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الاتفـــاق و الاختـــلاف فـــي نقطـــه قابلـــه للاجتهـــاد مـــن أصحـــاب 
الاختصـــاص فـــي أي مجال لا يفســـد للـــود قضية كما يقـــال، و كما 
ذكـــرت مـــن أصحـــاب الاختصـــاص، و ليس مـــن قبـــل مجتهدين في 
المجـــال، او قـــد يكون مختص في جزئية معينـــة و بالتالي تغيب عنه 
زوايـــا الموضـــوع الأخرى الـــذي يبدي رأيـــه فيه، و ربمـــا البعض يحدد 
هدفـــا معينـــا او نتيجة محـــدده يريد الوصـــول اليهـــا و بالتالي يقوم 

بتسخير الحقائق و الاجتهادات لتلك النتيجة.

العقار، المجال الذي اصبح مختطفا في عملية التحليل و التوقعات و 
اصبح موجة ســـهله لممارســـة رياضة التحليل العقاري ان صح التعبير 
حيـــث مـــا ان تقـــوم الجهـــات ذات الاختصـــاص بالإفصـــاح عـــن أي 
معلومـــات او بيانـــات حتـــى تجـــد المئـــات مـــن التحليـــلات و الآراء و 
استقراء المستقبل من أصحاب الاختصاص و هم قلة و المجتهدين 
وهـــم الأكثريـــة، و بالتالـــي لـــن يظهـــر صـــوت المتخصصيـــن فـــي 
الموضـــوع بشـــكل واضـــح بســـبب التلـــوث التحليلي (مثل التشـــوه 

البصري) الذي يبعدك و لاشك عن المحاور و النقاط الأساسية التي ينبغي قراءتها بعناية للوصول الي 
تكوين تصور صحيح عن الموضوع.

حاليـــا، وعنـــد صـــدور بيانات معـــدلات الإقراض للتمويـــل العقاري، والتـــي اطلع عليها المهتمين بالشـــأن 
العقـــاري، و التي أفادت بانخفاض في معدلات الإقراض لشـــهر يوليو 2021 مقارنه بنفس الشـــهر من 
الســـنة الماضيـــة حيث بلـــغ الانخفاض (%43-), كانت هنـــا بداية الموجه الجديدة التـــي ركبها المختصين و 
المجتهديـــن و البقيـــة، الجميع له حق ابداء الرأي و لاشـــك، و لكن محـــور حديثنا اليوم كيف يتم تنقية الآراء 
للوصول الى معلومة محتمله مســـتقبلية من خلال الاراء الصادرة، لبناء توجه و قرار منطقي و عقلاني 

حول موضوع التمويل العقاري، و هذه هي المعادلة الصعبة بالفعل.



العنصر الأول: الأنظمة والتشريعات

مـــن خـــلال الهيكل الســـابق، يتضح ان عام 2011 و 2015 همـــا العامين المفصليين في إعادة تكوين المنظومـــة العقارية في المملكة العربية 
السعودية، و هذا هو المكون الأول في المعادلة الصعبة و يمكن تسميته بالأنظمة و التشريعات.

للأنظمة و التشريعات دور مباشر في احداث التغيرات الجذرية و ربما التفصيلية و من ثم التنفيذية في أي مجال من المجالات، فالاتفاق هنا 
سيكون ان تأثير هذا العنصر هو الأقوى و الأهم في المعادلة.
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تكوين عناصر المعادلة أولا، و من ثم تحليل العناصر، و 
من ثم تفكيك رموز و اراء المختصين، و اســـقاط النتائج 
علـــى اراء  المختصيـــن والمجتهدين، هو ما يكون خارطة 
الطريـــق للموضـــوع للوصـــول الـــى نقطـــة الانطـــلاق 

الصحيحة.

قبـــل الدخـــول الـــى المعادلـــة الصعبة، لابد مـــن ادراك 
القـــارئ الكريم ان المجـــال العقاري في المملكة قد تغير 
بشكل جذري من الناحية التشريعية و التنظيمية، و التي 
أدت و لاشـــك الى تأثير مباشـــر و قوي فـــي معادلتنا، 
ومن خلال الرســـم البيانـــي التالي ســـنختصر الكثير من 

الشرح،

وهذا الرسم التوضيحي استخدمه بشكل مستمر في جميع الندوات و الدورات في المجال العقاري، لاعتقادي بأهميته في تفسير ما يحدث حاليا 
في المجال العقاري في المملكة العربية السعودية.



العنصر الثاني، مصادر البيانات و المعلومات

استنادا الى العنصر الأول، فالمجال العقاري مرتبط بالهيكل التنظيمي السابق، مع الاخذ بعين الاعتبار، ان الجهات المذكورة سابقا لها ارتباط 
بشكل مباشر في التنظيمات و التشريعات و قنوات تنفيذ مباشرة و مؤثرة، و يمكن تسمية الجهات الأخرى مثل وزارة العدل و الهيئة العامة 
للإحصاء و وزارة المالية و البنك المركزي (جهات حكومية) كجهات متداخلة في تكوين مدخلات و تنفيذ و مخرجات القطاع العقاري في المملكة، 
اما في الجانب الاخر، سنجد الشركات المالية و شركات الدراسات المتخصصة، و الشركات المهنية و الشركات مزودة الخدمات العقارية كمصدر 
اخـــر للمعلومـــات و التـــي تعبر عن وجهة نظرها في الموضوع اســـتنادا لما أصدرته الجهات الحكوميـــة ذات العلاقة بموضوع العقار، و ما يدور 

في فلكة من منتجات و خدمات متنوعة.

العنصر الثالث، السوق

تفاعلات السوق هو الصورة التي يراها الجميع بشكل يومي، و يمكن ادراج جميع المكونات الأخرى المرتبطة بالتأثير على العقار بشكل مباشر 
او غير مباشـــر في هذا العنصر، و منها الاقتصاد بقســـمية الكلي و الجزئي (مع ارتباط الاقتصاد الكلي بالعنصر الأول و الثاني من المعادلة 
بشـــكل مباشـــر)، الجهات التمويلية، الاســـتثمار، التســـويق، البناء و التشـــييد، التطوير العقاري والشـــركات المهنية و تحديدا شـــركات التقييم 
العقاري و غيرها من المجالات، و حتى تكون عناصر المعادلة مختصرة (بشكل غير مخل)، سنضيف المحللين المختصين و المجتهدين في عنصر 

السوق.

العنصر الرابع و الأخير، المستفيد

جميع العناصر الســـابقة تعمل للوصول الى المســـتفيد من اعمالها، و بالتالي هو بمثابة التغذية الراجعة في النظام (أحيانا) لتلبية احتياجاته و 
فق الإمكانيات التي يملكها، و يمكن اعتباره كذلك القاعدة الأكبر التي ربما تغير في عناصر المعادلة السابقة بشكل مباشر و فعال، حتى في 
العنصر الأول، و لا ادل على ذلك من أن  الجهات الحكومية تصدر في أغلب الأحيان مقترحتها التشـــريعية و التنظيمية للعموم لابداء الرأي و 
المشورة حول بنود اللوائح التنفيذية، دلالة على حرص المشرع على رأي العنصر الرابع من المعادلة، و اتساقا مع مخرجات الرؤية 2030 في 

المملكة العربية السعودية.
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فـــي المعادلات الاعتيادية الرياضية و الهندســـية و العلمية عموما 
لابـــد مـــن وجود مكونـــات (عناصر) مـــع علامات او إشـــارات رياضية 
(رمزيـــة) مختلفـــة للوصول الـــى الطرف الاخر مـــن المعادلة و هي 
النتيجة، في معادلتنا ربما لن تجد ذلك بشكل رياضي و لكن بشكل 
اخر ســـنضعه بشكل هرمي لان العلاقات و المحفزات و المكونات 
ليســـت ثابتـــة و لكن الثابت هـــو عناصر المعادلة الأربعـــة و بالتالي 
يمكن ان تأخذ  نتيجة من كل عنصر و يتم اســـقاطها بشـــكل مباشـــر 
على عنصر اخر دون بقية العناصر، و دراسة تأثيرها المباشر عليه و 
مـــن ثم اخذ هـــذا التاثير و دراســـة تاثيرها على عنصـــر اخر، و هكذا، 
معادلتنـــا لـــن يتم اتســـاقها و وضـــع رموزها الرياضيـــة الصحيحة و 
المنطقية الا بعد اكتمال نضوج العناصر الأربعة و مكونتها بشـــكل 
صحيـــح و مـــن ثم ســـتتحول المعادلـــة الى ما يمكـــن ان نطلق عليه 
المعادلـــة المثلـــى لاتخـــاذ القـــرار، القرار ليـــس بالضـــرورة ان يكون 
تشـــريعا قـــد يكـــون رأيـــا كمـــا هـــو الحاصـــل الان في التفســـيرات 
المتعـــددة لنزول نســـبة التمويل العقـــاري و الآراء المبنية عليه من 
نزول قيم العقارات مستقبلا( نزول القيمة و ليس السعر)، و هذه 
احـــد الأخطـــاء الشـــائعة حاليـــا و هـــي ان محـــور التحليل يـــدور حول 
الســـعر، و الســـعر لن يتحقق الا بالتنفيذ المباشـــر علـــى العقار، و 
الصحيح ان نســـتبدل كلمة الســـعر في التحليل الى كلمة قيمة، و 
ربطـــا بالســـابق يقع هـــذا التصحيح فـــي العنصر الثالـــث من عناصر 

المعادلة.
لإسقاط حديثنا السابق على ما يحدث حاليا من اراء و تعليقات من 
المختصين و المجتهدين، و حتى لا يفهم حديثي انني في موقع 
التصنيف للأشـــخاص او الجهات التي بـــادرت بالتحليل، فهذا مجرد 
رأي حـــول القضيـــة، و للقـــارئ الكريـــم حرية الرأي فـــي تصنيف من 
اطلـــع على آرائهم حول الموضوع، و لكن أحببت المشـــاركة لرســـم 
خارطـــة الطريـــق للمهتميـــن بالمجال العقـــاري، لما حدث ســـابقا او 
ســـيحدث مســـتقبلا، حول هذه النقطة او أي نقاط أخرى مستقبلا، 
فالـــذي حـــدث هو نشـــر بيانـــات إحصائيـــة مقارنـــة، يمكـــن للمهتم 
بالمجـــال العقـــاري ان يأخذهـــا كمؤشـــر، و لكن تحتاج الـــي مزيد من 
البحـــث و التدقيق من خلال عناصر معادلتنا الســـابقة، في العنصر 
الأول لـــم يصـــدر أي قـــرار قد يؤدي الـــى النزول المشـــار اليه، في 
العنصـــر الثاني صـــدرت المعلومة كإيضاح و مقارنـــة كجزئية خاصة 
بالتمويل فقط ، و لم يتم الالتفات الى المعلومات الأخرى، اعداد 
طالبـــي التمويـــل منتظـــري الموافقـــة، اعـــداد الوحـــدات الســـكنية 
المتوفرة للســـكن حاليا، المنتجات التمويلية الجديدة (متوقع) التي 
تعمل عليها البنوك المحلية، و غيرها من العناصر، و بالتالي هناك 
عـــدم اكتمـــال للمعلومـــات او البيانـــات الأخرى التـــي أدت الى هذا 
الانخفـــاض، و فـــي تصوري ســـتبقى كبيانـــات فقط الـــى ان يتم 
اكتمال اركان هذه النسبة و من ثم تتحول الى معلومة يمكن اتخاذ 

قرار او اصدار رأي حولها و حول ما تحمله من دلالات مستقبلية.
المشـــكلة الأكبر، تقع في العنصر الثالث من المعادلة و التي أدت 
و لا شـــك حـــدوث موجـــه مـــن اصدار مســـلمات مـــن البعض حول 
مســـتقبل التمويـــل العقاري و العقار عموما فـــي المملكة، و هي 
اراء من مختصين و مجتهدين تتقلب بين الســـلبية و التشـــاؤمية و 
المتحفظـــة و العقلانيـــة المتزنـــة، و للقـــارئ الكريـــم الحريـــة فـــي 
التصنيف اســـتنادا على مصادر تلك الآراء و ما كتبته ســـابقا و هل 
تحقـــق بالفعـــل علـــى ارض الواقـــع، لذلـــك ادراك ان العقـــار بـــكل 
مكوناتـــه وارتباطاتـــه بالمجـــالات الأخـــرى عرضـــة للتأثـــر بالســـلب و 
الايجـــاب في قيمته، و له دورة اقتصادية كبقية مكونات الاقتصاد 
الأخـــرى، ولكن ما يميز العقار انه ســـلعه قويـــة في الغالب ان صح 
التعبيـــر، لا تتأثـــر بشـــكل قـــوي الا فـــي حـــالات محـــددة خارجه عن 
المألـــوف مثل الحـــروب او الانهيارات الاقتصاديـــة و غيرها، و لكن 
هل ســـيتأثر بشكل كبير بسبب انخفاض نســـبة التمويل؟ اعتقد ان 
هذا يحتاج الى اعادة نظر ممن صدر منه (مع احترامي لرأيه بالطبع)، 
و اذا تأثـــر فعـــلا و صدقـــت الآراء فهنـــاك خطأ و لا شـــك في احد 
عناصـــر المعادلة، و ينبغـــي تصحيحه عاجلا لإعطاء هذا الاســـتثمار 
حقه من الاســـتقرار، كونه ملاذا امانا للمستثمرين، حيث ان العقار 
يمثل اكثر من ٪70 من ثروات العالم، و بالتالي يستحق المزيد من 

الجهد في عناصر معادلتنا الأربعة.

العنصـــر الأخيـــر في معادلتنا قد يكون انـــا و انت عزيزي القاري، مع 
وجودنا كذلك في العناصر الأخرى، فالمستفيد كمواطن يرغب في 
الســـكن يتابع في الغالب ما تنشـــره و ســـائل الاعلام المختلفة، و 
أصبحت وسائل التواصل هو المحرك في اقناع الرأي العام، و في 
تصـــوري انهـــا أصبحت داء و دواء، و في حالتنا أصبحت داء بســـبب 
اراء المجتهدين و دواء لمن أراد ان يســـتمع الى صوت الاتزان في 

الموضوع.
أخيرا، لست في موقع اصدار الرأي حول الموضوع، فما زلت ابحث 
فـــي دائرة تخصصي كوني مقيم عقاري و متخصص في التدريب 
المالـــي و الإداري و العقاري، فالمعادلة كما ذكرت صعبة اســـتنادا 
الـــى مكونتها المذكورة انفـــا، و المتخصصون في العناصر الأربع، 
يســـعون الى الوصول الى المعادلة المثلى لإصدار رأي منطقي 
و ليـــس رأيـــا لتكوين كرة ثلج تكبـــر حتى يتربع عليهـــا المجتهدون، و 

دمتم في خير.
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فـــي المعادلات الاعتيادية الرياضية و الهندســـية و العلمية عموما 
لابـــد مـــن وجود مكونـــات (عناصر) مـــع علامات او إشـــارات رياضية 
(رمزيـــة) مختلفـــة للوصول الـــى الطرف الاخر مـــن المعادلة و هي 
النتيجة، في معادلتنا ربما لن تجد ذلك بشكل رياضي و لكن بشكل 
اخر ســـنضعه بشكل هرمي لان العلاقات و المحفزات و المكونات 
ليســـت ثابتـــة و لكن الثابت هـــو عناصر المعادلة الأربعـــة و بالتالي 
يمكن ان تأخذ  نتيجة من كل عنصر و يتم اســـقاطها بشـــكل مباشـــر 
على عنصر اخر دون بقية العناصر، و دراسة تأثيرها المباشر عليه و 
مـــن ثم اخذ هـــذا التاثير و دراســـة تاثيرها على عنصـــر اخر، و هكذا، 
معادلتنـــا لـــن يتم اتســـاقها و وضـــع رموزها الرياضيـــة الصحيحة و 
المنطقية الا بعد اكتمال نضوج العناصر الأربعة و مكونتها بشـــكل 
صحيـــح و مـــن ثم ســـتتحول المعادلـــة الى ما يمكـــن ان نطلق عليه 
المعادلـــة المثلـــى لاتخـــاذ القـــرار، القرار ليـــس بالضـــرورة ان يكون 
تشـــريعا قـــد يكـــون رأيـــا كمـــا هـــو الحاصـــل الان في التفســـيرات 
المتعـــددة لنزول نســـبة التمويل العقـــاري و الآراء المبنية عليه من 
نزول قيم العقارات مستقبلا( نزول القيمة و ليس السعر)، و هذه 
احـــد الأخطـــاء الشـــائعة حاليـــا و هـــي ان محـــور التحليل يـــدور حول 
الســـعر، و الســـعر لن يتحقق الا بالتنفيذ المباشـــر علـــى العقار، و 
الصحيح ان نســـتبدل كلمة الســـعر في التحليل الى كلمة قيمة، و 
ربطـــا بالســـابق يقع هـــذا التصحيح فـــي العنصر الثالـــث من عناصر 

المعادلة.
لإسقاط حديثنا السابق على ما يحدث حاليا من اراء و تعليقات من 
المختصين و المجتهدين، و حتى لا يفهم حديثي انني في موقع 
التصنيف للأشـــخاص او الجهات التي بـــادرت بالتحليل، فهذا مجرد 
رأي حـــول القضيـــة، و للقـــارئ الكريـــم حرية الرأي فـــي تصنيف من 
اطلـــع على آرائهم حول الموضوع، و لكن أحببت المشـــاركة لرســـم 
خارطـــة الطريـــق للمهتميـــن بالمجال العقـــاري، لما حدث ســـابقا او 
ســـيحدث مســـتقبلا، حول هذه النقطة او أي نقاط أخرى مستقبلا، 
فالـــذي حـــدث هو نشـــر بيانـــات إحصائيـــة مقارنـــة، يمكـــن للمهتم 
بالمجـــال العقـــاري ان يأخذهـــا كمؤشـــر، و لكن تحتاج الـــي مزيد من 
البحـــث و التدقيق من خلال عناصر معادلتنا الســـابقة، في العنصر 
الأول لـــم يصـــدر أي قـــرار قد يؤدي الـــى النزول المشـــار اليه، في 
العنصـــر الثاني صـــدرت المعلومة كإيضاح و مقارنـــة كجزئية خاصة 
بالتمويل فقط ، و لم يتم الالتفات الى المعلومات الأخرى، اعداد 
طالبـــي التمويـــل منتظـــري الموافقـــة، اعـــداد الوحـــدات الســـكنية 
المتوفرة للســـكن حاليا، المنتجات التمويلية الجديدة (متوقع) التي 
تعمل عليها البنوك المحلية، و غيرها من العناصر، و بالتالي هناك 
عـــدم اكتمـــال للمعلومـــات او البيانـــات الأخرى التـــي أدت الى هذا 
الانخفـــاض، و فـــي تصوري ســـتبقى كبيانـــات فقط الـــى ان يتم 
اكتمال اركان هذه النسبة و من ثم تتحول الى معلومة يمكن اتخاذ 

قرار او اصدار رأي حولها و حول ما تحمله من دلالات مستقبلية.
المشـــكلة الأكبر، تقع في العنصر الثالث من المعادلة و التي أدت 
و لا شـــك حـــدوث موجـــه مـــن اصدار مســـلمات مـــن البعض حول 
مســـتقبل التمويـــل العقاري و العقار عموما فـــي المملكة، و هي 
اراء من مختصين و مجتهدين تتقلب بين الســـلبية و التشـــاؤمية و 
المتحفظـــة و العقلانيـــة المتزنـــة، و للقـــارئ الكريـــم الحريـــة فـــي 
التصنيف اســـتنادا على مصادر تلك الآراء و ما كتبته ســـابقا و هل 
تحقـــق بالفعـــل علـــى ارض الواقـــع، لذلـــك ادراك ان العقـــار بـــكل 
مكوناتـــه وارتباطاتـــه بالمجـــالات الأخـــرى عرضـــة للتأثـــر بالســـلب و 
الايجـــاب في قيمته، و له دورة اقتصادية كبقية مكونات الاقتصاد 
الأخـــرى، ولكن ما يميز العقار انه ســـلعه قويـــة في الغالب ان صح 
التعبيـــر، لا تتأثـــر بشـــكل قـــوي الا فـــي حـــالات محـــددة خارجه عن 
المألـــوف مثل الحـــروب او الانهيارات الاقتصاديـــة و غيرها، و لكن 
هل ســـيتأثر بشكل كبير بسبب انخفاض نســـبة التمويل؟ اعتقد ان 
هذا يحتاج الى اعادة نظر ممن صدر منه (مع احترامي لرأيه بالطبع)، 
و اذا تأثـــر فعـــلا و صدقـــت الآراء فهنـــاك خطأ و لا شـــك في احد 
عناصـــر المعادلة، و ينبغـــي تصحيحه عاجلا لإعطاء هذا الاســـتثمار 
حقه من الاســـتقرار، كونه ملاذا امانا للمستثمرين، حيث ان العقار 
يمثل اكثر من ٪70 من ثروات العالم، و بالتالي يستحق المزيد من 

الجهد في عناصر معادلتنا الأربعة.

العنصـــر الأخيـــر في معادلتنا قد يكون انـــا و انت عزيزي القاري، مع 
وجودنا كذلك في العناصر الأخرى، فالمستفيد كمواطن يرغب في 
الســـكن يتابع في الغالب ما تنشـــره و ســـائل الاعلام المختلفة، و 
أصبحت وسائل التواصل هو المحرك في اقناع الرأي العام، و في 
تصـــوري انهـــا أصبحت داء و دواء، و في حالتنا أصبحت داء بســـبب 
اراء المجتهدين و دواء لمن أراد ان يســـتمع الى صوت الاتزان في 

الموضوع.
أخيرا، لست في موقع اصدار الرأي حول الموضوع، فما زلت ابحث 
فـــي دائرة تخصصي كوني مقيم عقاري و متخصص في التدريب 
المالـــي و الإداري و العقاري، فالمعادلة كما ذكرت صعبة اســـتنادا 
الـــى مكونتها المذكورة انفـــا، و المتخصصون في العناصر الأربع، 
يســـعون الى الوصول الى المعادلة المثلى لإصدار رأي منطقي 
و ليـــس رأيـــا لتكوين كرة ثلج تكبـــر حتى يتربع عليهـــا المجتهدون، و 

دمتم في خير.
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