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Factors restraining the residential market
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Please refer to the important notice at the end of this report.
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STRATEGIC REAL ESTATE
The National Transformation Program (NTP) outlines 
strategic objectives and key performance indicators 
for the public, private and non-profit sectors, aimed at 
diversifying the Kingdom’s economy and reducing its 
dependence on oil. 

Under the new plan, both 
the public and private sector 
are encouraged to take a 
role in ensuring the growth 
of the property sector, either 
through individual initiatives 
or forming public-private 
partnerships (PPPs).

DANA SALBAK 
Associate Partner, Research

Among the targets published earlier in 
2016, is a raft of objectives that aim to 
increase the property sector’s contribution 
to the country’s GDP from 5% to 10% by 
2020 – the equivalent of USD 74.8 billion. 

Under the new plan, both the public and 
private sector are encouraged to take a 
role in ensuring the growth of the property 
sector, either through individual initiatives 
or forming public-private partnerships 
(PPPs). Key among these: 

Plans to introduce a Real 
Estate Investment Trust
This is likely to institutionalize the real 
estate market in Saudi Arabia and attract 
foreign investors while offering them the 
opportunity to diversify their investment. 
The creation of a REIT is likely to 
encourage commercial investments into 
office towers, retail centres and hotels, 
which provides institutional investors with 
diversity, long-term stability, and growth.

In the short run, the approval of a white land tax on undeveloped land is expected to 
see land owners review their holdings and develop value optimisation strategies to 
maximize their asset’s productivity and improve returns. Through recognizing their real 
estate capabilities, undertaking comprehensive valuations and developing high operating 
assets, land owners are well positioned in light of the proposed tax. This in turn is likely to 
increase development activity across the Kingdom. 

Over the medium-to-long term these development strategies are expected to transform 
cities for the better, improving the quality of life while maintaining affordability and safety 
of the local communities - a central objective of the Kingdom’s leadership.

Approval of a ‘white land’ 
tax on undeveloped land
Under the regulation, owners of 
undeveloped land plots of 10,000 sq m 
and above are subject to an annual 2.5% 
tax of the land value. This measure aims at 
encouraging land owners to develop more 
homes to the market in order to tackle the 
shortage of housing in the Kingdom and 
avoid speculative land trading.  

Development of a  
home-building programme 
The Ministry of Housing announced plans 
to create its own property development 
company and start a mortgage-guarantee 
fund to boost the rate of lending growth. 
The new entity will essentially provide 
plots of lands to businesses planning to 
develop homes, and also help them secure 
financing by offering loan-guarantees. The 
creation of a state-owned mortgage firm 
aims to expand the country’s mortgage 
market and increase Saudi families’ access 
to real estate.

FIGURE 1 
Headline housing targets of the National Transformation Plan 
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Viewpoint
The SAR 268 billion (USD 71 billion) National Transformation Program (NTP) details 
projects and initiatives, as well as performance indicators, which aim to transform the Saudi 
economy into a powerhouse led by the private sector, which the real estate industry forms 
an integral part of.

While efforts to tackle the issues surrounding the housing market in Saudi Arabia have 
been on-going before the NTP announcement, we welcome these measures as a step in 
the right direction, proving that there is willingness to change. This in turn is expected to 
translate into strong prospects in the Saudi real estate market. 

However we believe there are a number of factors restraining the real estate market, that 
need to be addressed.	
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قسم الأبحاث العقارات الاستراتيجية في المملكة العربية السعودية أغسطس 2016

 الشكل 1 
أهداف الاسكان الرئسية في خطة التحول الوطني 

 الشكل 2 
عوامل تقيد سوق العقارات السكنية في المملكة 

العقارات الاستراتيجية
 يوضح برنامج التحول الوطني الأهداف الاستراتيجية ومؤشرات

 الأداء الرئيسية للقطاعين العام والخاص والقطاع غير الهادف
 للربح، بهدف تنويع اقتصاد المملكة العربية السعودية وتقليل

اعتمادها على النفط.

وومن بين الأهداف المعلنة في وقت سابق 
من عام 2016 هناك عدد كبير من الأهداف 

التي تستهدف زيادة مساهمة قطاع العقارات 
في إجمالي الناتج المحلي للبلد من نسبة %5 

إلى 10% بحلول عام 2020 – وهو ما يعادل 
74.8 مليار دولار أمريكي.

ووفقًا لبرنامج العمل الجديد، هناك تشجيع 
لكلا القطاعين العام والخاص للعب دور في 
ضمان نمو قطاع العقارات، سواء من خلال 

مبادرات فردية أو بإقامة شراكات بين القطاعين 
العام والخاص. أهم النقاط في هذا هي:

خطط لتقديم ائتمان 
للاستثمارات العقارية

من المرجح أن يضفي هذا الصبغة 
المؤسساتية على سوق العقارات في 

السعودية وأن يجذب المستثمرين الأجانب، 
مع تقديم فرصة لهم لتنويع استثماراتهم. 

تحديدًا، من المحتمل أن يشجع إيجاد ائتمان 
للاستثمارات العقارية الاستثمارات التجارية في 
الأبراج المكتبية، ومراكز بيع التجزئة، والفنادق، 

الأمر الذي يحقق لهيئات الاستثمار استقرارًا 
ونموًا طويلي المدى.

الموافقة على فرض ضريبة 
“الأرض البيضاء” على الأرض 

غير المطورة
بموجب اللوائح، يخضع مالكو قطع الأراضي 
غير المطورة بمساحة 10,000 متر مربع وما 

فوقها لضريبة سنوية مقدارها 2.5% من قيمة 
الأرض. يهدف هذا الإجراء إلى تشجيع مالكي 

الأراضي على بناء مزيد من المنازل للسوق 
لمعالجة العجز في الإسكان في السعودية 

وتجنب الإتجار في الأرض بالمضاربة.

وضع برنامج لبناء المنازل
أعلنت وزارة الإسكان عن خطط لإنشاء شركة 

 التنمية العقارية 
وتدشين صندوق لضمان الرهن العقاري للدفع 

بمعدل نمو الإقراض. سيوفر الكيان الجديد 
قطعًا من الأرض لجهات الأعمال التي تخطط 

لبناء منازل، كذلك مساعدتهم في توفير 
التمويل عن طريق عرض ضمانات قروض. 

فإنشاء شركة رهن عقاري تمتلكها الدولة 
)مثل شركة »فاني ماي« وشركة فريدي ماك« 

الأمريكيتين( يهدف إلى توسيع سوق الرهن 
العقاري للبلد وزيادة إمكانية حصول العائلات 

السعودية على عقارات.

13.5مليار ريال سعودي 
 )3.6 مليار دولار أمريكي( خلال 
5 سنوات لإنشاء أراضي الدولة 

ومشاريع سكنية ضخمة 

  60 يوماً الوقت المتوسط 
للموافقة على 

المشاريع السكنية 

تخضع جميع الأراضي إلى 
الاستطلاع 

   1.5 وحدة سكنية خلال 
7 سنوات 

المصدر: خطط التحول الوطني في المملكة العربية السعودية 

وجهة نظر
ينص برنامج التحول الوطني عدد من المشاريع والمبادرات، بلإضافة إلى مؤشرات الاداء الرئسية، التي 
تهدف إلى تحويل إقتصاد المملكة إلى قوة يقودها القطاع الخاص، والذي  يشكل قطاع العقارات جزء 

أساسي منه.

وبينما تتماشى الجهود المطروحة في برنامج التحول الوطني لحل أزمة الاسكان في المملكة العربية 
السعودية مع مبادرات سابقة، إلى اننا نرحب بهذه الاجراءت كخطوة في الاتجاه الصحيح، تثبيت أن هناك 
رغبة في التغيير وهذا بدوره من المتوقع أن يترجم إلى إحتمالات قوية في السوق العقاري في المملكة. 

ولكن  يوجد هناك عدد من العوامل التي ترضع نمع سوق العقارات، والتي يجب معالجتها.

أما على المدى القصير، من المتوقع أن  يؤدي التصديق على فرض ضريبة على الأراضي البيضاء إلى 
مراجعة المحفظات الاستثمارية لدى ملاك الأراضي، ووضع استراتيجيات مثالية لتحقق أقصى قدر من 
إنتاجية الاصول العقارية وتحسين العائدات. من خلال إدراك القدرات العقارية، إجراء تقييم شامل للعقار 
وتطوير أصول عقارية مربحة، يصبح أصحاب الأراضي في وضع إستراتيجي في ضوء الضريبة المقترحة. 

وبالتالي نتوقع أن تزداد حركة التنمية في المملكة.

وعلى المدى المتوسط حتى المادة الطويل، من المتوقع أن تتحول المدن إلى الأفضل على أثر 
الإستراتيجية التنموية، فتتحسن جودة الحياة مع الحفاظ على تكلفة وسلامة المجتمعات المحلية، الذي 

هو الهدف الرئيسي لقيادة المملكة.

المصدر: قسم الأبحاث بـ"نايت فرانك" 

نقص الأراضي المزودة بخدمات

التمويل

القدرة المادية

حجم الوحدات

ملاءمة المخزون

تقسيم المناطق

جودة 
الإنشاءات

الضرائب 
المحتملة

نقص الاستثمارات البديلة

ارتفاع أسعار الأراضي

يُرجى الاطلاع على الملحوظة المهمة الواردة في نهاية التقرير.

ووفقًا لبرنامج العمل الجديد، 
هناك تشجيع لكلا القطاعين 
العام والخاص للعب دور في 
ضمان نمو قطاع العقارات، 

سواء من خلال مبادرات فردية أو 
بإقامة شراكات بين القطاعين

العام والخاص.

دانا سلباق
شريك تنفيذي، قسم  الأبحاث



المنشورات الرائدة

ملحوظة مهمة
© نايــت فرانــك إل إل بــي 2016 - نُشــر هــذا التقريــر 
للمعلومــات العامــة فقــط ويجــب عــدم اعتبــاره مصــدراً 
موثوقــاً بــأي حــال مــن الأحــوال. بالرغــم مــن الالتــزام 
بأعلــى المعاييــر فــي إعــداد هــذه المعلومــات والتحليــات 
هــذا  فــي  الــواردة  المســتقبلية  والتوقعــات  والــرؤى 
التقريــر، لــن تتحمــل شــركة نايــت فرانــك إل إل بــي أي 
مســؤولية أو مُســاءلة عــن أي خســارة أو ضــرر ينتــج عــن 
اســتخدام محتويــات هــذه الوثيقــة أو الاعتمــاد عليهــا أو 
اســتخدامها كمرجــع. بوصفــه تقريــراً عامــاً، هــذه المــادة 
لا تمثــل بالضــرورة رؤيــة نايــت فرانــك إل إل بــي فيمــا 
يُســمح  لا  محــددة.  مشــروعات  أو  بعقــارات  يتعلــق 
بنســخ هــذا التقريــر كليــاً أو جزئيــاً دون موافقــة خطيــة 
مســبقة مــن جانــب نايــت فرانــك إل إل بــي علــى الشــكل 

والمحتــوى اللذيــن يظهــر بهمــا التقريــر.

)فــرع  المحــدودة  الأوســط  الشــرق  فرانــك  نايــت 
ــي مُســجل  ــة الســعودية( هــي فــرع أجنب المملكــة العربي
تســجيل  برقــم  الســعودية  العربيــة  المملكــة  فــي 
المكتــب  المُســجل فــي  يقــع مكتبنــا   .1010432042
رقــم 8، بنايــة رقــم 1224، طريــق الملــك عبــد العزيــز، 
الياســمين، ص.ب 57774، الرياض، 11584، المملكة 
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