهــدف إلى تحســين الكفــاءة 
ودعــم المطوريــن مــن خلال توفيــر مركــز خدمــات متكامــل عبــر الإنترنــت 
ــر. ومــن  ــات التطوي ــح اللازمــة لعملي للحصــول على الموافقــات والتصاري
خلال التنســيق مــع مختلــف الجهــات الحكوميــة والبلديــة، يســاعد برنامــج 
إتمــام المطوريــن فــي تجــاوز التعقيــدات التنظيميــة بكفــاءة، ممــا يســهم 

في تسريع وتبسيط الإجراءات.

بتبســيط إجــراءات التطويــر، يســعى البرنامــج إلى جعــل الســوق العقــاري 
المحلييــن والدولييــن على حــد  للمســتثمرين  أكثــر جاذبيــة  الســعودي 

سواء.

وأخيــراًً، يضمــن برنامــج إتمــام جمــع وتحليــل البيانــات المتعلقــة بتطويــر 
والسياســات  الخطــط  توجيــه  فــي  يســهم  ممــا  الســكنية،  الوحــدات 
ــكان  ــات الإس ــع احتياج ــن توق ــا م ــا يمكّّنه ــذا م ــوزارة، ه ــتقبلية لل المس

وتحديد الأولويات للمناطق التي تتطلب التطوير.

6. الشركة الوطنية للإسكان

بينمــا يســهم برنامــج إتمــام بشــكل حاســم فــي تعزيــز نمــو قطاع الإســكان 
ــدء وتنفيــذ المشــاريع، تــم إنشــاء الشــركة  مــن خلال تســهيل عمليــات ب
ــة  ــؤون البلدي ــن وزارة الش ــادرة م ــام 2016 بمب ــي ع ــكان ف ــة للإس الوطني
والقرويــة والإســكان. تهــدف الشــركة إلى إدارة وتوفيــر وحــدات ســكنية 
ميســورة التكلفــة وعاليــة الجــودة للمواطنيــن الســعوديين مــن خلال 

تصميم خطط شاملة للمجتمعات.

تُُظهــر البيانــات الــواردة فــي الشــكل 6 قائمــة بالمشــاريع التــي تــم الإعلان 
عنهــا والتــي تــم دمجهــا فــي خطــط الشــركة الوطنيــة للإســكان، والتــي 
تضــم حوالــي 200,000 وحــدة ســكنية. ومــع الزيــادة المتوقعــة فــي 
معــدلات تكويــن الأســر فــي الســنوات القادمــة، نتوقــع الإعلان عــن المزيــد 
ــة للإســكان. وقــد صــرح الرئيــس التنفيــذي  مــن خطــط الشــركة الوطني
ــار،  ــتقبل العق ــدى مس ــي منت ــاركته ف ــي، خلال مش ــد البط ــركة، محم للش
ــاء  ــن إنش ــدف إلى الإعلان ع ــركة ته ــر 2024، أن الش ــي يناي ــد ف ــذي عُُق ال

300,000 وحدة سكنية بحلول نهاية عام 2025.

وبــات مــن الواضــح، مــن خلال الإعلانــات الصــادرة حتــى الآن، أن الشــركة 
الوطنيــة للإســكان ووزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة والإســكان على 

دراية تامة بالاحتياجات الإسكانية للمملكة، وهما ملتزمين بتلبيتها.

عــدد الخدمات الإلكترونية للأفراد عدد الخدمات الإلكترونية للشــركات
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المصــدر: وزارة البلديات والإســكان 

الشكل 6: مشاريع ومجمعات الإسكان التابعة للشركة الوطنية للإسكان حتى نهاية سبتمبر 2024

Aldar Suburb

+1.5 million m2

+6K units

AlMukayman
Community

+3 million m2

+6.2K units

Alghoroob
Community

+4 million m2

+7K units

Tabuk Valley
Community

+145 thousand m2

501 units

Al Fursan Suburb

+35 million m2

+50K units

Bawabat
Makkah Suburb

+5 million m2

+8K units

AlSedim Suburb

4.9 million m2

+6K units

Qamara Community

+1.4 million m2

+2.8K units

AlWagha Suburb

+9.3 million m2

+19K units

Sadayem Suburb

+3.8 million m2

+8K units

AlJawhara Suburb

+2 million m2

+6K units

Khayala Suburb

+1.5 million m2

+3K units

Khuzam Suburb

+30 million m2

+50K units

Asalah Community

+3.8 million m2

+5K units

AlMashriqlyah
Community

+7 million m2

+7K units

AlSadan Community

+4.6 million m2

+9K units

Tabuk

Madinah

Riyadh

Makkah
Province

Khamis
Mushait

Eastern
Province

ضاحية سدايم, جدة

المصدر: الشركة الوطنية للإسكان
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الشــكل 3: الإطار المؤسسي للقطاع 
والجدول الزمني

المصدر: Knight Frank، وزارة الإسكان

برنامج الاسكان

الكيانات الشــريكة الرئيسية

التنظيمية الكيانات  العــملاء وأصحاب المصلحة الآخرين

Jood Eskan

المستفيدون
من برنامج سكني Banks

Etmam

The Housing Program Delivery Plan (2021 – 2025): 2030 المصــادر: رؤيــة

عوامــل تمكين جانب العرض

Demand side enablers

Subsidy & support
schemes

Guarantee program

مبادرات حكومية مختارة فيما يتعلق بقطاع العقارات

يونيو 2016 - ضريبة الأراضي 
البيضاء

إصدار اللوائح المنظمة لفرض 
ضريبة الأراضي البيضاء

REGA - 2017

إنشاء الهيئة العامة للعقارات

نوفمبر 2016 - لوائح صناديق 
الاستثمار العقاري

الموافقة على لوائح استخدام 
وتسجيل صناديق الاستثمار 

العقاري

NHC - 2016

 تأسيس شركة الإسكان 
الوطنية

مايو 2017 - برنامج المبيعات 
على الخارطة

إطلاق برنامج وافي الإلكتروني

أكتوبر 2017 - شركة إعادة تمويل 
العقارات السعودية

إنشاء شركة إعادة تمويل العقارات 
)SRC( السعودية

أغسطس 2018 - الرهن العقاري 
بمعدل ثابت

إدخال قروض عقارية جديدة طويلة 
الأجل بمعدل ثابت، وهي مبادرة من 

SRC

يناير 2019 - المرحلة الثانية من 
برنامج سكني

إطلاق المرحلة الثانية من برنامج 
سكني

يناير 2017 - نسبة القرض إلى 
القيمة

زيادة نسبة القرض إلى القيمة 
لامتلاك منزل لأول مرة

فبراير 2017 - برنامج سكني

إطلاق برنامج سكني من قبل 
وزارة الإسكان

يناير 2018 - نسبة القرض إلى 
القيمة

زيادة نسبة القرض إلى القيمة من 
%85 إلى %90 للتمويل السكني

فبراير 2018 - إيجار

إطلاق وزارة الإسكان لنظام إيجار 
الإلكتروني لتنظيم سوق الإيجار

يوليو 2020 - شركة إعادة التمويل 
العقاري السعودية

شراء محفظة قروض عقارية بقيمة 
تزيد عن 3 مليارات ريال سعودي من 

المؤسسة العامة للتقاعد

أغسطس 2020 - روشن

شركة جديدة أطلقها صندوق الاستثمارات 
العامة. أول شركة تطوير مجتمعي في 

المملكة العربية السعودية تهدف إلى تطوير 
مجتمعات حضرية عالمية المستوى

أكتوبر 2020 - إعادة هيكلة 
الضرائب

قرار إعفاء الصفقات العقارية من 
ضريبة القيمة المضافة البالغة 

%15 واستبدالها بضريبة جديدة 
بنسبة 5%
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ولتمكيــن هــذا التغييــر، تــم إنشــاء نظــام مؤسســي جديد، شــمل تأســيس 
الشــركة الوطنيــة للإســكان )NHC( التــي تتبــع وزارة الإســكان والشــؤون 
القرويــة )التــي تُُعــرف الآن بــوزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة والإســكان(، 
الشــركة  إنشــاء  تــم   .)REGA( للعقــار  العامــة  الهيئــة  إلى  بالإضافــة 
الوطنيــة للإســكان لمعالجــة فجــوات العــرض فــي الإســكان، بينمــا تركــز 

الهيئة العامة للعقار على تنظيم القطاع العقاري ككل.

يقــدم الشــكل 3 إطــار العمــل المؤسســي للقطــاع بمزيــد مــن التفصيــل، 
ويعرض جدوالًا زمنيًًا لبرنامج الإسكان حتى نهاية عام 2020.

ــد لقطــاع الإســكان، أطلقــت وزارة  بالإضافــة إلى إنشــاء نظــام بيئــي جدي
الشــؤون البلديــة والقرويــة والإســكان )MOMAH( العديــد مــن المبــادرات 
ــن  ــت م ــتعرض س ــي نس ــا يل ــرة. فيم ــج كبي ــق نتائ ــي تحق ــات الت والمنص

أهم هذه المبادرات.

1. برنامج سكني   

   يهــدف هــذا البرنامــج إلى تحقيــق الهــدف الرئيســي لسياســة الإســكان: 
ــب  ــازل. يركــز البرنامــج على جان الوصــول إلى نســبة %70 مــن تملــك المن
الطلــب، حيــث يمنــح الأســر الســعودية إمكانيــة الوصــول إلى المنــازل 

وامتلاك القدرة المالية لتملكها.

   مــن خلال منصــة ســكني، يمكــن للأســر الســعودية التســجيل لشــراء 
قطــع الأراضــي والمســاكن بأســعار ميســرة. كمــا يركــز البرنامــج أيضًًــا على 

توفير الإسكان الاجتماعي للأسر ذات الدخل المحدود.

ــي  ــا ف ــددة، بم ــة متع ــول تمويلي ــر حل ــي توفي ــكني ف ــة س ــن أهمي  وتكم
ــال  ــغ التــي تقــل عــن 520,000 ري ــات للرهــن العقــاري للمبال ذلــك ضمان
ســعودي، وتقليــل مدفوعــات الرهــن العقــاري، وخفــض الدفعــة المقدمة، 
وتقديــم قــروض بتكلفــة أقــل. وقــد أصبحــت هــذه الرهــون العقاريــة 
والحوافــز الماليــة الإضافيــة ممكنــة بالتعــاون مــع صنــدوق التنميــة 

العقارية والشركة السعودية لإعادة التمويل العقاري.

ــج،  ــي إلى البرنام ــول الإلكترون ــة الوص ــكني على إمكاني ــاح س ــد نج    يعتم
حيــث يُُبســط عمليــة التقديــم ويجعــل مــن الســهل على الســعوديين 

التسجيل والاستفادة من البرنامج.

تــم إطلاق المرحلــة الأولى مــن البرنامــج فــي عــام 2017، وركــزت على 
ــة  ــا المرحل ــعودية. أم ــر الس ــل للأس ــات الدخ ــع فئ ــكان لجمي ــر الإس توفي
ــد  ــال، فق ــن الاكتم ــرب م ــت تقت ــام 2019 وبات ــي ع ــدأت ف ــي ب ــة، الت الثاني
بتملــك  المرتبطــة  الماليــة  الأعبــاء  لمعالجــة  البرنامــج  نطــاق  وســعت 
المنــازل، خاصــة للأســر ذات الدخــل المنخفــض. كمــا تــم تقديــم خيــارات 
ســكنية جديــدة ومتنوعــة تركــز على الاســتدامة، وتــم دمــج تقنيــات حديثة 

في “سكني” لتبسيط عمليات التقديم والتخصيص.

وأخيــراًً، تهــدف المرحلــة الثالثــة، التــي ستســتمر مــن عــام 2025 إلى 
2030، إلى تعزيــز توفــر الإســكان وســهولة الحصــول عليــه. تتضمــن 
هــذه المرحلــة اســتراتيجيات جديــدة للتنميــة الحضريــة، وحوافــز إضافيــة 

للمطورين، ومزيداًً من الخيارات لمختلف مستويات الدخل. 

وفقــاًً لــوزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة والإســكان تــم توقيــع اكثــر مــن 
ــا 415,000  ــنين، منه ــل 7 س ــج قب ــيس البرنام ــذ تأس ــد من 800,000 عق
الذاتــي،  البنــاء  لمشــروعات  عقــد  و201,000  جاهــزة،  لمنــازل  عقــد 
و90,000 عقــد لمنتجــات تحــت التخطيــط، و94,000 عقــد لمنتجــات 

أراضي الوزارة.

ــك  ــادة نســبة تمل ــل، مــع زي ــم الخدمــات والتموي ــات تقدي تــم إنشــاء برنامــج الإســكان فــي عــام 2018 لإصلاح حوكمــة ســوق الإســكان الســكني وآلي
المنازل إلى %60 بحلول عام 2020، و%70 بحلول عام 2030

SAMA :المصدر
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الشكل 4: قيمة التمويل العقاري المستحق

2. التمويل العقاري

يُُعتبــر التوســع الســريع فــي التمويــل العقــاري منــذ عــام 2016 علامــة 
فارقــة على نجــاح برنامــج ســكني. يُُظهــر الشــكل 4 أن إجمالــي قــروض 
ــاري  ــراض العق ــل فــي مجــال الإق ــة وشــركات التموي الشــركات المصرفي
ــعودي  ــال س ــار ري ــن 121.9 ملي ــع م ــد ارتف ــاري( ق ــن العق ــراد )أي الره للأف
ــع  ــة الرب ــي نهاي ــعودي ف ــال س ــار ري ــام 2016 إلى 662.4 ملي ــة ع ــي نهاي ف
الثانــي مــن عــام 2024، ممــا يُُمثــل زيــادة تصــل إلى ســتة أضعــاف خلال 
أقــل مــن ثمــان ســنوات. تُُعــد هــذه الأرقــام شــهادة قويــة على نجــاح 
ــي  ــازل ف ــك المن ــدلات تمل ــاع مع ــياًً لارتف ــاًً رئيس ــكان ودافع ــج الإس برنام

المملكة.

3. برنامج البيع والتأجير على الخارطة

بيــع وتســويق  بهــدف تمكيــن  عــام 2016  فــي  البرنامــج  أُُطلــق هــذا 
العقارات على الخارطة، وهي العقارات التي تُُباع قبل اكتمال بنائها.

يتولى برنامج الإسكان مسؤوليات رئيسية في هذا السياق تشمل:

• ضمــان حصــول جميــع المطوريــن عــى التراخيــص اللازمــة قبــل بــدء 	
عمليات البيع على الخارطة.

• بالإرشــادات 	 المطوريــن  التــزام  التنظيــم وضمــان  عــى  الإشــراف 
ــات  ــم ضمان ــذ المعــاملات بشــفافية وتقدي ــح، لضمــان تنفي واللوائ

مؤكدة لاستكمال كل مشروع.

يعمــل النظــام المتكامــل للتنظيــم والترخيــص على حمايــة المســتهلكين 
مــن الاحتيــال، ويوفــر جــداول زمنيــة واضحــة وضمانــات موثوقــة لتســليم 

الوحدات العقارية.

ســاهم البرنامــج فــي فتــح قنــوات تمويليــة جديــدة أمــام المطوريــن بعيــداًً 
ــة المنظمــة، ممــا  ــاكل التمويلي ــدي والهي ــل المصرفــي التقلي عــن التموي
قلــل مــن المخاطــر التــي يواجههــا المشــاركون فــي القطــاع. وقــد أثبتــت 
تطويــر  تحفيــز  فــي  عالميــاًً  نجاحهــا  الخارطــة  العقــارات على  مبيعــات 

المشاريع السكنية وزيادة معدلات تملك المنازل.

ــر مــن 390 مشــروعاًً  ــة العامــة للعقــار*، تــم ترخيــص أكث وبحســب الهيئ
للبيــع على الخارطــة، تتضمــن مــا يزيــد على 241,000 وحــدة ســكنية، 
ــع، وبقيمــة ســوقية تفــوق  ــر مرب ــار مت ــة تتجــاوز 1.7 ملي بمســاحة إجمالي

352 مليار ريال سعودي.

4. التكنولوجيا والتكنولوجيا العقارية

يعــد كل مــن برنامــج ســكني وبرنامــج البيــع والتأجيــر على الخارطــة جــزءاًً 
مــن المبــادرات المتعــددة التــي أطلقهــا برنامــج الإســكان لتســهيل تقديــم 

الخدمات عبر الإنترنت.

يوضــح الشــكل 5 أدنــاه مجموعــة الخدمــات المتنوعــة التــي تقدمهــا وزارة 
الشــؤون البلديــة والإســكان عبــر موقعهــا الإلكترونــي. يعــرض الرســم 
الفئــة وموجهــة  البيانــي الأيســر 24 خدمــة مختلفــة مصنفــة حســب 
للأفــراد، فــي حيــن يظهــر الرســم البيانــي الأيمــن 39 خدمــة متاحــة للأعمال 

التجارية.

ــل:  ــددة، مث ــات متع ــراد إمكاني ــة للأف ــكني الإلكتروني ــات س ــمل خدم تش
حجــز فــيلا جاهــزة، حجــز أرض ســكنية، اســتعراض الوحــدات الســكنية 
المتاحــة للبيــع، عــرض المشــاريع الســكنية، وحجــز وحــدات ســكنية قيــد 

الإنشاء.

أمــا خدمــات البيــع على الخارطــة للأعمــال، فتتضمــن تقديــم طلبــات 
ــة إلى  ــة، بالإضاف ــع على الخارط ــاريع البي ــويق مش ــر وتس ــل لتطوي التأهي
ــة على  ــم للحصــول على تراخيــص تســويق وبيــع الوحــدات العقاري التقدي

الخارطة.

وقــد ســاهم برنامــج الإســكان، ومبــادرات وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة 
ــا  ــال التكنولوجي ــي مج ــئة ف ــركات الناش ــو الش ــز نم ــي تعزي ــكان، ف والإس
العقاريــة داخــل المملكــة. فقــد ارتفــع عــدد شــركات التكنولوجيــا العقارية 

السعودية من 3 شركات في عام 2015 إلى 38 شركة في عام 2023*.

وتتركــز معظــم الحلــول فــي هــذا القطــاع على توفيــر خدمــات مخصصــة 
لنفــس  وفقــاًً  العقــارات.  وإدارة  المعــاملات  مثــل  الســكنية،  للســوق 
المصــدر، يُُقــدر حجــم ســوق التكنولوجيــا العقاريــة فــي المملكــة بنحــو 1.5 
ــى  ــنوياًً حت ــبة %15 س ــو بنس ــع أن ينم ــن المتوق ــي، وم ــار دولار أمريك ملي

عام 2030.

1 Argaam, Wafi says over 358,000 units licensed under 498 off-plan sales licences in 2022, 5/3/2023, https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1626051 
2 The Proptech Connection, The foundations of growth: Proptech in Saudi Arabia,  https://www.theproptechconnection.com/report-the-foundations-of-growth-proptech-in-saudi-arabia  

البلديــات  وزارة  أحدثــت  الإســكان،  برنامــج  تأســيس  خلال  مــن 
والإســكان، بالتعــاون مــع جهــات حكوميــة أخــرى، تحــولًاً فــي قطــاع 
العربيــة  المملكــة  فــي  الإســكان  ســوق  آفــاق  وتبــدو  الســكني. 

السعودية واعدة للغاية.

محمد عيتاني
الشريك - مبيعات وتسويق المشاريع السكنية، المملكة العربية السعودية

البرنامج الوطني للإسكان



تحويل ســوق الإســكان في الســعودية: إمكانيات واعدةتحويل ســوق الإســكان في الســعودية: إمكانيات واعدة 2827

أ. الشباب في السعودية

بينمــا تشــهد العديــد مــن الــدول حــول العالــم، بمــا فــي ذلــك الــدول 
المتقدمــة فــي أوروبــا وآســيا والــدول ســريعة النمــو مثــل الصيــن، انخفاضًًا 
فــي معــدلات المواليــد، لا تــزال المملكــة العربيــة الســعودية تشــهد نمــوًًا 

سكانيًًا سريعًًا.

ًـا للبنــك الدولــي، نمــا عــدد ســكان المملكــة بمعــدل نمــو ســنوي مركــب  وفق�
بلــغ %1.8 بيــن عامــي 2010 و2022، وهــو أســرع بكثيــر مــن معــدل النمــو 
الســكاني العالمــي الــذي بلــغ %1.1. كمــا يظهــر الشــكل 1، تتميــز التركيبــة 

السكانية في السعودية بشكل واضح عن كثير من دول العالم.

وكان معــدل النمــو الســكاني للســعوديين فــي المملكــة أعلى خلال هــذه 
ــات التعــداد  ــا لبيان الفتــرة، حيــث بلــغ متوســط النمــو الســنوي %2.5 وفقًً
الســكاني الســعودي لعــام 2022. ويعكــس هــذا المعــدل المرتفــع وجــود 
ــن  ــام 2022، كان %45 م ــي ع ــة. فف ــي المملك ــابة ف ــكانية ش ــريحة س ش

المواطنين السعوديين دون سن العشرين، و%63 دون سن الثلاثين.

مــع الاســتثمار الكافــي، يمكــن للنمــو الســكاني الشــاب أن يعــززا قــوة 
العمــل ويوفــرا “الوقــود” لنســب عاليــة مــن النمــو الاقتصــادي. فــي الوقــت 
نفســه، فــإن تزايــد القــوى العاملــة، مــع تحقيــق مســتويات دخــل مناســبة، 
يعــزز الطلــب الكلــي فــي الاقتصــاد، ممــا يقلــل مــن حالــة عــدم اليقيــن لــدى 
ــز على  ــذي يرك ــاكن ال ــاء المس ــج بن ــر برنام ــال. ويوف ــركات ورواد الأعم الش
تملــك المنــازل للعمالــة الاســتقرار ويشــجعهم على العمــل، فــي حيــن يعــزز 
الإنفــاق الاســتهلاكي حيــث يقــوم أصحــاب المنــازل بتأثيــث ورعايــة منازلهــم 

الجديدة..

لتفعيــل هــذه الــدورة الاقتصاديــة الإيجابيــة، يتطلــب الأمــر ضمــان توفيــر 
إمــدادات كافيــة مــن الإســكان عبــر جميــع فئــات الدخــل للأســر الســعودية. 

وهذا هو جوهر برنامج الإسكان في المملكة.

ما هو العرض الكافي من الوحدات السكنية الجديدة؟

يعــد هــدف تملــك المنــازل هــو جوهــر برنامــج الإســكان فــي المملكــة. تــم 
الإعلان عــن هــذا الهــدف فــي البدايــة عــام 2018، حيــث تــم تحديــد نســبة 
%60 كهــدف لعــام 2020، و%70 كهــدف لعــام 2030. وكمــا يظهــر 
الشــكل 2، انطلقــت النســبة مــن %47 فــي عــام 2016، وقــد تــم تحقيــق 
ــة عــام 2023، بلغــت  ــة المحــددة. بنهاي ــرات الزمني ــع الفت الهــدف فــي جمي

نسبة تملك المنازل 63.7%.

يعــد هــدف تملــك المنــازل بنســبة %70 أحــد مكونــات تقديرنــا للطلــب على 
ــام 2030. على وجــه  ــى ع ــن الســعوديين حت ــل المواطني الإســكان مــن قب
التحديــد، نفتــرض زيــادة ثابتــة فــي نســب التملــك مــن %63.7 فــي نهايــة 
عــام 2023 إلى %70 بحلــول عــام 2030. ويتــم تطبيــق هــذه النســبة على 

جميع الأسر السعودية، بغض النظر عن حجمها.

المكــون الثانــي فــي نموذجنــا هــو تكويــن الأســر الجديــدة. هنــا نفتــرض أن 
الطلــب على منــزل جديــد يتولــد مــع تكويــن أســرة جديــدة مــن خلال الــزواج. 
باســتخدام بيانــات تعــداد 2022، قمنــا بتقديــر عــدد الزيجــات المتوقعــة بيــن 
ــا  ــك، طبقن ــد ذل ــام 2030. بع ــى ع ــنة حت ــكل س ــعوديين ل ــن الس المواطني
ــر  ــكل ســنة على عــدد الزيجــات المتوقعــة لتقدي ــك ل توقعــات نســبة التمل

إجمالي الطلب الفعال.

ًـا لنتائجنــا، والتــي تظهــر فــي الشــكل 2، قــد يصــل الطلــب فــي المملكة  وفق�
إلى 825,000 منــزل جديــد للمواطنيــن الســعوديين بيــن الآن وعــام 2030. 
ونقــدر أن %65 مــن هــذا الطلــب ناتــج عــن تكويــن الأســر، بينمــا %35 ناتــج 
عــن زيــادة نســب التملــك. تشــير التوقعــات الســكانية وتكويــن الأســر فــي 
ــب  ــتقبل القري ــرة “المس ــاء الأخي ــا البيض ــي ورقتن ــرت ف ــي نُُش ــاض، الت الري
ــاء حوالــي 35%  ــه يجــب بن للريــاض: كيــف يقــود الســكان التنميــة”، إلى أن

من جميع المساكن الجديدة في الرياض.

مــن الجديــر بالذكــر أن الرغبــة فــي تملــك المنــازل قــد تكــون أعلى بكثيــر مــن 
تقديرنــا للطلــب الفعــال. فــعلى ســبيل المثــال، أفــادت وزارة الشــؤون 
البلديــة والقرويــة والإســكان بأنــه بنهايــة عــام 2023 كان هنــاك 883,562 
متقــدم لبرنامــج “ســكني”. تــم تصميــم نموذجنــا ليكــون متحفظًًــا فــي 
ـًا  تقديراتــه ولا يأخــذ فــي الاعتبــار العوامــل الأخــرى التــي قــد تولــد طلب�

إضافيًًا، مثل الهجرة، والتنقل السكاني، وتغير أنماط وحجم الأسر.

المنــازل  تملــك  إلى هــدف  الوصــول  للمملكــة ككل:  نتائجنــا  لتلخيــص 
يتطلب حوالي 50,000 عملية شراء لوحدات سكنية سنويًًا.

ولتلبيــة جميــع الطلبــات المحتملــة، بمــا فــي ذلــك تقديراتنــا لتكويــن الأســر، 
يتطلب الأمر أكثر من 115,000 عملية شراء سنويًًا.

للمواطنيــن  ترفًًــا،  وليــس  ضــرورة،  هــو  الوطنــي  الإســكان  برنامــج 
ــاح  ــف هــي المفت الســعوديين، وتظــل مســألة القــدرة على تحمــل التكالي

لتلبية هذا الطلب المتزايد والمكبوت.

الشكل 1: متوسط   معدلات النمو السكاني السنوية، 2010 إلى 2022

الشكل 2: معدلات تملّّك المنازل وتكوين الأسر، من 2024 إلى 2030

آفاق سوق الإسكان:
نمو الســكان وتكوين الأسر

المصــدر: البنك الدولي
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يهــدف برنامــج رؤيــة المملكــة 2030 إلى تحويــل اقتصــاد المملكــة العربيــة الســعودية ومجتمعهــا؛ حيــث تتنــاول برامجــه مجــالات الصحــة 
والتعليم، وتطوير القطاع المالي والاستدامة المالية، والتنمية الصناعية والخصخصة، وجودة الحياة، وتجربة الحجاج والمعتمرين.

يعــد برنامــج الإســكان أحــد البرامــج التــي تتقاطــع مــع جميــع البرامــج الأخــرى. فمــن خلال التوســع الســريع فــي توفيــر المســاكن، وتمكيــن 
المزيــد مــن الســعوديين مــن امــتلاك منازلهــم الخاصــة، تهــدف المملكــة إلى إنشــاء مجتمــع مــن مالكــي المنــازل، ممــا يجلــب فوائــد عديــدة 
مثــل الاســتقرار الاقتصــادي، بنــاء الثــروة، تعزيــز التفاعــل المجتمعــي، تحفيــز الاقتصــاد، وتوفيــر ســوق إســكان نشــط يمنــح الســكان المزيــد 

من الخيارات والمرونة والقدرة على التكيف.

على مــدى الســنوات القليلــة المقبلــة، ستســتمر وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة والإســكان )MOMAH( فــي لعــب دور محــوري فــي جانبــي 
العــرض والطلــب فــي ســوق الإســكان. فــعلى جانــب الطلــب، ســتعزز الــوزارة اســتخدام منصاتهــا الحاليــة لتمكيــن المواطنيــن الســعوديين 
مــن الوصــول إلى المســاكن التــي يحتاجــون إليهــا. أمــا على جانــب العــرض، فســتواصل الــوزارة والشــركة الوطنيــة للإســكان )NHC( ضمــان 
تعــاون جميــع الأطــراف المعنيــة، مثــل الســلطات المحليــة ومالكــي الأراضــي والمطوريــن مــن القطــاع الخــاص، لضمــان توفيــر وحــدات 

سكنية جديدة في الوقت المناسب وبالكميات المطلوبة.

فــي هــذه الورقــة البيضــاء الثانيــة التــي تتنــاول ســوق الإســكان فــي المملكــة العربيــة الســعودية، نناقــش التوقعــات لســوق الإســكان، 
ّـم النظــرة المســتقبلية للقطــاع مــع التركيــز على الفــرص المتاحــة للمطوريــن.  والتحــولات فــي تنظيــم النظــام البيئــي لقطــاع الإســكان، ونقي�

تشمل النتائج الرئيسية ما يلي:

• للوصــول إلى نســبة تملــك المســاكن المســتهدفة بنســبة %70 بحلــول عــام 2030، قــد يتطلــب الأمــر إتمــام أكثــر مــن 115,000 وحــدة 	
ســكنية ســنويًًا، نظــرًًا لأن نســبة التملــك بلغــت %63.7 فــي نهايــة عــام 2023، مــع الأخــذ فــي الاعتبــار الطلــب الإضافــي الناتــج عــن 

تكوين الأسر مع زواج وتكوين عائلات الشباب في المملكة.

• ســاهمت مبــادرات MOMAH فــي زيــادة الإنفــاق عــى بنــاء المســاكن مــن %5.5 مــن الناتــج المحلــي الإجمالــي غيــر النفطــي )المتوســط 	
المسجل بين عامي 2018 و2021( إلى %8.5 في عام 2022.

• هنــاك وفــرة مــن الفــرص للمطوريــن المحلييــن والدولييــن للمشــاركة فــي تحقيــق رؤيــة المملكــة فــي قطــاع الإســكان. ففــي هــذا 	
ــر مــن 27,000 وحــدة ســكنية فــي المملكــة،  ــاء أكث العــام، شــكلت NHC شــراكة اســتراتيجية مــع مجموعــة طلعــت مصطفــى لبن

بالإضافة إلى توقيع اتفاقية مع مجموعة البناء الصينية CITIC لإنشاء مدينة صناعية ومنطقة لوجستية لمواد البناء.

ندعوك للاطلاع على هذه الدراسة، ونأمل أن تسنح لنا الفرصة لمناقشة نتائجنا وتحليلاتنا معك بشكل أعمق.
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