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DEVELOPMENT AND HOUSING 

POLICY

Policies fol lowed during the past four decades 

have been focusing on what might be called 

’catching-up development’. Development in this 

sense meant rapid growth and expansion to im-

prove the country’s lacking basic infrastructure, 

social and health faci l i t ies, as well as modern 

government and administration structures. 

Housing policy in particular goes hand in hand 

with overall  national development policies and 

tr ies to meet the growing needs for addit ional 

residential areas. In detail  housing policy guide-

l ines have been redefined in 1991 within the 

Muscat Area Housing Study based on compre-

hensive surveys. 

A main goal of the Omani Government is to al low 

all  Omani cit izens to build their own house. Thus 

land is granted to them forming part of a public 

welfare system of the Sultanate. Housing Banks 

have been established to grant long term loans 

for construction of new houses or the purchase 

of existing ones. Social housing is provided to 

those Omani Cit izens in need for. The Non 

Omani nationals (meanwhile (2012) more than 

50% of the total population in Muscat Governor-

ate) are excluded from the right to own property 

in the country, except in so called Integrated 

Tourism Complexes (ITCs). 

Private sector activit ies however are essential 

for the implementation of the Omani housing 

policy. The land allocation system allows the 

plot owner to either build up his or her plot r ight 

after al location or to wait two years before he or 

she may sell the plot on a free /private estate 

market. Many plot owners speculate on land. 

Land prices rapidly grow on the market as soon 

as the land is serviced by roads and other infra-

structure. This policy has led to a dual land mar-

ket, on one hand side land is distr ibuted practi-

cally for free and on the other hand land is sold 

on a highly speculative market.
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PHYSICAL URBAN PLANNING 

AND INFRASTRUCTURE

The guidelines for future urban development 

patterns have been identif ied in the Muscat Area 

Structure Plan of 1991, taking the given devel-

opment trends into consideration when design-

ing future spatial structures unti l  2010.

It has been decided to fol low a functional sepa-

ration, where areas are dedicated to one func-

tion only, be it residential, industrial, administra-

t ive or commercial land use. 

This generates a need for commuting long dis-

tances between residential place and workplace, 

schools, or shopping, leisure and health care fa-

ci l i t ies. It  creates furthermore empty spaces 

during nightt ime, when ministr ies are closed, 

when workplaces and the banking sector shut 

down. 

The basic unit for the residential schemes is the 

individual family house covering 40 % of the pri-

vate plot. Low residential densit ies are the re-

sult. 

Urban Planning and technical services planning 

and provision are closely interl inked. In the ma-

jority of the new residential areas fresh water is 

trucked to the buildings. The water is pumped 

into tanks on top of the buildings. These tanks 

simmer in the heat, reducing the water quality. 

Wastewater is stored in septic tanks. Because 

these tanks require to be emptied on a regular 

basis, the septic tanks are often dri l led i l legally 

to avoid costs. The leaking sewage contami-

nates ground water and pollutes dry rivers. I l le-

gal wells with electric pumps drain the ground 

water. The depletion of ground water levels 

damages tradit ional irr igation systems and de-

stroy oasis plantations. A dry aquifer wil l  never 

f i l l  up in the same way again. Mobile water and 

waste distr ibution is the makeshift solution for 

uncoordinated planning.

التنمية و سياسة : القوة الدافعة 
الإسكان

من خلال السياسات خلال العقود الأربعة الماضية تم التركيز
التنمية في " . تنميةركب الاللحاق ب" المتبعة على ما يمكن تسميته 

لتحسين البنية التحتية ,عني النمو السريع و التوسعهذا المعنى ت
الأساسية في البلاد ، والمرافق الاجتماعية والصحية ، فضلا عن 

.الهياكل الحكومية و الإدارة الحديثة 
جنبا إلى جنب مع سياسة الإسكان على وجه الخصوص تسير

حتياجات ل تلبية الاحاوسات التنمية الوطنية الشاملة ، وتسيا
مبادئ التم إعادة تعريف و،ضافيةالإسكنية الاطقمنالمتزايدة لل
من خلالبالتفصيل،1991سياسات الإسكان في عام التوجيهية ل

.على مسوحات شاملةبناءامسقط دراسة منطقة اسكان 
سماح لجميع لا،حكومة العمانيةهدف الرئيسي لليشكل ال

وبالتالي يتم منح . الخاصةمساكنهم بناء المواطنين العمانيين ب
ام الرعاية الاجتماعية جزءا من نظويشكل هذا،الأراضي لهم

طويلة الاسكان لمنح قروض بنوكانشات وقد . سلطنة العامة لل
.القائمةالمساكنالأجل لبناء مساكن جديدة أو شراء

في الذين  يتم توفير السكن الاجتماعي للمواطنين العمانيين و
أكثر من ) 2012(عامفي(لمواطنين غير العمانيين ايشكل. حاجة

من يينمستثنوهم)٪ من مجموع السكان في محافظة مسقط50
.المجمعات السياحية المتكاملةحق التملك في البلاد، إلا في

أنشطة القطاع الخاص ضرورية لتنفيذ سياسة الإسكان وتعتبر
ما إالقطعةصاحب ليسمح نظام تخصيص الأراضي والعماني 

إلى الانتظار عامين أولهبالبناء الفورى على القطعة الممنوحة
.العقارات الخاصةسوقفىقطعةبيع البأن يسمح له أو لهاقبل 
الأراضي مما ادى المضاربة على بقطعالعديد من أصحاب اليقوم

تخديم بمجرد،بسرعة في السوقأسعار الأراضيالى نمو
وقد . طرق وغيرها من البنى التحتيةمنالعامةالارض بالخدمات

توزع جهة منأدت هذه السياسة إلى سوق الأراضي المزدوج، 
على من جهة اخرى يتم المضاربة وتقريباالأراضي  مجانا 

.غيرها من الأراضي 

التخطيط الحضري : القوة الدافعة 
والبنية التحتية المادية

تم تحديد المبادئ التوجيهية لأنماط التنمية الحضرية المستقبلية في 
اتجاهات الاعتبار مسقط ، مع الأخذ في منطقة ليةهيكلالخطة ال

. 2010التنمية عند تصميم الهياكل المكانية المستقبلية حتى عام 
لفصل الوظيفي، حيث يتم تخصيص مساحات وقد تقرر أن يتبع ا

او صناعية او سكنية تإلى وظيفة واحدة فقط، سواء كان
. تجاريةاوإدارية،

وسكنالن كاماهذا يولد الحاجة إلى التنقل مسافات طويلة بين 
.العمل والمدارس، أو التسوق والترفيه ومرافق الرعاية الصحية

أنه يخلق المساحات الفارغة أثناء الليل عندما يتم إغلاق كما
.القطاع المصرفيوأماكن العمل والوزارات

السكنية  للمخططاتالوحدة الأساسية يشكل بيت الأسرة الواحدة، 
وينتج عن ذلك  و .القطعة الخاصة٪ من 40غطي ذى يالو

ظمى الغالبية العفي . إنخفاض الكثافة السكانية في المناطق السكنية
نقل المياه العذبة إلىمن المناطق السكنية الجديدة ت

. ضخ المياه إلى الخزانات على أسطح المبانيوتبالصهاريجالمباني
.حد من جودة المياهمعرضة للحرارة الدائمة مما يخزاناتهذه ال

يتم تخزين مياه الصرف الصحي في خزانات الصرف كما
منتظم، بشكلغ على يلتفرلتحتاج خزاناتلأن هذه الوالصحي

قانونيةغالبا ما يتم حفر خزانات الصرف الصحي بطريقة غير ف
سرب مياه الصرف الصحي و نتيجة لذلك فان ت،لتجنب التكاليف

.لوث الأنهار الجافةييلوث المياه الجوفية و
ستنزف المزودة بمضخات كهربائية تالآبار غير الشرعية كما ان 

أنظمة الري التقليدية ضرتنضوب مستويات المياه . المياه الجوفية
لا تملأ وطبقة المياه الجوفية الجافة . وتدمر مزارع الواحة

توزيع المياه والنفايات هو ،ويشكلبالطريقة نفسها مرة أخرى
.الغير منسقللتخطيط المؤقتالحل 
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نظام توزيع الأراضي: القوة الدافعة 
السكنية في سلطنة عمان يتم منح الأراضي للمستوطنات 

وتنقسم الأراضي . راضي قانون الأطبقا لالعمانيينلمواطنينل
متر 600بمساحةغالبفي الالى قطع مشروع سكني المخصصة ل

في كثير من الأحيان في السنوات وتبقى قطع الأرض.مربع 
.لة لفترة طويالضرورية تاخدمالدون بعمليا الأخيرة

يتم توزيع قطع الأراضي عن طريق القرعة للأشخاصو
لتنفيذ 1970في أوائل عام وضعالذى هذا الإجراء . المؤهليين

ن،لعمانيمنح الأراضي للمواطنين انظام الرعاية الاجتماعية من 
داخلالاجتماعية ةالعدالمع فكرة في الوقت الحاضر تنافىي

يتم منح الأراضي للمواطنين العمانيين حيث,المجتمع الحضري
ما عدا في (امتلاك الأرض لهم بغير المواطنين لا يسمحاما 

.)المتكاملةالسياحيةالمجمعات
،اجتماعياالأراضي عن طريق القرعة غير عادلنظام تخصيص 

هم متوسطة الدخل لا يمكنمن الطبقة الفقيرة والعمانيونلان 
ابيعهيقومون ب، وغالبا ما لاحتياجاتهمتطوير الأراضي وفقا 

تخصيص الأراضي عن طريق القرعة يشوه . بأسعار منخفضة
و يخلق سوق العقارات ، ويؤدي إلى المضاربة على الأراضي

كما ان . جديدة اضىأرعلىطلب أكبر من أي وقت مضى
تلبية الطلب في هتخصيص الأراضي عن طريق القرعة لا يمكن

لا يسمح هذا . في الحاليغراوتطور الديمالمنمنطلقأالمستقبل 
لتمييز بين الناس الذين هم حقا في حاجة وأولئك الذين الإجراء با

داخل الأسرة ، لأنها قطع أراضىخمسة أو ستة بيشاركون بالفعل 
اختيار موقع ح بلا تأخذ في الاعتبار حجم الأسرة ، كما أنها لا تسم
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LAND-ALLOCATION SYSTEM

Land for residential sett lements in Oman is 

granted to Omani Cit izens according to the Land 

Law (Royal Decree 5/80). Land dedicated to res-

idential development is divided into plots of 600 

sqm. Due to diff icult ies in management the plots 

stay practically without any services for a long 

period. Plots are distr ibuted by lottery to el igible 

persons.  This procedure developed in the early 

1970s to implement a social welfare system of 

land granting to Omani Cit izens is nowadays 

hampering social equity among the urban soci-

ety: As land is only given to Omani Nationals 

and Non Nationals are not al lowed to possess 

land (except in ITCs  )

The system of land-allocation by lottery is so-

cial ly unfair. Poor and middle income Omanis 

cannot develop the land according to their 

needs and often sell i t  at low prices. The land-

allocation by lottery distorts the real-estate mar-

ket, leads to massive land speculation and cre-

ates an ever larger demand for new land. The 

land-allocation by lottery cannot meet the future 

demand with the current demographic develop-

ment. This procedure doesn’t al low to distin-

guish between people who are really in need 

and those who share already f ive or six plots 

within the family, i t  does not take into consider-

ation the size of the family nor does it al low a 

choice of the plot’s location.  

Collective water and waste management show large potentails for sustainable use of re-
sources.

The land-allocation by lottery distr ibutes construction terrain, but doesn’t create l ivable 
neigbourhoods and a sustainable use of space inbetween the private plots e.g. in Al 
Khoud, 2013.


