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المقدمة 

ــا  ــات تفرضه ــام تحدي ــا أم ــدة، ويضعن ــتثمارية جدي ــرص اس ــه لف ــاري أبواب ــوق العق ــح الس ــد، يفت ــام جدي ــع كل ع م
ــامل  ــل الش ــة التحلي ــرز أهمي ــتمرة، تب ــة المس ــذه الديناميكي ــم ه ــي خض ــية . وف ــة والسياس ــولات الاقتصادي التح

ــتقبله. ــراف مس ــوق واستش ــات الس ــم اتجاه ــة لفه ــة الدقيق والمتابع

فــي هــذ التقريــر العقــاري للربــع الأول مــن عــام 2025، نقــدم لكــم قــراءة متأنيــة لأبــرز أحــداث العــام الماضــي فــي 
الســوق العقــاري و نســلط الضــوء علــى أداء القطاعــات المختلفــة، مــن الســكني إلــى الإســتثماري إلــى التجــاري، 
ونســتعرض التحــولات الملحوظــة فــي العــرض والطلــب، وحركــة الأســعار، والمبــادرات الحكوميــة لتنظيــم الســوق 

العقــاري.

ونرجــو مــن هــذا التقريــر أن يكــون  مرجــع لــكل المهتميــن بالعقــار، مــن المســتثمرين وشــركات الوســاطة العقارية 
وشــركات التقييــم العقــاري والأكاديمييــن والمواطنيــن المهتميــن بالســوق العقــاري ، ونأمــل أن تجــدوا بيــن 
صفحاتــه مــا يلهمكــم ويثــري معرفتكــم، لتكونــوا جــزءاًً مــن هــذا الســوق المتغيــر، الــذي يظــل دائمــاًً أحــد أعمــدة 

التنميــة الاقتصاديــة . 
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قصــة دروازة الصفاة العقارية

ــن  ــباب الكويتيي ــن الش ــة م ــد مجموع ــى ي ــة عل ــاة العقاري ــة دروازة الصف ــت مؤسس ــارس 2007، تأسس ــي 28 م ف
الطموحيــن الذيــن أرادوا خــوض تجربــة جديــدة فــي مجــال الوســاطة العقاريــة. كانــت الفكــرة فــي البدايــة مجــرد 
ُـدرّّ دخلاًً إضافيــاًً إلــى جانــب الراتــب الوظيفــي، لكنهــا ســرعان مــا تحولــت إلــى شــغف كبيــر قــاد إلــى  مهنــة جانبيــة �ت

الغــوص فــي تفاصيــل هــذه الصناعــة واكتشــاف أبعادهــا.
أدرك المؤسســون أن الوســاطة العقاريــة ليســت مجــرد مهنــة عابــرة، بــل هــي صناعــة متخصصــة تتطلــب دراســة 
ــراًً مســتمراًً. ومنــذ ذلــك الحيــن، بــدأت رحلــة دروازة الصفــاة العقاريــة فــي احتــراف هــذا المجــال ومواكبــة  وتطوي
ــة إلــى  التطــورات الســريعة التــي يشــهدها الســوق العقــاري. كان الهــدف دائمــاًً هــو تحويــل الوســاطة العقاري
صناعــة احترافيــة تعكــس أهميتهــا فــي الاقتصــاد الوطنــي، بعيــداًً عــن النظــرة التقليديــة التــي تعتبرهــا مهنــة 

لمــن لا مهنــة لــه.
بفضــل اللــه، اســتطاعت دروازة الصفــاة العقاريــة أن تســابق الزمــن وتواكــب التطــور الســريع فــي الأســواق التجارية. 

وقــد أصبحــت شــريكاًً بــارزاًً فــي دعــم الســوق العقــاري المتنــوع، مــن خلال تقديــم خدمــات متكاملة تشــمل:
	1 تســويق العقارات بجميــع أنواعها للبيع، الإيجار، والبدل..

	2 إدارة منصــة »بوعقار« الإلكترونية لتســويق العقارات..
	3 تقديــم محتوى إعلامي عقــاري عبر برامج متنوعة مثل:.

• العقارية«	 »الجمعة 
• »أسوار العقار«	
• »منظار«	
• »الموجز العقاري الأســبوعي«	

      4.       تقديم البحوث والدراســات والاستشــارات العقارية للمهتمين بالســوق.

ــى  ــح إل ــة، وتطم ــاد الدول ــي اقتص ــية ف ــزة أساس ــاري كركي ــوق العق ــة الس ــة بأهمي ــاة العقاري ــن دروازة الصف تؤم
ــة. ــص والاحترافي ــي التخص ــه ف ــذى ب ــاًً ُيُحت ــون نموذج ــاع، لتك ــذا القط ــة ه ــي مقدم ــة ف ــاطة العقاري ــع الوس وض

التنفيذي  المدير 
عــلــــي الــصــفـــار 
٥٥٥٧٢     ٦ ٤٧

العـام الـمديـــر 
المـؤمن فهد 
٩ ٧١١   ٦ ٧ ٦ ٧

https://apps.apple.com/app/%D8%A8%D9%88%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1/id6446599898
https://play.google.com/store/apps/details?id=com.realestate.bu3qar


4

www.bu3qar.com

قيمة الصفقات العقارية للربع الأول من عام   ٢٠٢٥  بالمليون دك 

قيمة الصفقات العقارية للربع الأول من عام   ٢٠٢٤  بالمليون دك 

التداولات العقارية

يناير 105.96 119.37 5.23 14.53 7.315 252.405

89
5.

90
2

فبراير 138 146 57 22.7 363

مارس 102 81 76 13 3 6 280

اجمالي  346.098 345.444 138.188 50.257 10.215 5.7 895.902

التغير عن
-2.0% الربع الأول ٢٠٢٤ %49.0 %22.9 %583.8 %14.4 %24.2

المتوسط 115.4 115.1 46.1 16.8 5.1 5.7 298.6

وزن القطاعات  %38.63 %38.56 %15.42 %5.61 %1.14 %0.64 %100.00

يناير 141.386 76.916 43.2 4.55 2.11 268.162

72
1.3

53

فبراير 97 63 8 0.6 2 4 175

مارس 114.745 91.882 61.391 2.2 5.291 2.5 278.009

الشهر الاستثماري الخاص التجاري  الحرفي
والصناعي المخازن  الشريط

الارباع   اجمالي  الساحلي

الشهر الاستثماري الخاص التجاري  الحرفي
والصناعي المخازن المعارض  الشريط

الارباع   اجمالي  الساحلي

الربع 
الأول 
٢٠٢٥

الربع 
الأخير 
٢٠٢٥

الربع الأول في عام ٢٠٢٥

٢٠٢٥


ير 
ينا

٢٠٢٥


س 
مار

٢٠٢٥


ير 
برا

ف

٢٠٢٤


ير 
ينا

٢٠٢٤


س 
مار

٢٠٢٤


ير 
برا

ف

الربع الأول في عام ٢٠٢٤

الربع 
الأول 
٢٠٢٤
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عدد الصفقات العقارية للربع الأول من عام   ٢٠٢٥  

عدد الصفقات العقارية للربع الأول من عام   ٢٠٢٤  بالمليون دك 

التداولات العقارية

يناير 309 91 8 2 1 411

10
فبراير77 223 82 5 1 1 3 315

مارس 252 86 9 2 1 1 351

الشهر الاستثماري الخاص التجاري  الحرفي
والصناعي المخازن المعارض  الشريط

الارباع   اجمالي  الساحلي

يناير 281 108 3 10 2 404

13
فبراير02 334 124 9 12 479

مارس 261 104 46 5 1 2 419

اجمالي  876 336 58 27 3 2 1302

التغير عن
11.73% الربع الأول ٢٠٢٤ %29.73 %163.64 %440.00 %40.00- %20.89

المتوسط 292.0 112.0 19.3 9.0 1.5 2 434

وزن القطاعات  %67.28 %25.81 %4.45 %2.07 %0.23 %0.15 %100.00

الشهر الاستثماري الخاص التجاري  الحرفي
والصناعي المخازن  الشريط

الارباع   اجمالي  الساحلي

الربع 
الأول 
٢٠٢٥

الربع 
الأول 
٢٠٢٤

الربع 
الأخير 
٢٠٢٥

٢٠٢٥


ير 
ينا

٢٠٢٤


ير 
ينا

٢٠٢٥


ير 
برا

ف

٢٠٢٤


ير 
برا

ف

٢٠٢٥


س 
مار

٢٠٢٤


س 
مار

الربع الأول في عام ٢٠٢٤الربع الأول في عام ٢٠٢٥

https://apps.apple.com/app/%D8%A8%D9%88%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1/id6446599898
https://play.google.com/store/apps/details?id=com.realestate.bu3qar


6

www.bu3qar.com

التداولات العقارية

مــع ختــام الربــع الأول مــن عــام 2025، ُيُظهــر القطــاع العقــاري نمــواًً ملحوظــاًً علــى مســتوى 
ــواًً  ــداولات نم ــة الت ــجلت قيم ــث س ــام 2024، حي ــن ع ــا م ــرة ذاته ــة بالفت ــم مقارن ــة والحج القيم
ــات  ــدد الصفق ــع ع ــن ارتف ــي حي ــي، ف ــار كويت ــون دين ــى 895 ملي ــل إل ــبة 24.2% لتص ــاًً بنس إجمالي
ــة  ــي و1077 صفق ــار كويت ــون دين ــة بـــ 721 ملي ــة، مقارن ــة عقاري ــع 1302 صفق ــبة 20.98% بواق بنس

خلال الربــع الأول مــن العــام الماضــي.

وقــد شــهدت معظــم القطاعــات العقاريــة تحســناًً ملحوظــاًً عنــد المقارنــة بــذات الفتــرة مــن 
العــام الســابق، باســتثناء القطــاع الســكني:

القطــاع الســكني ســجل تراجعــاًً طفيفــاًً فــي القيمــة بنســبة 2%، إذ بلغــت التــداولات 346 مليــون 
2024. فــي  المقابلــة مــن عــام  الفتــرة  353 مليــون دينــار كويتــي خلال  دينــار كويتــي مقابــل 
ــة  ــة بـــ 784 صفق ــة مقارن ــى 876 صفق ــل إل ــبة 11.73%، ليص ــات بنس ــدد الصفق ــع ع ــل، ارتف المقاب

ــابق. ــام الس ــن الع ــع م ــي ذات الرب ف

القطــاع الاســتثماري حقــق نمــواًً ملحوظــاًً فــي القيمــة بنســبة 49%، إذ بلــغ إجمالــي التــداولات 
345 مليــون دينــار كويتــي مقارنــة بـــ 231 مليــون دينــار كويتــي فــي الربــع الأول مــن عــام 2024، كمــا 

ارتفــع عــدد الصفقــات بنســبة 29.73% ليصــل إلــى 336 صفقــة مقابــل 259 صفقــة.

القطــاع التجــاري ســجل نمــواًً بنســبة 23% مــن حيــث القيمــة، بإجمالــي تــداولات بلــغ 138 مليــون 
ــبة %163.64،  ــات بنس ــدد الصفق ــع ع ــا ارتف ــي، كم ــار كويت ــون دين ــة بـــ 112 ملي ــي مقارن ــار كويت دين

ــي. ــام الماض ــن الع ــا م ــرة ذاته ــي الفت ــة ف ــل 22 صفق ــة مقاب ــغ 58 صفق ليبل

القطــاع الحرفــي والصناعــي ســجل أعلــى نســب النمــو، حيــث قفــزت قيمــة التــداولات بنســبة 
ــهد  ــا ش ــي، كم ــار كويت ــون دين ــل 7.35 ملي ــي مقاب ــار كويت ــون دين ــى 50.257 ملي ــل إل 583.8% لتص
ــي  ــط ف ــات فق ــة بـــ 5 صفق ــة مقارن ــغ 27 صفق ــبة 440% ليبل ــراًً بنس ــاًً كبي ــات ارتفاع ــدد الصفق ع

ــام 2024. ــن ع ــع الأول م الرب
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التداولات العقارية

ــع  ــود تراج ــن وج ــام 2024، يتبي ــن ع ــع م ــع الراب ــام 2025 بالرب ــن ع ــع الأول م ــة أداء الرب ــد مقارن وعن
فــي النشــاط العقــاري بنســبة 20% مــن حيــث القيمــة، حيــث بلغــت التــداولات فــي الربــع الأخيــر 
مــن العــام الماضــي 1.123 مليــار دينــار كويتــي، بعــدد صفقــات بلــغ 1536 صفقــة عقاريــة، مــا يمثــل 

ــات. ــدد العملي ــي ع ــبته 15% ف ــاًً نس انخفاض

ــجلاًً  ــي، مس ــار كويت ــون دين ــغ 298 ملي ــد بل ــداولات، فق ــهري للت ــط الش ــد المتوس ــى صعي ــا عل أم
ــن  ــم تزام ــك رغ ــابق، وذل ــام الس ــهري للع ــط الش ــة بالمتوس ــبته 3% مقارن ــاًً نس ــاًً طفيف انخفاض
ــي  ــاط ف ــرة النش ــى وتي ــر عل ــا تؤث ــاًً م ــي غالب ــمية الت ــل الرس ــاد والعط ــبات الأعي ــع مناس ــرة م الفت

ــاري. ــوق العق الس

https://apps.apple.com/app/%D8%A8%D9%88%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1/id6446599898
https://play.google.com/store/apps/details?id=com.realestate.bu3qar
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قيمة التداولات
 للقطاعات العقارية المختلفة

 بالمليون دك

عدد الصفقات
 للقطاعات العقارية المختلفة

 بالمليون دك

الوزن النسبي لقيمة تداولات  كل قطاع 
من القطاعات العقارية المختلفة  

الحرفي %5.61

المخازن %1.14

الشريط الساحلي  %0.64
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تطور التداولات في السكن الخاص شهرياًً بين 2023 -2024 - 2025

العقارات السكنية

https://apps.apple.com/app/%D8%A8%D9%88%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1/id6446599898
https://play.google.com/store/apps/details?id=com.realestate.bu3qar
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العقارات الإستثمارية

تطور التداولات في الإستثماري  الخاص شهرياًً بين 2023 -2024 - 
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العقارات التجارية

تطور التداولات في التجارية  الخاص شهرياًً بين 2023 -2024 - 2025
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التداولات العقارية حتى الان 

الصفقات العقارية منذ عام ١٩٩٦ -٢٠٢٥

تطور التداولات في العقار الإستثماري سنوياًً بين ٢٠٠٤ -202٥
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التداولات العقارية حتى الان 

تطور التداولات في العقار التجاري سنوياًً بين ٢٠٠٤ -202٥

تطور التداولات في العقار  الحرفي سنوياًً بين ٢٠١٥ -202٥
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• إضاءة »المطلاع« بالكامل أول يونيو المقبل	

• دخول قانون الوكالات العقارية حيّز التنفيذ	
	 	 أعلنت وزارة العدل منع إصدار وكالة عقارية غير قابلة للعزل أو الإلغاء، على أن يتولى قطاع التسجيل العقاري 

والتوثيق تعديل بيانات كل الوكالات العقارية غير القابلة للعزل أو الإلغاء المقيدة وقت إصدار هذا التعميم لتكون  	
عقود بيع نهائية، في الأنظمة الآلية للوزارة. 	

• مشاكل فنية تعطل استخدام دفتر الوسيط العقاري الإلكتروني	

• امتداد انخفاض الإنفاق الرأسمالي منذ 4 أعوام في الميزانية القادمة	

• 2.1 % نمو عدد المباني في الكويت نهاية 2024	
	 إجمالي عدد المباني في الكويت – حسب الإصدار الأخير لدليل الهيئة العامة للمعلومات المدنية للمباني  	
	 	 والوحدات العقارية – بلغ نحو 222.6 ألف مبنى في نهاية ديسمبر 2024، مقارنة بنحو 218 ألف مبنى  	

بنهاية ديسمبر 2023 	
وانخفضت نسبة المباني الخالية خلال الفترة المماثلة إذ بلغت نسبتها نحو 8.1 في المئة وعددها نحو 18 ألف   	

مقارنة بنحو 18.7 ألف مبنى خالٍٍ في نهاية ديسمبر 2023 	

• »الوفرة الاقتصادية«... على سكة الإنجاز	

• »السكنية« توقع عقود البنية التحتية لـ »جنوب سعد العبدالله«	

• استشاري عالمي لـ »كورنيش الجهراء«	

• استنفار حكومي لحل الأزمة الإسكانية	
	 انعقاد الاجتماع الأول للجنة الحكومية التنسيقية لمتابعة تنفيذ الخدمات المرتبطة بالمشروعات الإسكانية  	

مؤخراًً بحضور ممثلي 8 جهات حكومية 	

• وافق مجلس إدارة »السكنية« على تفعيل ثلاث مناطق سكنية رئيسية تضم 150 ألف وحدة سكنية، هي: 	
نواف الأحمد، الخيران، والصابرية، حيث سيتم تدشين التصميم والمخططات الأولية لبنيتها التحتية الرئيسية.

• بعد نحو 9 أشهر من وقف توزيع القسائم السكنية في يوليو 2024 بشّر المشاري بأن توزيعات المناطق 	
السكنية الجديدة في »جنوب سعد العبدالله« ستعود قريباً، علماً أن التوزيعات في تلك المنطقة بلغت 

16347 قسيمة من أصل 24508

أهم الأحداث في الربع الأول عام ٢٠٢٥

أهم التصريحات والأحداث العقارية والإسكانية في الربع الأول من ٢٠٢٥ 



التقرير العقاري - الكويت 2025 15

قار
وع
ب

أهم الأحداث في الربع الأول عام ٢٠٢٥

أهم التصريحات والأحداث العقارية والإسكانية في الربع الأول من ٢٠٢٥ 

أهم التصريحات  عن  التمويل والمطور العقاري 

بحث وزير الدولة لشؤون الإسكان عبداللطيف المشاري مع ممثلي اتحاد المصارف والبنوك الكويتية أمس والذي حضره ممثلون عن 
المؤسسة وبنك الائتمان ووزارة المالية وبنك الكويت المركزي، ناقش مشروع القانون، وما يوفره من مرونة تمويلية لمستحقي 

الرعاية السكنية  
 ٢٨  - يناير  

أكد وزير الدولة لشؤون الإسكان عبداللطيف المشاري مشروع قانون التمويل العقاري يتضمن عددا من الضوابط، أهمها حصر 
التمويل على مستحقي الرعاية السكنية، وأنه سيتم تفعيله بالتزامن مع حزمة سياسات وتشريعات أخرى، منها قانون المطور 

العقاري ، موضحا أن منظومة التمويل العقاري المقترحة ليست سوى خيار إضافي للمواطن، وليست بديلا عن المنظومة الحالية 
لبنك الائتمان، »والخيار يبقى للمواطن«.

 ٠٦ - فبراير  

»المطور العقاري« ينطلق بـ 3 مواقع استراتيجية ، توقيع عقد الخدمات الاستشارية لتطويرها بسعة تتجاوز 5 آلاف وحدة
تنفيذ مبدئي لمشروع المطور العقاري، في المواقع الثلاثة مبينا أن هذه المواقع حاليا تحت التقييم، وعمل الاستشاري حاليا هو 

الاطلاع على هذه الأماكن الثلاثة، »ويفيدنا بجدواها لتنفيذ المشروع  
١١ - مارس  

ملامح  الاقتصاد المنفتح الجديد  

• أكد سمو أمير البلاد الشيخ مشعل الأحمد أهمية دعم الفرص الاستثمارية والاقتصادية	
 وضرورة خلق بيئة اقتصادية تنافسية من شأنها تعزيز التعاون الاستراتيجي مع الشركات الأجنبية.سموه أكد خلال استقباله رئيس 

»بلاك روك« ضرورة خلق بيئة اقتصادية تنافسية • »دعم الفرص الاستثمارية وتعزيز التعاون الاستراتيجي مع الشركات الأجنبية«

• »العدل« تبدأ تمليك أبناء الكويتيات والمستثمر الأجنبي	

• صدور المرسوم بقانون رقم )60( لسنة 2025 أمس بشأن التمويل والسيولة في إطار قانوني طويل الأجل	
 لتنظيم الاقتراض العام ، محدداًً سقف الدََّين العام بـ 30 مليار دينار كحد أقصى أو ما يعادلها من العملات الأجنبية الرئيسية القابلة 
للتحويل، في وقت يتيح إصدار أدوات مالية بآجال استحقاق تصل إلى 50 سنة، وتمتد فترة سريانه 50 سنة اعتباراًً من تاريخ العمل به.

https://apps.apple.com/app/%D8%A8%D9%88%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1/id6446599898
https://play.google.com/store/apps/details?id=com.realestate.bu3qar
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بعض العوامل الاقتصادية التي تؤثر في أسعار العقارات

المقدمة : 
تلعب التوقعات الاقتصادية دورًًا محوريًًا في تشكيل توجهات الأسواق. عندما يتوقع الأفراد ارتفاع الأسعار أو 

نقص المعروض، فإنهم يسارعون إلى شراء السلع أو الاستثمار، مما يزيد من الطلب الفعلي ويؤدي إلى ارتفاع 
الأسعار. هذه الديناميكية يمكن أن تخلق موجات من الارتفاعات السعرية التي تغذي نفسها ذاتيًًا، خاصة عندما 

تنتشر التوقعات بين عدد كبير من الأشخاص. يهدف هذا البحث إلى استكشاف تأثير التوقعات الجماعية وسلوك 
القطيع على زيادة الطلب، من خلال تحليل بعض النظريات الاقتصادية والدورات الاقتصادية المدعومة بأمثلة 

واقعية.

أوالًا: تأثير التوقعات على الأسواق

)Self-fulfilling Expectations( 1. التوقعات الذاتية وتحقيقها
تشير هذه النظرية إلى أن مجرد توقع الأفراد لارتفاع الأسعار يدفعهم إلى زيادة مشترياتهم مسبقًًا، مما يؤدي في 

الواقع إلى تحقيق هذه التوقعات عبر رفع الطلب والأسعار.
مثال تطبيقي:

أثناء جائحة كورونا في الكويت، ومع فرض الإغلاق وتوقع استمراره لفترة طويلة، اتجه العديد من الأشخاص إلى شراء 
الشاليهات والمزارع كعقارات ترفيهية. أدى هذا الطلب المتزايد إلى ارتفاع حاد في أسعار هذه الأصول، مما عزز الاعتقاد 

بأن الأسعار ستواصل الارتفاع، وبالتالي دفع المزيد من المشترين إلى السوق، مما أدى إلى تضخم الأسعار بشكل ملحوظ.

)Herd Behavior( 2. سلوك التقليد الجماعي
يتجلى هذا السلوك عندما يتبنى الأفراد قرارات استثمارية أو شرائية بناءًً على تصرفات الآخرين، دون تحليل مستقل 

للموقف الاقتصادي الفعلي. يظهر هذا السلوك غالبًًا في أسواق المال والعقارات، حيث تؤدي الحركات الجماعية إلى 
تقلبات كبيرة.

مثال تطبيقي:
ما حدث في سوق المناخ في الكويت خلال أوائل الثمانينياتيُُ عد مثا الًاواضحًًا على سلوك التقليد الجماعي. حيث تهافت 
المستثمرون على شراء الأسهم في السوق بسبب الإقبال الجماعي، دون تحليل دقيق للقيمة الحقيقية للأصول. أدى 
هذا السلوك إلى ارتفاع غير منطقي في الأسعار، تبعه انهيار حاد في السوق بعد أن أدرك المستثمرون أن الأسعار كانت 

مبالغًًا فيها، مما تسبب في خسائر ضخمة.

)Speculative Bubble( 3. فقاعات المضاربة وتأثيرها
تحدث فقاعات المضاربة عندما يدفع الطلب المتزايد، المدفوع بالتوقعات وليس بالأسس الاقتصادية، الأسعار إلى 

مستويات غير مستدامة، مما يؤدي في النهاية إلى انهيارات سعرية حادة.
مثال تطبيقي:

قبل أزمة 2008، اعتقد الكثير من المستثمرين أن أسعار العقارات ستستمر في الارتفاع، مما دفعهم إلى شراء المزيد، 
الأمر الذي أدى إلى تضخم الأسعار إلى مستويات غير واقعية في عام ٢٠٠٧ ثم الانخفاض بعد ذلك  في ماتلاها من 

السنوات بعد وصول الأزمة البعيدة الى الكويت  
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)Adaptive vs. Rational Expectations Theory( 4. التوقعات التكيفية مقابل التوقعات العقلانية
التوقعات التكيفية )Adaptive Expectations(: يقوم الأفراد في هذه التوقعات بتقدير المستقبل بناءًً على البيانات 

الماضية فقط، معتقدين أن الاتجاهات السابقة ستستمر دون تغيير كبير.
مثال: إذا شهد الاقتصاد معدلات تضخم مرتفعة خلال السنوات الماضية، فإن الأفراد سيفترضون أن التضخم سيبقى 

مرتفعًًا حتى لو كانت هناك سياسات اقتصادية جديدة تهدف إلى تقليله.

:)Rational Expectations( ٥.التوقعات العقلانية
 تفترض هذه النظرية أن الأفراد يستخدمون المعلومات المتاحة لهم بطريقة أكثر تحليلاًً، متوقعين التغيرات المحتملة 

بناءًً على سياسات الاقتصاد الكلي وليس فقط على الاتجاهات السابقة.
مثال: 

إذا أعلنت الحكومة عن إجراءات اقتصادية تهدف إلى تقليل التضخم مثل رفع أسعار الفائدة، فقد يغير المستثمرون 
قراراتهم بناءًً على هذه التوقعات، فيتجنبون شراء الأصول التي قد تتأثر سلبًًا.

ثانيًًا: النظريات الاقتصادية المرتبطة  بارتفاع الأسعار :

نظرية العرض والطلب:
 تحدد الأسعار بناءًً على توازن ما يرغب المنتجون  في بيعه )العرض( وما يرغب المستهلكون في شرائه )الطلب(.

مثال: 
إذا زاد الطلب على السيارات الكهربائية )بسبب ارتفاع أسعار الوقود(، وعدد المصانع التي تصنعها ثابت، سترتفع أسعار 

السيارات الكهربائية.

نظرية المنفعة الحدية:
 كلما زاد استهلاكك لشيء ما، قلت الفائدة الإضافية التي تحصل عليها منه.

مثال: لنفترض أن شخصًًا يمتلك منز الًاواحدًًا يوفر له الراحة والأمان. إذا قرر شراء منزل ثانٍٍ، فقد يكون هدفه استثماريًًا، مثل 
التأجير أو إعادة البيع. في هذه الحالة، تكون المنفعة التي يحصل عليها من المنزل الثاني أقل من المنفعة التي يحصل 
عليها من المنزل الأول، لأن المنزل الأول يلبي حاجته الأساسية للسكن، بينما المنزل الثاني يلبي حاجة ثانوية )الاستثمار(.

يتجلى هذا المفهوم بوضوح في ارتفاع أسعار العقارات في الكويت، حيث يأتي جزء كبير من الطلب من أفراد يسعون 
للحصول على منزلهم الأول أو الثاني، مما يجعل العقار ذا قيمة عالية بالنسبة إليهم. بالإضافة إلى ذلك، يسعى البعض 
إلى الانتقال من مناطق بعيدة إلى مناطق مرغوبة أكثر، مما يزيد من الطلب على هذه المناطق وبالتالي ارتفاع الأسعار.
من ناحية أخرى، قد يكون البائع مستثمرًًا لا يرى منفعة كبيرة في الاحتفاظ بعقار معين، بل يسعى إلى استبداله بعقار 
آخر أو تحقيق أرباح رأسمالية. في هذه الحالة، لن يبيع المستثمر عقاره إلا إذا حصل على أعلى سعر ممكن يعوضه عن 

تكلفة الفرصة البديلة.«

https://apps.apple.com/app/%D8%A8%D9%88%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1/id6446599898
https://play.google.com/store/apps/details?id=com.realestate.bu3qar
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نظرية دورة الأعمال: الاقتصاد يمر بفترات نمو وركود بشكل دوري : 
مثال: خلال فترة الركود، تزيد البطالة، وتقل مبيعات المنازل، وتخفض الشركات الإنتاج.

تمر الاقتصادات بدورات تشمل مراحل من النمو والانكماش، تؤثر على الأسعار والاستثمارات:
:)Expansion( التوسع

ارتفاع الإنتاج والناتج المحلي الإجمالي.
انخفاض البطالة وزيادة الإنفاق الاستهلاكي.

مثال: فترة نمو الاقتصاد العالمي في أوائل العقد الأول من القرن الحادي والعشرين.
:)Peak( الذروة

يصل الاقتصاد إلى أعلى نقطة قبل التباطؤ.
تبدأ الأسعار في الارتفاع بسبب زيادة الطلب.

مثال: الذروة الاقتصادية التي سبقت الأزمة المالية في 2007.
:)Recession( الركود

انخفاض الإنتاج والاستثمار وارتفاع البطالة.
تراجع إنفاق المستهلكين وانخفاض أسعار الأصول.

مثال: الأزمة المالية العالمية عام 2008.
:)Trough( القاع

تباطؤ الانكماش واستقرار الاقتصاد استعدادًًا للانتعاش.
تدخل الحكومات عبر سياسات تحفيزية مثل خفض الفائدة وضخ السيولة.

مثال: بداية التعافي بعد أزمة 2008.

الاقتصاد السلوكي:
 يدرس كيف تؤثر النفسية والعواطف على القرارات الاقتصادية.

• أمثلة تطبيقية:	
•	 تأثير التأطير على قرارات المستهلكين: عند عرض منتج بسعر »99 دولارًا«، يميل المستهلكون إلى اعتباره أرخص من 

عرضه بسعر »100 دولار«، على الرغم من أن الفرق ضئيل. وهذا ما يسمى بتأثير التأطير.
•	
•	 التأثير النفسي للعروض النادرة: قد يشتري المستهلك منتجًا لمجرد أنه »محدود الإصدار«، حتى لو لم يكن بحاجة 

فعلية إليه، نتيجة شعوره بالندرة والخوف من فقدان الفرصة.
•	
•	 التردد في شراء العقارات بعد انخفاض أسعارها: يميل بعض الأفراد إلى تجنب شراء العقارات التي تراجعت أسعارها 

بعد وصولها إلى مستويات قياسية، وذلك لأنهم ينتظرون عودتها إلى أسعارها المرتفعة السابقة، رغم أن السوق 
قد لا يعود إلى تلك المستويات بسرعة أو قد لايعود أبداً ، يعتمد الأفراد في قراراتهم على المرجعية السعرية 

السابقة، أي أنهم يقارنون الأسعار الحالية بالأسعار القصوى التي وصل إليها العقار مسبقًا، بدلًاً من تقييم القيمة 
الفعلية للعقار بناءً على الوضع الحالي للسوق.

بعض العوامل الاقتصادية التي تؤثر في أسعار العقارات
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•	 يرتبط هذا السلوك بمفهوم »النفور من الخسارة« )Loss Aversion(، حيث يفضل الناس تجنب الخسائر أكثر من تحقيق 
المكاسب، مما يدفعهم للانتظار حتى تعود الأسعار لمستوياتها السابقة بدلًاً من استغلال فرصة الشراء بأسعار أقل.

•	
•	 يمكن أيضًا ربط هذا السلوك بـ »التفكير التكراري« )Anchoring Bias(، حيث يظل المستثمرون متمسكين بالسعر السابق 

للعقار كمرجع نفسي، مما يؤثر على قراراتهم المستقبلي

• لم يقدم البعض على شراء العقارات في الفترة التي سبقت جائحة كورونا، رغم انخفاض أسعارها مقارنة 	
بمستويات 2014، وذلك بسبب انتشار توقعات غير دقيقة من غير المتخصصين حول انهيار السوق العقاري. 
إلا أن الأسعار ما لبثت أن ارتفعت إلى مستويات قياسية في عام 2021. واليوم، يمر السوق العقاري بمرحلة 

تصحيح سعري، حيث ينتظر البعض انخفاضًا كبيرًا في الأسعار، تمامًا كما حدث في السابق، إلى أن تأتي قفزة 
سعرية جديدة ورواج آخر في السوق.

بعض العوامل الاقتصادية التي تؤثر في أسعار العقارات

https://apps.apple.com/app/%D8%A8%D9%88%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1/id6446599898
https://play.google.com/store/apps/details?id=com.realestate.bu3qar
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60,000 180,000 125,000 115,000  ‭الخيران  السكني - شارع  واحد  - 400   م²

500,000 700,000 650,000 610,000 مشرف‬  -  شارع‬  واحد -  750   م²

930,000 1,450,000 1,600,000 1,580,000 ضاحية‬‭  750 - دحاو عراش   - ملاسلا  هللادبع  م²

160,000 300,000 275,000 245,000 صباح الأحمد البحرية  -  صف  أول  - 480   م²

390,000 500,000 480,000 450,000 جنوب  السرة - ‬400  م  ² - شارع  واحد

320,000 415,000 375,000 380,000 المسايل - 400   م  ² - شارع  واحد

%200.00 %91.67 %36.11- %8.00-  ‭الخيران  السكني - شارع  واحد  - 400   م²

%40.00 %22.00 %12.86- %6.15- مشرف‬  -  شارع‬  واحد -  750   م

%55.91 %69.89 %8.97 %1.25- ضاحية‬‭  750 - دحاو عراش   - ملاسلا  هللادبع  م²

%87.50 %53.13 %18.33- %10.91- صباح الأحمد البحرية  -  صف  أول  - 480   م²

%28.21 %15.38 %10.00- %6.25- جنوب  السرة - ‬400  م  ² - شارع  واحد

%29.69 %18.75 %8.43- %1.33 المسايل - 400   م  ² - شارع  واحد

‭ ٢٠١٩ يف رعسلا السعر في ٢٠٢٢    السعر في ٢٠٢٤   السعر في ٢٠٢٥    العقار

٢٠١٩ -٢٠٢٢ ٢٠١٩-٢٠٢٥ ٢٠٢٢-٢٠٢٥ ٢٠٢٤-٢٠٢٥ العقار

 : ٢٠٢٤-٢٠٢٥
 المقارنــة توضّّــح أننــا لا نــزال فــي مرحلــة التصحيــح الســعري، عقــب القمــة الســعرية التــي توصلنــا إليهــا فــي نهايــة 2021 
وبدايــة 2022، قبــل رفــع ســعر الفائــدة. ولذلــك نلاحــظ انخفاضــات فــي الأســعار مقارنــة بالعــام الســابق، تراوحــت بيــن %1 
ــاح الأحمــد  ــذ ارتفاعهــا، و10% فــي مدينــة صب ــاًً وحفاظــاًً علــى أســعارها من ــر ثبات ــة، التــيتُُ عــد أكث فــي المناطــق الداخلي
البحريــة، وذلــك إمــا بســبب كثــرة الأراضــي فيهــا والمضاربــات التــي تحــدث، أو كمــا ذكرنــا أعلاه، وفق نظريــة المنفعــة الحدية، 
لكونهــا غالبــاًً ليســت العقــار الأول للمشــتري )أي أنهــا عقــار ترفيهــي(، أو لأنهــا كانــت قــد وصلــت لمســتويات ســعرية أعلــى 

بكثيــر مــن قيمتهــا الحقيقيــة نتيجــة للمضاربــات .   

ــده الانخفــاض، مثــل  ــذي ســيتوقف عن ــة، أو الســعر ال بعــض المناطــق قــد تكــون وصلــت بالفعــل إلــى قيمتهــا الحقيقي
ــي ارتفعــت بنســبة %1. منطقــة المســايل، الت
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 : ٢٠٢٢-٢٠٢٥
مــن المقارنــة، نلاحــظ أن منطقــة الخيــران الســكنية ســجّّلت أعلــى نســبة انخفــاض، بلغــت 36%، كمــا انخفضــت الأســعار 

فــي باقــي المناطــق، مــا عــدا منطقــة عبــد اللــه الســالم، كمــا بيّّنــا ســابقاًً.

 : ٢٠١٩-٢٠٢٥
عنــد مقارنــة الأســعار الحاليــة بأســعار عــام 2019 )أي قبــل موجــة الارتفاعــات(، نلاحــظ أن الأســعار لا تــزال مرتفعــة بشــكل 

كبيــر.
سجّّلت منطقة الخيران السكنية أعلى نسبة ارتفاع، بلغت 92%، تلتها ضاحية عبد الله السالم بنسبة %70.

أمــا منطقــة المســايل، فكانــت ثانــي أقــل المناطــق ارتفاعــاًً بنســبة 18%، ممــا يدعــم الفكــرة التــي ذكرناهــا ســابقاًً بأنهــا 
قــد تكــون وصلــت إلــى ســعرها الحقيقــي، وفــق المعــدلات الطبيعيــة لنمــو العقــار.

 : ٢٠٢٢-٢٠٢٥
تُُبــرز هــذه المقارنــة حجــم الارتفــاع الكبيــر والقمــة الســعرية التــي بلغناهــا فــي تلــك الفتــرة، ويمكــن اعتمادهــا كمقيــاس 
للحكــم علــى مــدى انخفــاض الأســعار حاليــاًً، ســواء مــن حيــث عودتهــا إلــى مــا كانــت عليــه أو وصولهــا إلــى مــا هــو أقــل 

مــن ذلــك.
ــون  ــك وفقــاًً لقان ــى الســعر الحقيقــي للعقــار، وذل ــح الســعري الطبيعــي للوصــول إل ــر ضمــن التصحي هــذا التراجــعيُُ عتب

العــرض والطلــب.

https://apps.apple.com/app/%D8%A8%D9%88%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1/id6446599898
https://play.google.com/store/apps/details?id=com.realestate.bu3qar
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يوم الاثنين 2025/3/10

أهم المزادات العقارية  الربع الأول من عام ٢٠٢٥

%20 1003000 835000 921 2 اليرموك

%10 548000 500000 750 6 الزهراء

%14 569000 500000 750 6 الزهراء

%15 575000 500000 750 6 الزهراء

%25 623000 500000 750 6 الزهراء

%15 790000 685000 750 1 حطين

الزيادة السعر النهائي )د.ك( السعر الابتدائي 
)د.ك( المساحة )م2( القطعة المنطقة
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عدد الصفقات

208 مدينه صباح الاحمد البحريه 1

71 جليب الشيوخ 2

68 السالمية 3

59 المهبولة 4

41 حولي 5

41 ض.صباح السالم 6

31 الجابرية 7

30 خيطان 8

29 أبو فطيرة 9

24 المطلاع 10

22 مدينه صباح الاحمد السكنيه 11

19 الفنيطيس 12

18 الرميثية 13

18 الفروانية 14

18 م.جابر الاحمد السكنيه 15

18 إشبيلية 16

17 سلوى 17

16 الوفرة السكنية 18

15 الأندلس 19

14 م. سعد العبدالله 20

م
٢٠٢٥

عدد الصفقات

128 مدينه صباح الاحمد البحريه 1

89 المهبولة 2

54 ض.صباح السالم 3

51 السالمية 4

35 المسايل 5

34 حولي 6

30 أبو فطيرة 7

29 الفروانية 8

26 سلوى 9

21 بيان 10

20 خيطان 11

18 المطلاع 12

18 م. سعد العبدالله 13

17 الجابرية 14

17 ض. الزهراء 15

17 الرميثية 16

16 مدينه صباح الاحمد السكنيه 17

16 المنقف 18

15 الصباحية 19

14 الوفرة السكنية 20

المنطقةمالمنطقة
٢٠٢٤

في الصفقات العقارية بين عامين ٢٠٢٤ - ٢٠٢٥

أهم المناطق 

صباح الأحمد البحرية :
المدينة الأعلى تداولاًً في عام ٢٠٢٥ والعام السابق يظهر  عند المقارنة بين الأعلى  تداولاًً بالربع الأول  
في ٢٠٢٤ والربع الأول في ٢٠٢٥ حجم الزيادة في  تداولات مدينة صباح الأحمد التي وصلت إلى ٦٣٪ 

والذي قد يفسره  الانخفاض الذي سبق ان ذكرناه حيث انخفضت الأسعار  فيها  بنسبة ١١٪ عن العام 
السابق   

https://apps.apple.com/app/%D8%A8%D9%88%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1/id6446599898
https://play.google.com/store/apps/details?id=com.realestate.bu3qar

