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ير محتويات التقر

تسعة محاور تغطي السوق العقاري في المنطقة الشرقية
من المؤشرات الكلية إلى الفرص التنفيذية، مرتبة بالترتيب الذي يقرأ به المستثمر السوق.
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ير ومصادره منهجية التقر

كيف بُني هذا التقرير وما الذي يميّزه

مصادر البيانات
السجل العقاري ووزارة العدل )الصفقات(، الهيئة العامة للإحصاء،

الهيئة العامة للعقار )REGA(، أمانة المنطقة الشرقية، الهيئة
الملكية للجبيل وينبع، الهيئة السعودية للمدن الصناعية )مدن(،

JLL ير وزارة السياحة، وإعلانات NHC والمطورين، إلى جانب تقار
وKnight Frank وCBRE كمرجعية للمقارنة.

يقة التحليل طر
تقدير القيم لعام 2026 من بيانات التداول والمسوحات الميدانية

حتى منتصف العام، ومقارنتها بالتغير السنوي لكل مؤشر، ثم ربط
كل قطاع بمحركاته )أرامكو وسبارك والموانئ، المقرات الإقليمية،

إكسبو الظهران، كأس العالم 2034( لاستخلاص توصيات تنفيذية
للمطور والمستثمر.

ير تكامل ما يميّز تقر
تحليل بمستوى الحاضرة والمحور والحي لا المنطقة فقط، وخرائط

جغرافية حقيقية لأحياء الدمام والخبر والظهران والقطيف والجبيل
والأحساء، وربط الأرقام بدراسات الجدوى الآلية في ريل إنفست

ير أداة قرار لا مجرد والفرص المنتقاة في ريل فرصة، ليكون التقر
قراءة للسوق.

ير: المنطقة الشرقية ومحافظاتها، بتركيز على حاضرة الدمام )الدمام والخبر والظهران( والقطيف نطاق التقر
والجبيل والأحساء وحفر الباطن · الفترة المرجعية: يناير – أغسطس 2026.

الوحدات والمقارنة: القيم بالريال السعودي ما لم يُذكر غير ذلك · النسب السنوية مقارنة بالفترة نفسها
علّمة بكلمة »نحو« أو »قرابة«. من YoY( 2025( · الأرقام التقديرية مُ

ير السوق العقاري — المنطقة الشرقية 2026 · تكامل المتقدمة 03تقر



01
الملخص التنفيذي

ومؤشرات الأداء الرئيسية

الديموغرافيا والقوة الشرائية · برنامج المقرات الإقليمية وتدفقات رؤوس الأموال · خارطة
المشاريع الكبرى · الاستحقاقات الدولية · ثقة الأعمال وتكاليف البناء · مصفوفة العائد

والمخاطر

ير السوق العقاري — المنطقة الشرقية 2026 · تكامل المتقدمة تقر



الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

المؤشرات الكلية: الشرقية مركز ثقل الصناعة والطاقة واللوجستيات في المملكة

5.13M
نسمة — الكتلة السكانية للمنطقة الشرقية

34
شركة عالمية حصلت على تراخيص المقرات

الإقليمية

78.6%
إشغال المكاتب الفاخرة )Grade A( في حاضرة

الدمام

1.7%
معدل التضخم السنوي — بيئة أسعار مستقرة

مركز الثقل الصناعي واللوجستي

تمثل المنطقة الشرقية أحد أبرز مراكز الصناعة والطاقة والخدمات اللوجستية في المملكة، مستفيدة من
تكامل منظومة صناعية ومينائية واسعة تشمل الدمام والجبيل ورأس الخير ومدينة الملك سلمان للطاقة

)SPARK(، إضافة إلى ميناء الملك عبدالعزيز وميناء الجبيل التجاري والموانئ الصناعية.

تدعم شبكات الطرق والسكك الحديدية والربط المباشر مع دول الخليج دور المنطقة كمحور رئيسي للتجارة

والصادرات وسلاسل الإمداد؛ وفي 2024 تعامل ميناء الملك عبدالعزيز مع نحو 3.23 مليون حاوية، وميناء
الجبيل التجاري مع نحو 480 ألف حاوية.

فجوة العرض والطلب

تشهد المنطقة الشرقية طلباً قوياً على المستودعات الحديثة والمراكز اللوجستية والمرافق الصناعية عالية
المواصفات، مدفوعاً بتوسع قطاعات الطاقة والصناعة والتعدين والتجارة وسلاسل الإمداد.

تُظهر المؤشرات استمرار محدودية المعروض عالي الجودة؛ إذ تجاوزت معدلات إشغال القطاع الصناعي
واللوجستي في حاضرة الدمام 90% خلال الربع الثاني 2026 مع استمرار ارتفاع الإيجارات ونقص مساحات

الفئة A — ما يدعم فرص تطوير مستودعات ومراكز توزيع حديثة في المواقع المرتبطة بالموانئ والمدن
الصناعية ومحاور الدمام–الجبيل ورأس الخير وسبارك.

ل أولاً دلالة: سوق يكافئ المواصفات والموقع — المستودعات الفئة A قرب الموانئ وسبارك تُشغَ
وبعلاوة سعرية واضحة.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

الديموغرافيا والقوة الشرائية وأنماط الدخل

15,000
يال — متوسط الدخل الشهري للأسرة ر

5.0%
نمو سكاني سنوي — الأعلى بين المناطق

الكبرى

5.13M
نسمة — قاعدة سكانية شابة ومتنامية

42%
حصة الشرقية من رصيد الاستثمار الأجنبي

المباشر بالمملكة

الشرائح المستهدفة وسلوكها العقاري

الأسر السعودية الشابة: دخل مزدوج ونمط حياة عصري؛ تفضل الشقق الحديثة والمجمعات السكنية

ية. المتكاملة في الخبر والظهران وضواحي الدمام القريبة من المدارس والمراكز التجار

الكوادر الوافدة والخبراء: مهندسو وخبراء الطاقة والبتروكيماويات والصناعة )أرامكو، سابك، الجبيل،

سبارك(؛ إقبال على المجمعات المغلقة )Compounds( والشقق المخدومة قرب مراكز العمل.

ية بغرض التأجير المستثمرون الأفراد: فوائض مالية وبحث عن دخل متكرر؛ شراء وحدات سكنية وتجار

على المحاور النشطة في الخبر والدمام والأحساء.

قراءة تكامل

ياً، مع كتلة وافدة مهنية يال شهر قاعدة سكانية تقارب 5.13 مليون نسمة بدخل أسري حول 15 ألف ر

عالية الدخل، تجعل الشرقية السوق الأكثر تنوعاً في منتجاته السكنية بالمملكة: من الشقق البحرية الفاخرة
في الخبر إلى التاون هاوس الميسر في ضواحي الدمام والأحساء.

الطلب المؤسسي من شركات الطاقة على إسكان الكوادر )Build-to-Rent والمجمعات المخدومة( يمثل
طبقة طلب مستقرة لا تتوفر بهذا العمق في أي منطقة أخرى.

نافذة المنتج: شقق 2–3 غرف مخدومة قرب الظهران والخبر للكوادر، وتاون هاوس 240–300 م²
للأسر في الضواحي — قلب الطلب في الشرقية.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

قمع الطلب: من الكتلة السكانية إلى الوحدة السكنية المطلوبة

5.13 مليون نسمةالكتلة السكانية للمنطقة الشرقية

1.35 مليون وحدة · +1.5%–1.8%المخزون السكني القائم ونموه السنوي

<%70تفضيل الفلل والدوبلكس في الأحساء والضواحي

20–24 ألفاًالحاجة السنوية التقديرية من الوحدات الجديدة

≈9,700المسلَّم المخطط 2026–2028 سنوياً

قراءة القمع

قاعدة سكانية كبيرة ومتنامية تتحول إلى طلب هيكلي على

الشقق العصرية في الخبر والظهران وعلى التاون هاوس
والدوبلكس في ضواحي الدمام والأحساء، يعززه الطلب

المؤسسي من شركات الطاقة على إسكان كوادرها.

المعروض المخطط تسليمه خلال 2026–2028 يبلغ نحو

29,000 وحدة )قرابة 9,700 وحدة سنوياً(، أي ما يغطي نحو
40%–50% من الحاجة السنوية التقديرية المشتقة من نمو

المخزون — ما يفسر تماسك الأسعار )+0.8% للشقق
و+1.4% للفلل( رغم تراجع عدد الصفقات.

ية: 10 – 14 ألف وحدة فجوة سنوية تقدير

NHC( المصدر: الهيئة العامة للإحصاء، السجل العقاري، إعلانات المطورين
والقطاع الخاص(، وتحليل تكامل. الحاجة السنوية تقديرات تكامل.

ير السوق العقاري — المنطقة الشرقية 2026 · تكامل المتقدمة 07تقر



الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

برنامج المقرات الإقليمية )RHQ( وتدفقات رؤوس الأموال

366 مليار
يال — رصيد الاستثمار الأجنبي المباشر )%42 ر

من المملكة(

5,456
ياً أجنبياً نشطاً حتى مطلع ترخيصاً استثمار

2025

+53 ألف
رتها الاستثمارات الأجنبية بالمنطقة وظيفة وفّ

+8.1M م²
المساحات اللوجستية — الأكبر على مستوى

المملكة

جاذبية الاستثمار الدولي

تتمتع المنطقة الشرقية بقاعدة قوية ومتنامية للاستثمار الدولي؛ إذ بلغ رصيد الاستثمار الأجنبي المباشر نحو
يال، ما يمثل قرابة 42% من إجمالي رصيد الاستثمار الأجنبي بالمملكة، مع 5,456 ترخيصاً 366 مليار ر

ياً أجنبياً نشطاً حتى مطلع 2025. استثمار

كثر من 53 ألف وظيفة، فيما اتخذت 34 شركة عالمية قرارها بافتتاح أسهمت هذه الاستثمارات في توفير أ
ية، وينعكس مباشرة مقراتها الإقليمية في المنطقة — ما يعكس مكانة الشرقية كإحدى أبرز الوجهات الاستثمار

على الطلب المكتبي الفئة A والإسكان المخدوم.

قوة الاستثمار الصناعي واللوجستي

المنطقة الشرقية القلب الرئيسي لمنظومة الطاقة والصناعة في المملكة، بما تضمه من تجمعات صناعية

كبرى في الدمام والجبيل ورأس الخير، إلى جانب مدينة الملك سلمان للطاقة )SPARK( والموانئ والبنية
التحتية اللوجستية المتطورة.

استمرار نمو الإيجارات السكنية بارتفاع سنوي بلغ نحو 3.2% للشقق و2.1% للفلل، وارتفاع عدد الصفقات
السكنية في حاضرة الدمام 10% سنوياً إلى نحو 5,700 صفقة في النصف الأول 2025 وارتفاع قيمتها

13% — مؤشرات على سيولة متنامية غير مضاربية.

يال من الاستثمارات كثر من 7 مليارات ر الاستثمارات الجديدة: سجلت أمانة المنطقة الشرقية أ
الأجنبية عبر قطاعات متنوعة، بما يعكس توسع قاعدة الاستثمار خارج قطاعات النفط التقليدية.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

خارطة المشاريع الكبرى — المنطقة الشرقية 2026

مدينة الجبيل الصناعية وميناء الجبيل التجاري1
كبر تجمع بتروكيماوي بالمنطقة · 480 ألف حاوية في 2024 الجبيل · أ

· طلب على المستودعات وإسكان الكوادر

2)SPARK( مدينة الملك سلمان للطاقة
بين الدمام والأحساء · منطقة اقتصادية خاصة بتملك %100 ·

صناعات الطاقة والخدمات المساندة

ية بالخبر3 تطوير الواجهة البحر
كورنيش الخبر · أجدان ووك والأفنيوز والمراسي · أعلى أسعار سكنية

بالمنطقة )حتى 12,000 ر.س/م²(

حقل الجافورة للغاز غير التقليدي4
كبر حقل غاز غير مصاحب بالمملكة · طلب جنوب شرق الأحساء · أ

طويل الأجل على إسكان الكوادر والخدمات

مطار الملك فهد الدولي5
شمال غرب الدمام · مستهدف 19.3 مليون مسافر بحلول 2030 ·

شحن جوي +600 ألف طن سنوياً

يز بالدمام6 ميناء الملك عبدالعز
الدمام · 3.23 مليون حاوية في 2024 · البوابة البحرية لوسط وشرق

A المملكة · قلب الطلب اللوجستي الفئة

ية: يتركز الثقل في الطاقة والصناعة والبتروكيماويات واللوجستيات، مدعوماً بميناء الملك عبدالعزيز والمدن الصناعية وسبارك ومدينة رأس الخير للصناعات دلالة استثمار

يال(. الطلب العقاري يتبع هذه المحاور: صناعي التعدينية شمالاً — فيما تستحوذ الشرقية على نحو 42% من رصيد الاستثمار الأجنبي المباشر بالمملكة )366 مليار ر
ولوجستي شمالاً وغرباً، وسكني فاخر وضيافة على واجهة الخبر.

الجبيلالقطيف ورأس تنورةالدمام والخبر والظهران

الأحساء

حدود الأحياء وفق البيانات الرسمية المفتوحة، مواقع المشاريع تقريبية
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

الاستحقاقات الدولية كرافعات استثمارية

مستهدفات رؤية 2030 والنقل والسياحة

مطار الملك فهد الدولي: مستهدف 19.3 مليون مسافر سنوياً بحلول 2030، وتوسعة مطار

كثر من 600 ألف طن الأحساء لرفع طاقته إلى نحو مليون مسافر سنوياً، ورفع الشحن الجوي إلى أ

سنوياً.

الضيافة: الدمام الكبرى تمتلك نحو 12,438 غرفة فندقية وسجلت DMA إشغالاً بنحو 55.8% في

نوفمبر 2025 · أضافت المنطقة خلال النصف الأول 2025 نحو 1,646 غرفة فندقية و1,991

مفتاحاً في الشقق والفئات الأخرى.

النقل العام: +400 كم من مسارات الحافلات · 212 محطة تربط الدمام–الخبر–الظهران–القطيف

· 7.5 ملايين راكب في 2025 مع التوسع إلى 276 محطة.

كأس العالم 2034 — الخبر ضمن المدن المضيفة

استاد أرامكو — الخبر
نحو 47 ألف متفرج · يُعد أحد الملاعب المدرجة

يات البطولة حتى دور الـ16 لاستضافة مبار

كأس آسيا 2027
تدريب واستضافة بالتوازي مع البطولة الآسيوية

— اختبار مبكر لمنظومة الضيافة والنقل

الضيافة والشقق المخدومة
ارتفاع الطلب على الفنادق والشقق المخدومة
والمطاعم والتجزئة والترفيه في حاضرة الدمام

والمدن المجاورة

ية الوجهات البحر
+700 كم من السواحل · واجهات بحرية في

الدمام والخبر والقطيف والخفجي والعقير، منها
ساحل الخفجي الجديد )20 كم² وواجهة 10

كم(

19.3M
مسافر — مستهدف استيعاب مطار الملك فهد

الدولي بحلول 2030

+400 كم
مسارات الحافلات · 212 محطة · 7.5 ملايين راكب

في 2025

+700 كم
من السواحل على الخليج العربي — وجهات

وواجهات بحرية قيد التطوير

29,982
مفتاح ضيافة مرخص: 16,234 فندقي + 13,748

)H1 2025 شقق وفئات أخرى )+3,637 في
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

خارطة طريق الشرقية 2026–2034: المحطات التي تعيد تسعير السوق
كل محطة تسليم تضيف معروضاً نوعياً أو تفتح موجة طلب جديدة — توقيتها هو ما يحدد نافذة الدخول للمستثمر.

2026
تسليم 129,640 م² مكاتب

جديدة · افتتاح العثيم بارك
· Q4 الدمام )150 ألف م²( في

إكسبو الظهران ومعارض الطاقة

2028
اكتمال موجة تسليم 2026–
2028: نحو 29,000 وحدة

سكنية · افتتاح SDC الخبر )110
ألف م²( · +174 ألف م² تجزئة

2030
مستهدفات رؤية 2030: 19.3

مليون مسافر بمطار الملك فهد ·
600 ألف طن شحن جوي ·

276 محطة نقل عام

2027
افتتاح الأفنيوز الخبر )168 ألف

· H2 فندق كانوبي( في + GLA ²م
كأس آسيا 2027 · توسعة مطار

الأحساء

2030–2028
مرحلة التخطيط السكنية:

+28,000 وحدة · توسع سبارك
والجافورة · ضواحي الرشا

والفرسان وديار الحسا

2034
كأس العالم: استاد أرامكو بالخبر
)47 ألف متفرج( · ذروة الطلب

على الضيافة والشقق المخدومة
والتجزئة الترفيهية
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

مؤشرات ثقة الأعمال وتكاليف البناء ورخص التشييد

+7 مليارات
يال — استثمارات أجنبية سجلتها أمانة المنطقة الشرقية عبر قطاعات ر

متنوعة

2.3%+
ارتفاع مؤشر تكاليف البناء في المملكة سنوياً في يوليو 2026

2,626
مصنعاً منتجاً · 25.3% من مصانع المملكة · إشغال +%89

متوسط تكلفة البناء والتشطيب

يال / م1,900²–3,200 ر

1,900~اقتصادي

2,400~متوسط

+3,200فاخر / ساحلي

بيئة تطوير مستقرة نسبياً: تتمتع الشرقية بقاعدة صناعية واسعة لإنتاج وتوريد مواد البناء )الخرسانة الجاهزة
والمنتجات الخرسانية والمواد غير المعدنية ومواد البناء والصناعات المعدنية( مدعومة بالمدن الصناعية في الدمام

ن دقة التقديرات في دراسات الجدوى. نطاقات التكلفة والأحساء وحفر الباطن، ما يقلل مخاطر التوريد ويحسّ
تقديرات تكامل.

تقنيات البناء الحديثة )MMC( تغيّر اقتصاديات المشروع

35%–30
)Precast( اختصار زمن التنفيذ بالصب المسبق

والوحدات الجاهزة

10–8 → 18
شهراً — مدة تنفيذ المباني السكنية مع البناء

المعياري

30%-
استهلاك التكييف مع العزل الحراري ومواد

مقاومة الرطوبة والأملاح

28%–22
هامش الربح الإجمالي المستهدف للمطور

)تقديرات تكامل(

توفر المنطقة الشرقية قاعدة صناعية مناسبة للتوسع في تقنيات البناء المسبق وطرق البناء الحديثة )MMC(، مع
وجود مصانع متخصصة في الـPrecast والخرسانة الجاهزة والأنظمة الإنشائية المصنعة مسبقاً في المدن الصناعية

بالدمام ومحيط الظهران، بما يسرّع التنفيذ ويرفع جودة التصنيع ويقلل الأعمال داخل الموقع.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

عدادات الإشغال: سوق يعمل بطاقة مرتفعة في الصناعة والتجزئة

90%+
)DMA( الصناعي واللوجستي

89%+
المدن الصناعية

94%
ية الكبرى الوجهات التجار

91%~
)CBRE( المكاتب المتميزة

78.6%
Grade A (JLL) المكاتب

58.4%
الفنادق )سنوي(

ماذا تعني العدادات؟

سوق صناعي ولوجستي قريب من طاقته القصوى )+90% في حاضرة الدمام و+89% في المدن الصناعية(

وتجزئة بإشغال 94% هو الأعلى بين الأسواق الرئيسية بالمملكة. وفي المكاتب، تتباين القراءات: %78.6
للفئة A وفق JLL مقابل نحو 91% للأصول المتميزة وفق CBRE — أي أن الفجوة داخل الفئة A نفسها

بين المباني الحديثة والأقدم واضحة.

أين الفرصة؟

الفجوة بين إشغال الفنادق السنوي )58.4%( وذروات الأعياد والفعاليات في الخبر والدمام )82–

90%( تكافئ الأصول المرنة )Dual-Key( القابلة للتحويل بين الفندقة والسكن المخدوم، والفجوة
بين المستودعات الفئة A والتقليدية تكافئ تطوير مستودعات حديثة قرب ميناء الملك عبدالعزيز

وسبارك والجبيل.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

مصفوفة العائد مقابل المخاطر: أين يقف كل قطاع في الشرقية 2026؟

%9.5–8.5المستودعات والمرافق اللوجستية

%8.5–7.5المكاتب Grade A )الخبر والظهران(

ية والوجهات المفتوحة كز التجار %8.5–7.5المرا

)Compounds( 8.0–7.0المجمعات السكنية المخدومة%

%7.5–6.5الشقق العصرية )الخبر والظهران(

%18.5–12الفنادق )IRR متوقع(

رأسمالي / دورة طويلةالأراضي الخام

ير · اللوجستيات تجمع بين أعلى عائد صافٍ )%8.5– حجم الفقاعة يعكس عمق السوق )عدد الصفقات والمعروض( · التموضع تقديري من مؤشرات هذا التقر
9.5%( وأعلى إشغال )+90%( في سوق الشرقية.
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منخفض مستوى المخاطر → مرتفع



02
قطاع المكاتب

والمساحات الإدارية

المخزون والإشغال · ديناميكيات العرض والطلب · الخارطة السعرية حسب المحاور ·
قطاعات الطلب المؤسسي · الربط بشبكة النقل · الفرص والتوقعات

ير السوق العقاري — المنطقة الشرقية 2026 · تكامل المتقدمة تقر



ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

لوحة المؤشرات التشغيلية وسوق المكاتب: Flight to Quality في حاضرة الدمام

+2.0M م²
GLA — المساحات المكتبية القابلة للتأجير في

حاضرة الدمام )2.04 مليون(

78.6%
إشغال Grade A في Q1 2026 )شغور

)%21.4

9.2%+
نمو إيجارات Grade A سنوياً إلى نحو 994

يال/م² ر

8.5%
العائد الاسترشادي للأصول المكتبية المتميزة

الإشغال حسب الفئة

كثر اعتدالاً مقارنة بالرياض، مع استمرار حذر ديناميكية السوق: يتميز سوق المكاتب في الشرقية بأداء أ
المستأجرين خلال Q2 2026؛ في المقابل تستمر الأصول الحديثة في المواقع الاستراتيجية بتحقيق أداء

أفضل، بينما تواجه المباني الأقدم ضغوطاً تنافسية متزايدة.

)CBRE( 91~المكاتب المتميزة%

Grade A (JLL)78.6%

Grade B82.7%

قراءة تكامل

تم تسليم نحو 28,400 م² خلال Q1 2026 مع توقع دخول نحو 129,640 م² إضافية خلال بقية العام
— موجة معروض ستختبر الفئة B بشكل خاص )إشغال 82.7% وشغور %17.3(.

يال للفئة B (+8.7%)؛ فارق %18 يال/م²/سنة )+9.2%( مقابل 840 ر إيجارات Grade A نحو 994 ر
Flight to Quality فقط بين الفئتين يجعل الانتقال إلى الأحدث قراراً سهلاً للمستأجر — وهو جوهر ظاهرة

في الشرقية.

نافذة الدخول: قبل تسليم 129,640 م² الجديدة، تظل المباني الحديثة على واجهة الخبر البحرية
يال/م²(. والظهران في موقع تسعيري متقدم )995–1,035 ر
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

ديناميكيات العرض والطلب وحجم المساحات المستقبلية

معدل الشواغرالحصة من المعروضالحصة من المعروض الحالي مقابل معدل الشواغر

)Grade A( المكاتب الفاخرة)B( المكاتب المتوسطة)C( المكاتب التقليدية

تقديرات تكامل لتوزيع المعروض بناءً على مسح السوق 2026 · الشواغر: JLL للفئتين A وB، وتقدير تكامل للتقليدية.

28,400 م²
Q1 2026 لّمت في مساحات مكتبية سُ

129,640 م²
)JLL( 2026 المعروض المتوقع دخوله خلال

994
Grade A يال/م²/سنة — متوسط إيجار ر

840
Grade B (+8.7%) يال/م²/سنة — متوسط إيجار ر

التوقع 2026–2028

2026: تركّز المعروض الجديد في حاضرة الدمام )DMA( مع نمو المخزون والمنافسة بين المشروعات

الجديدة. 2027–2028: استمرار خطط التطوير بحجم أقل بكثير من الرياض، مع تركز النشاط في الخبر
والدمام والظهران وتوجه نحو المشروعات المكتبية الحديثة والمختلطة. الطلب يتسم بالاستقرار النسبي

مدفوعاً بالطاقة والنفط والغاز والخدمات الهندسية والمهنية؛ ولا تشهد الشرقية موجة تطوير ضخمة
.Flight to Quality كالرياض، لذلك يبقى نمو السوق تدريجياً مع استمرار

ير السوق العقاري — المنطقة الشرقية 2026 · تكامل المتقدمة 17تقر

42%

21%

48%

17%
10%

25%



ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

الخارطة السعرية والإيجارات حسب المناطق والمحاور

التغير السنويمستوى الإيجارGrade AGrade Bالمنطقة / المحور الجغرافي

ية الخبر — الواجهة البحر
ية الرئيسية والمحاور التجار

يال 1,035 يال 840ر الأعلىر

الظهران — المكاتب
المرتبطة بالطاقة والشركات

الكبرى
يال 1,010 يال 800ر +مستقرر

الدمام — المركز التجاري
والمحاور الرئيسية

يال 960 يال 760ر معتدلر

الجبيل — المكاتب الصناعية
ية والإدار

يال 0 يال 680ر —ر

يال 0الأحساء — الهفوف والمبرز يال 620ر —ر

الحد الأعلى للإيجار السنوي بالريال لكل م² · الخبر مرجع DMA )1,035–995 للفئة A و680–840 للفئة B( · الدمام والظهران ضمن نطاق DMA )تقدير تكامل( · لا يوجد متوسط
Grade A منشور للجبيل والأحساء.

×1.7
فارق الإيجار بين الفئة A في الخبر )1,035( والفئة B في الأحساء

)620(

قراءة المحاور

ية: الأعلى نسبياً داخل الشرقية؛ الخبر — الواجهة البحر

ية وأجدان ووك مقرات الشركات الدولية والاستشار
والأبراج الجديدة.

الظهران: علاوة للأصول المؤسسية الحديثة المرتبطة
بأرامكو وشركات الطاقة الكبرى.

الجبيل والأحساء: سوق إداري محلي يرتكز على المكاتب
الصناعية والخدمات المهنية، بلا مؤشر مؤسسي موحد.
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

قطاعات الطلب المؤسسي والتحولات في شروط المستأجرين الجدد

يع الطلب المؤسسي على المساحات المكتبية في الشرقية 2026 توز

%45قطاعات الطاقة والصناعة والرعاية الصحية

ية والقانونية %20الشركات الاستشار

%13الشركات التقنية والاتصالات

%12القطاع المالي والمصرفي والتأمين

الجهات الحكومية وشبه الحكومية والشركات
PIF التابعة لـ

10%

تقديرات تكامل بناءً على مسح السوق 2026.

9.2%+
الطلب على المباني الأحدث والأكثر كفاءة

كثر مرونة واستدامة،  حديثة وعالية الجودة وأ
نٍ
يتجه سوق المكاتب في الشرقية نحو مبا

خصوصاً لدى شركات الطاقة والصناعة والخدمات المهنية — وهو ما يدفع إيجارات الفئة

A للنمو رغم شغورها.

LEEDمعايير الاستدامة والمكاتب المرنة
تزايد الاهتمام بالمكاتب المرنة والعمل المشترك، بينما أصبحت معايير الاستدامة مثل

LEED عنصراً تنافسياً مهماً في المشروعات الجديدة ومتطلباً لدى المستأجرين الدوليين.

ما الذي يبحث عنه المستأجر المؤسسي في الشرقية؟

مواقف كافية · واجهة على محور رئيسي أو بحري · طوابق مرنة · كفاءة طاقة وشهادات استدامة · قرب من الظهران
ومقرات الطاقة · وفي الحالات الصناعية قرب الموانئ والمدن الصناعية.
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

الربط بشبكات النقل الإقليمية والعامة:
محور الدمام–الخبر–الظهران

يز الربط تستفيد المنطقة الشرقية من تطوير شبكات النقل التي تربط الدمام والخبر والظهران والقطيف، مع تعز

ية، بما يدعم سهولة الوصول إلى مراكز الأعمال ويرفع جاذبية المواقع الاستثمارية بالمطار والمناطق الصناعية والتجار

ية. وقد شهدت حاضرة الدمام توسعاً فعلياً في النقل العام؛ إذ نقلت الحافلات 7.5 ملايين راكب في 2025 عبر والعقار

كثر من 400 كم من المسارات و212 محطة، مع التوسع إلى 276 محطة واتصال مباشر بالمطار والمناطق أ

الصناعية.

994
Grade A يال/م²/سنة — متوسط إيجار ر

700+
يال — الفرص الاستثمارية فرصة / +330 مليار ر

5,456
ترخيصاً + 34 مقراً إقليمياً — قاعدة الاستثمار الدولي

78.6%
Grade A إشغال

الأثر على المكاتب: المحاور المخدومة بالنقل العام والقريبة من الظهران ومطار الملك فهد تستقطب مقرات شركات
الطاقة والخدمات الهندسية — وهو ما يرسم خارطة الطلب المكتبي المستقبلي في الشرقية.
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

الفرص الاستثمارية والتحديات والتوقعات المستقبلية

الربط بشبكة النقل1
تستفيد المنطقة الشرقية من تطوير منظومة النقل والطرق والسكك الحديدية والمطار، بينما
تشهد حاضرة الدمام توسعاً فعلياً في النقل العام )7.5 ملايين راكب في 2025 مع التوسع إلى

276 محطة(، بما يرفع جاذبية المواقع المكتبية على المحاور المخدومة.

تكلفة الأراضي ودورة التطوير2
كبر في ترتفع تكلفة الأراضي في المواقع الرئيسية بالخبر والدمام والظهران، ما يفرض انتقائية أ

ية الحديثة ذات اختيار المواقع وجدولة التطوير، خصوصاً للمشروعات المكتبية والتجار
المواصفات العالية.

3ESG ومعايير )Pre-leasing( التأجير المسبق
أصبح التأجير المسبق والاستدامة وكفاءة الطاقة وجودة المبنى عناصر مهمة لرفع قابلية تمويل

الأصول الجديدة واستقطاب الشركات الكبرى والمستأجرين المؤسسيين، خصوصاً الدوليين
منهم في برنامج المقرات الإقليمية.

التوقع: ضغط المعروض الجديد4
مع دخول مخزون مكتبي جديد تدريجياً )129,640 م² في 2026(، يتجه نمو الإيجارات إلى

التباطؤ وتزداد المنافسة بين الملاك؛ بينما تحتفظ الأصول الحديثة والمتميزة بقوة تسعيرية
أفضل من المباني القديمة التي ستواجه شواغر أعلى.
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03
القطاع السكني
وسوق الإسكان

لوحة المؤشرات السكنية · العرض المستقبلي ومشاريع الضواحي الكبرى · الخارطة
السعرية حسب النطاقات · المنتجات الناشئة وتقنيات البناء · آفاق الاستثمار والعوائد
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القطاع السكني وسوق الإسكان

لوحة المؤشرات التشغيلية وسوق الإسكان بالمنطقة الشرقية

التحليل الإحصائي ومصادر البياناتالتغير السنويالقيمة الحالية )2026(المؤشر السكني / المالي

+%1.5 إلى +1.8%1,349,769 وحدة سكنيةإجمالي المخزون السكني القائم
يغطي عموم المنطقة الشرقية؛ حاضرة الدمام )الدمام والخبر والظهران( بحوالي 745 ألف وحدة، ونحو

240 ألف وحدة بمحافظة الأحساء، والبقية في القطيف والجبيل وحفر الباطن وبقية المحافظات.

يال/م²متوسط سعر بيع المتر للشقق +%3,3000.8 – 4,450 ر
يال(، تليها الدمام والظهران )3,500 تباين مناطقي واضح: تتصدر الخبر قمة الأسعار )4,200 – 4,800 ر

يال(. يال(، بينما تسجل الأحساء نطاقات ميسرة )2,400 – 3,100 ر – 3,900 ر

يال/م²متوسط سعر بيع المتر للفلل +%4,2001.4 – 5,600 ر
تماسك الطلب العائلي على الدوبلكس والتاون هاوس في ضواحي الدمام والخبر الغربية، واستقرار الأسعار

.NHC في الهفوف والمبرز بالأحساء بدعم مشاريع الإسكان التنموي وضواحي

يع الطلب -%14.2+3,150 صفقة )Q1 2026(حجم صفقات البيع وتوز
تمثل الفلل والدوبلكس النمط السائد في رغبات الشراء بالأحساء والضواحي بنسبة تفوق 70%، بينما

يرتفع تداول الشقق السكنية في أحياء الخبر والدمام الحيوية.

تراجع طفيف ومستقر%14حصة المنطقة من التمويل السكني
تحتل المرتبة الثالثة على مستوى المملكة بعد الرياض ومكة المكرمة في حجم عقود التمويل العقاري

يع البيع على الخارطة والجاهز. الجديدة الموجهة للأفراد لمشار

يمر السوق السكني بالمنطقة الشرقية بمرحلة إعادة هيكلة نوعية؛ حيث يقود الطلب الاستثماري والفاخر نمو الشقق العصرية في الخبر والظهران، في حين يتجه الثقل السكاني في الدمام والأحساء نحو التاون هاوس والدوبلكس الاقتصادي الميسر،
بالتزامن مع تسارع تسليم الضواحي الكبرى التابعة للشركة الوطنية للإسكان )NHC(. قراءة تكامل: تراجع عدد الصفقات )-14.2%( مع ارتفاع الأسعار يعني انتقائية لا ضعفاً — المشتري ينتظر المنتج الصحيح بالسعر الصحيح.
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القطاع السكني وسوق الإسكان

ديناميكيات العرض المستقبلي ومشاريع الضواحي الكبرى والتطوير الإسكاني

نوعية المنتجات المطروحةتخطيط 2028–2030تسليم 2026–2028النطاق / جهة التطوير

ضاحية الواجهة ومجتمع الرشا )الدمام
)NHC –

+13,500 وحدة10,800 وحدة
مجتمعات سكنية متكاملة تشمل فلل مستقلة، تاون

هاوس، وشقق سكنية ميسرة للمستفيدين.

يع الخبر )الخبر / ضاحية الفرسان ومشار
+6,500 وحدة4,200 وحدةالتحلية(

أبراج شقق عصرية، تاون هاوس ساحلي فاخر،
ومجمعات عمرانية متعددة الأدوار لتعزيز جودة الحياة.

يع الأحساء ضاحية ديار الحسا ومشار
+8,000 وحدة5,500 وحدة)الهفوف والمبرز(

فلل عائلية مستقلة ودوبلكسات تناسب طبيعة الأسرة
الممتدة في الأحساء بأسعار تنافسية مدعومة.

يع القطاع الخاص وبوليفارد مشار
مستمر حسب الطلب8,500 وحدةالظهران

مجمعات سكنية مغلقة )Compounds(، عمائر
تمليك فردية، ومشروعات نوعية لكوادر قطاع الطاقة

والشركات.

+28,000 وحدة29,000 وحدةالمجموع الكلي للطاقة المعروضة
مزيج متوازن يلبي نمط الحياة العصري الساحلي بالخبر
والظهران والإسكان العائلي الميسر بالدمام والأحساء.

حصة كل جهة من تسليمات 2026–2028

NHC71% )الرشا والفرسان وديار الحسا(

%29القطاع الخاص

الحاجة مقابل المعروض

تستهدف خطط التطوير الإسكاني بالمنطقة الشرقية ضخ
كثر من 29 ألف وحدة سكنية بحلول نهاية 2026– أ

2028، حيث تتصدر مشاريع الشركة الوطنية للإسكان
يادة المعروض بحصة تتجاوز 65% لتقليص )NHC( ر

الفجوة السعرية وضمان توازن المعروض لكافة شرائح
المجتمع. قراءة تكامل: الفرصة الخاصة تكمن في

المنتجات التي لا تغطيها NHC — الشقق البحرية الفاخرة
وإسكان الكوادر المؤسسي.
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الخارطة السعرية والمقارنة الجغرافية حسب نطاقات الشرقية الأربعة

محور الخبر الساحلي والواجهات
ية البحر

النطاق الأكثر طلباً والفاخر

الكورنيش، الشاطئ، الحمراء، اليرموك، الخبر الشمالية
الشقق )ر.س/م²(

4,500 – 6,800
الفلل )ر.س/م²(

7,500 – 12,000

محور الظهران ووسط الدمام
المحور المؤسسي والتجاري

الدانة، الدوحة، حي القصور، الفيصلية، الشاطئ الغربي
الشقق )ر.س/م²(

3,600 – 4,800
الفلل )ر.س/م²(

5,500 – 7,500

نطاق غرب وجنوب الدمام
)الضواحي(

محرك حجم الصفقات والدعم السكني

الفرسان، الشعلة، المنار، طيبة، ضاحية الملك فهد
الشقق )ر.س/م²(

2,600 – 3,500
الفلل )ر.س/م²(

3,800 – 5,200

نطاق محافظة الأحساء )الهفوف
والمبرز(

الأسر الممتدة والفلل المستقلة

السلمانية، الحمراء، الروضة، منسوبي التعليم، ديار الحسا
الشقق )ر.س/م²(

2,200 – 3,100
الفلل )ر.س/م²(

3,200 – 4,500

ية والفاخرة، بينما تشكل ضواحي غرب الدمام والأحساء المحرك الأكبر تحليل الاتجاه المكاني: يقود النطاق الساحلي في الخبر والواجهات البحرية قمة الأسعار الاستثمار
لحجم الصفقات وتملك الأسر، مستفيدة من ملاءمة الأسعار لمخصصات برامج الدعم السكني. الفارق السعري بين أعلى نطاق وأدناه يبلغ نحو 2.7× للفلل و2.2×

للشقق — الأوسع بين مناطق المملكة، ما يتيح منتجات لكل شريحة.

حدود الأحياء الفعلية لحاضرة الدمام والقطيف والجبيل والأحساء · التلوين
حسب المدينة
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القطاع السكني وسوق الإسكان

نماذج المنتجات السكنية الناشئة وتقنيات التطوير الحديثة

الأنماط السكنية الصاعدة بالمنطقة الشرقية

)Gated Urban Communities( المجمعات السكنية المغلقة للمهنيين
تطوير مجمعات شقق وفلل مدمجة بخدمات أمنية ومساحات خضراء ومرافق ترفيهية متكاملة، مستهدفة الكفاءات والكوادر في

ية تتراوح بين 15% و20% مقارنة بالوحدات المفردة. أرامكو والجبيل الصناعية والقطاع اللوجستي، وتحقق علاوة إيجار

)Waterfront & Coastal Living( يع السكنية ذات الإطلالات الساحلية المشار
شقق وأبراج فاخرة مطلة على كورنيش الخبر وجزيرة المرجان بالدمام، تستهدف المستثمرين والباحثين عن جودة الحياة

يال/م² للشقق(. وسياحة نهاية الأسبوع الخليجية، وتسجل أعلى أسعار المتر في المنطقة )4,500 – 6,800 ر

)Suburban Living( التاون هاوس والدوبلكس العائلي المستقل
تصاميم مرنة بمسطحات بناء 240 – 300 م² في ضواحي غرب الدمام ومخططات الهفوف والمبرز بالأحساء، تلبي رغبة الأسر

السعودية كبديل عملي واقتصادي للفلل الكبيرة، وتتوافق مع سقوف التمويل المدعوم.

)MMC( تقنيات البناء الحديثة

أشهر بدلاً من 818–10

)Modular Pods( ية الخرسانة مسبقة الصب والأنظمة المعيار

اختصار دورة تنفيذ المشاريع السكنية ومشاريع الضواحي الكبرى لمواكبة تسليم مشاريع الدعم
السكني في الرشا والفرسان وديار الحسا.

استهلاك التكييف-30%

ضبط الجودة الإقليمية لمقاومة المناخ الساحلي

استخدام خرسانات ومواد مقاومة للرطوبة والأملاح وعزل حراري متقدم مطابق لكود البناء
السعودي للمناطق الساحلية، لتقليل تكاليف الصيانة ورفع الجدوى التشغيلية للأصول. نسبة الوفر

تقدير تكامل.
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آفاق الاستثمار السكني، التحديات، والتوصيات الاستراتيجية

ينالواقع الميداني والتحليل )المنطقة الشرقية(المحور الاستراتيجي ين والمستثمر التوصية التنفيذية للمطور

تطوير التاون هاوس والدوبلكس
استمرار تفضيل المسكن المستقل في الأحساء وضواحي الدمام بنسبة تجاوز 65% من

رغبات الأسر، مع تراجع الإقبال على الفلل التقليدية الضخمة.
تصميم نماذج دوبلكس بمساحات مدمجة مدروسة )220 – 300 م² مسطح بناء( لتلائم

تمويلات الأسر الشابة وسقوف الدعم السكني.

شقق التمليك العصرية بالخبر
والظهران

ارتفاع الطلب على الشقق الحديثة من الكوادر المهنية والوافدة قرب مراكز الأعمال
والشركات الكبرى، وعلى الشقق البحرية من المستثمرين.

التركيز على شقق 3 غرف نوم وصالة مع مواقف مخصصة وخدمات مجتمعية ذكية لضمان
سهولة التأجير وإعادة البيع.

الإسكان المؤسسي وسكن
الشركات

طلب كبير ومستدام على المجمعات المجهزة للإيجار من شركات النفط والغاز والموانئ
واللوجستيات في الظهران والجبيل ورأس تنورة.

بناء مجمعات Build-to-Rent بعقود طويلة الأجل مع الشركات الكبرى لضمان تدفق
نقدي دوري واستقرار تشغيلي بأدنى مخاطر شواغر.

البيع على الخارطة )وافي(
تحول تفضيلات المشترين نحو مشاريع وافي في الضواحي لتفادي التكلفة العالية للمنتجات

الجاهزة وضمان حماية الدفعات.
الاعتماد على ترخيص »وافي« لتمويل المشروع ذاتياً عبر حساب الضمان وتخفيف تكاليف

الاقتراض البنكي ورفع الجاذبية التسويقية.

أراضي الضواحي والبنية التحتية
تفاوت كلفة الأراضي وجاهزية المرافق بين حاضرة الدمام ومحافظة الأحساء، مع ضغط

الأسعار في المواقع الساحلية بالخبر.
الدخول في شراكات تطويرية مع ملاك الأراضي الخام أو الاستفادة من أراضي NHC المطورة

بالكامل في الرشا والفرسان وديار الحسا.

يتجه المشهد السكني في عموم المنطقة الشرقية نحو النضج المؤسسي؛ حيث يقود التوسع الذكي عبر ضواحي NHC معالجة القدرة الشرائية في الدمام والأحساء، فيما تعزز الخبر والظهران مكانتهما كمركز استثماري نوعي للمشاريع العصرية ومتعددة
الاستخدامات. قراءة تكامل: الطلب المؤسسي من شركات الطاقة على إسكان الكوادر هو الميزة التنافسية التي لا تملكها أي منطقة أخرى — وهو الأقرب لنموذج الأصل المؤسسي القابل للتسييل.
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قراءة تكامل: أين يتركز العائد السكني؟ ثلاثة نماذج استثمارية
ياً، والدراسة التفصيلية تُنجز عبر ريل إنفست. مثال توضيحي مبني على متوسطات الأسعار والإيجارات الواردة في هذا التقرير — ليس عرضاً استثمار

A النموذج

شقة عصرية للكوادر في الخبر
قرب الظهران ومراكز الأعمال · 120 م²

ر.س 4,500سعر المتر التقديري

ر.س 540,000قيمة الوحدة

ر.س 42,000الإيجار السنوي

%7.8العائد الإجمالي
صافي تقديري 6.5%–7.5% · الأسرع تأجيراً بفضل الطلب المهني والوافد

B النموذج

تاون هاوس في ضواحي غرب الدمام
الفرسان / ضاحية الملك فهد · بناء 280 م²

ر.س 4,500سعر المتر التقديري

ر.س 1,260,000قيمة الوحدة

ر.س 75,000الإيجار السنوي

%6.0العائد الإجمالي
صافي تقديري 5.2%–5.8% · أعلى قابلية للبيع للأسر ومستفيدي الدعم

السكني

C النموذج

فيلا عائلية في الأحساء
الهفوف / المبرز · بناء 350 م²

ر.س 3,800سعر المتر التقديري

ر.س 1,330,000قيمة الوحدة

ر.س 70,000الإيجار السنوي

%5.3العائد الإجمالي
 وطلب عائلي ممتد

لٍ
صافي تقديري 4.6%–5.2% · استقرار إيجاري عا
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قطاع التجزئة

والمراكز التجارية

ية الكبرى · الركائز الأربع للطلب · المولات يع التجار لوحة المؤشرات · خارطة تسليم المشار
المغلقة مقابل المجمعات المفتوحة · التوزيع حسب المحاور · الهرم الاستراتيجي
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ية كز التجار قطاع التجزئة والمرا

لوحة المؤشرات العامة والتشغيلية لسوق التجزئة بالشرقية

1.42M م²
GLA التجزئة في سوق الدمام الكبرى —

النصف الأول 2026

+174K م²
مساحات تأجيرية إضافية متوقعة حتى 2027

94%
ية الكبرى — الأعلى بين إشغال الوجهات التجار

الأسواق الرئيسية

2,198
ر.س/م²/سنة — متوسط إيجار المولات

الإقليمية )-%1.5(

المساحات التأجيرية القائمة والإشغال

بلغت المساحات التأجيرية القائمة في سوق الدمام الكبرى نحو 1.42 مليون م² خلال النصف الأول من

2026، مع استمرار توسع المعروض بإضافة نحو 174 ألف م² حتى 2027، واتجاه المخزون نحو
.Lifestyle Retail المشروعات متعددة الاستخدامات والوجهات الترفيهية ونمط

تراجعت الشواغر في سوق الدمام الكبرى إلى نحو 6% فقط بالتزامن مع ارتفاع الإشغال إلى 94% — ما
كبر على المراكز يعكس قوة الطلب على المراكز ذات المزيج التأجيري والترفيهي المتكامل، في مقابل ضغوط أ

القديمة التي تفتقر للترفيه والمطاعم.

ية الكبرى %94الوجهات التجار

%95المجمعات المفتوحة )أجدان ووك(

قراءة تكامل

يال/م² سنوياً في النصف الأول 2026، بانخفاض متوسط إيجارات المولات الإقليمية والكبرى نحو 2,198 ر

يقارب 1.5% سنوياً، مع تماسك الإيجارات في المواقع والوجهات ذات الجودة والحركة المرتفعة — أي أن
الضغط السعري يصيب الأصول القديمة لا السوق ككل.

تشير تقييمات حديثة لأصول تجارية في الدمام إلى عوائد رسملة تدور حول 7%–8% بحسب جودة الأصل
ية الجيدة. والموقع وطول عقود الإيجار، ويمكن استخدام 7.5%–8.5% كمؤشر استرشادي للأصول التجار

يادة نافذة الفرصة: أنشطة F&B والترفيه مثّلت نحو 15% من معاملات نقاط البيع في 2025 — ز
مساحاتها داخل المشروعات الجديدة هي معادلة الإشغال المرتفع.
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خارطة تسليم المشاريع التجارية الكبرى ومراكز الوجهة 2026–2028

Q4 2026العثيم بارك — الدمام1

كثر الدمام · نحو 150,000 م² للتجزئة والمطاعم والترفيه والرياضة · أ
من 400 متجر ومطعم · وجهة متعددة الاستخدامات تضم مكونات

سكنية وفندقية ومكتبية

H2 2027الأفنيوز — الخبر2

الخبر · نحو 168 ألف مGLA ² للمول وفق أحدث الإفصاحات 2026 ·
17 ألف م² مكاتب · فندق Canopy بنحو 200 غرفة · قرابة 700

وحدة تجارية

SDC2028 الخبر — وسط الخبر3

وسط الخبر · نحو 110,000 مGLA ² ضمن مساحة مبنية تقارب
Cenomi مع Saudi Downtown Company 152,000 م² · شراكة

كبر مركز لـCenomi في الشرقية Centers · أ

2026–2027العثيم سيركل — الخبر4

الخبر · نحو 30,000 مGLA ² للتجزئة والمطاعم والترفيه + نحو
25,000 م² مكاتب عالية الجودة · وجهة Lifestyle ساحلية تعتمد

على المطاعم والمقاهي والمساحات الاجتماعية

+458 ألف م² من المساحات التأجيرية الحديثة المعلنة حتى 2028 )العثيم بارك + الأفنيوز + SDC + العثيم سيركل( — إضافة تعادل نحو ثلث المخزون القائم )1.42
كبر موجة معروض تجاري تشهدها الشرقية، وستعيد توزيع الطلب لصالح الحداثة والتجربة. مليون م²(، تتركز في الوجهات المختلطة ونمط Lifestyle؛ وهي أ

مواقع المشاريع تقريبية على خريطة أحياء حاضرة الدمام الفعلية
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ية كز التجار قطاع التجزئة والمرا

الركائز الأربع للطلب والإنفاق في مجمعات التجزئة بالشرقية

يع المساحات التأجيرية حسب الركيزة )الحد الأعلى للنطاق( توز

خدماتالترفيه F&B 30%%20التجزئة والتسوق %40

ية، مدعوماً بالقوة الشرائية والكثافة التجزئة والتسوق )35%–40%(: المحرك الأساسي للوجهات التجار
ياء والعلامات العالمية والإلكترونيات السكانية في الدمام والخبر والظهران، مع طلب مستمر على الأز

والاحتياجات الاستهلاكية. ويبلغ إشغال التجزئة في حاضرة الدمام نحو 94%، ما يعكس قوة الطلب على
المواقع الجيدة.

المطاعم والمقاهي F&B (25%–30%): ركيزة رئيسية في المشروعات الحديثة، خاصة في الخبر والواجهات
يادة مدة البقاء البحرية والوجهات المفتوحة؛ أصبحت المطاعم والمقاهي عنصراً أساسياً في جذب الزوار وز
يارة، وليس مجرد خدمة مكملة للتسوق. وقد مثّلت F&B نحو 15% من معاملات نقاط البيع في وتكرار الز

.2025

الترفيه والتجارب )15%–20%(: أحد أسرع مكونات التجزئة تطوراً، مدفوعاً بالترفيه العائلي والفعاليات
والتجارب الاجتماعية والبحرية. يتجه السوق في الشرقية نحو Lifestyle & Experience-led Retail بدل

يع التجزئة المفتوحة في الخبر. الاعتماد على التسوق التقليدي، كما يظهر في مشار

الخدمات ونمط الحياة )15%–20%(: تشمل الصحة والجمال واللياقة والعافية والخدمات اليومية،
ية إلى وجهات تخدم الاحتياجات اليومية ونمط الحياة وتولد وتكتسب أهمية متزايدة مع تحول المراكز التجار

يارات متكررة طوال الأسبوع. ز

15%

حصة F&B والترفيه من معاملات نقاط البيع في
يارة المتكررة 2025 — محرك الز

+400

متجر ومطعم في العثيم بارك الدمام — نقلة في
مزيج المستأجرين

15–10

سنة — عقود المستأجرين الرئيسيين في مراكز
الخدمات اليومية

الخلاصة

مزيج المستأجرين الرابح في الشرقية يبدأ بالتجزئة
اليومية والطعام على الواجهات البحرية، ويُثبّت
ياء بخدمات الحي والترفيه العائلي، مع تركيز الأز

والعلامات العالمية في الوجهات الكبرى )العثيم بارك،
.)SDC ،الأفنيوز
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ية كز التجار قطاع التجزئة والمرا

المقارنة المعيارية: المولات المغلقة التقليدية مقابل المجمعات المفتوحة

أبرز النماذج

معدل الإشغال

متوسط الإيجار

الميزة التشغيلية

)Strip & Lifestyle Malls( المجمعات المفتوحة

أجدان ووك – الخبر، الراشد ووك – الخبر، والوجهات المفتوحة والمطاعم والمقاهي على
الواجهات البحرية، ويُعد العثيم سيركل أبرز مشروع Lifestyle قادم بمساحة 30 ألف م²

GLA

إشغال كمثال على أداء الوجهات المفتوحة الناجحة في الخبر )أجدان( — لا يوجد95%
متوسط منشور موحد للشرقية

ر.س/م²/سنة — متوسط DMA للمراكز المجتمعية، مع علاوة سعرية1,610~
Premium للوجهات المتميزة والبحرية

تعتمد على المطاعم والمقاهي والترفيه والمساحات الخارجية والمشي، وتستفيد من
طبيعة الخبر والواجهات البحرية ومن توجه السوق نحو الوجهات القائمة على التجربة

)Regional Enclosed Malls( كز المغلقة الإقليمية المرا

الراشد مول – الخبر، العثيم مول – الدمام، الظهران مول، إضافة إلى مراكز العثيم في
الأحساء وحفر الباطن، مع تركيز على التجزئة التقليدية والعلامات العالمية والمحلية

لمراكز الدمام الكبرى في النصف الأول 2026 — يعكس قوة الطلب على المراكز94%
ذات المواقع الجيدة

ر.س/م²/سنة للمولات الإقليمية الكبرى وفق Benchmark النصف الأول2,258
2025 — أفضل مرجع منشور للسوق الشرقي

قاعدة مستأجرين أوسع وعلامات محلية وعالمية وبيئة مكيفة طوال العام، مع تركيز متزايد
يارات ومدة البقاء على إضافة الترفيه والمطاعم والتجارب لرفع الز

كثر من المساحة المكيفة، ما يجعل إعادة توجيه ر التجربة والموقع البحري أ قراءة تكامل: المراكز المغلقة الكبرى تحتفظ بأعلى إيجار اسمي )2,258( بينما تحقق الوجهات المفتوحة إشغالاً أعلى )95%( بإيجار أقل )1,610( — السوق يسعّ
ية. المساحات في المولات التقليدية نحو F&B والترفيه أولوية استثمار
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ية كز التجار قطاع التجزئة والمرا

التوزيع الجغرافي والإيجارات حسب المحاور التجارية بالشرقية

المحور الشمالي1
الجبيل – رأس تنورة – القطيف – الخفجي

ية، محور صناعي وسكني قوي يمتد عبر طريق الظهران–الجبيل وطريق أبو حدر
ويخدم تجمعات سكانية كبيرة وقاعدة وظيفية مرتبطة بالصناعة والطاقة

، والبتروكيماويات؛ طبيعة التجزئة: مراكز مجتمعية وإقليمية، مطاعم ومقاهٍ
ية. ترفيه عائلي، على طريق الظهران–الجبيل وأبو حدر

1,200 – 1,700
ر.س/م² · إشغال %90

2
المحور الشرقي

الخبر – الظهران – شرق الدمام – الواجهات
البحرية

المحور الأعلى في التجزئة النوعية ووجهات Lifestyle، ويستفيد من كثافة
السكان والقوة الشرائية والسياحة الداخلية وحركة الزوار عبر جسر الملك فهد؛

طبيعة التجزئة: مولات إقليمية كبرى، علامات عالمية، مطاعم ومقاهٍ راقية،
ووجهات مفتوحة وترفيهية.

1,800 – 2,400
ر.س/م² · إشغال %95

3
المحور الغربي

غرب الدمام – مطار الملك فهد – طريق الرياض –
النعيرية – حفر الباطن

محور رئيسي للربط اللوجستي والإقليمي بين حاضرة الدمام ووسط المملكة
وشمال الشرقية، ويتأثر بحركة المطار والطرق السريعة والمناطق السكنية

الجديدة؛ طبيعة التجزئة: مراكز أحياء، Retail Parks، معارض سيارات،
ية تخدم التوسع السكني. ، ومراكز تجار خدمات طرق وسفر، مطاعم ومقاهٍ

1,000 – 1,500
ر.س/م² · إشغال %88

المحور الجنوبي4
الأحساء – بقيق – العقير – سلوى – البطحاء

محور يجمع بين الكثافة السكانية في الأحساء والنشاط السياحي والتراثي وحركة
الربط مع جنوب الشرقية والحدود الخليجية؛ طبيعة التجزئة: مولات ومراكز
مجتمعية، الأسواق التقليدية، التجزئة العائلية، المطاعم والترفيه، إضافة إلى

فرص النمو حول المجمعات السكنية الجديدة.

900 – 1,400
ر.س/م² · إشغال %89

دلالة: الفارق الإيجاري بين المحور الشرقي )الخبر–الظهران( والمحور الجنوبي )الأحساء( يبلغ نحو 1.7×، ويرافقه فارق إشغال 6 نقاط مئوية — السوق يكافئ الواجهة البحرية
يال/م². ية للمحاور تقديرات تكامل مشتقة من مرجعي 2,258 و1,610 ر كثر من أي عامل آخر. النطاقات الإيجار والقوة الشرائية والسياحة الخليجية أ

ية على خريطة أحياء الشرقية مراكز ثقل المحاور التجار
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ية كز التجار قطاع التجزئة والمرا

الهرم الاستراتيجي والتوصيات التنفيذية لقطاع التجزئة

مجمعات أسلوب الحياة والوجهات

Lifestyle Destinations: تطوير وجهات مفتوحة ومتعددة الاستخدامات تجمع F&B + الترفيه +
الخدمات + التجزئة المتخصصة + المساحات العامة، مع فرص بارزة في الخبر والواجهات البحرية والدمام

والظهران، إلى جانب مراكز النمو في الجبيل والأحساء — الطلب يتجه بصورة متزايدة نحو الوجهات التي تجمع
التسوق بالمطاعم والترفيه في مكان واحد.

كز الخدمات المجتمعية مرا

ضواحي NHC الجديدة: مراكز محلية تخدم التوسعات السكنية والأحياء الجديدة في الرشا
والفرسان وديار الحسا، تضم سوبرماركت + صيدلية + صحة ولياقة + F&B + خدمات يومية،

مع التركيز على المستأجرين الرئيسيين والعقود طويلة الأجل )10–15 سنة( لضمان استقرار
التدفقات النقدية.

إعادة تأهيل المولات القائمة

إعادة التموضع: تحويل المساحات منخفضة الأداء في المراكز القائمة بالدمام
والخبر والظهران والأحساء والجبيل إلى F&B + ترفيه عائلي + صحة ولياقة +

يارة ويحسن كفاءة الأصل ومزيج أنشطة وتجارب تفاعلية، بما يرفع مدة الز
يادة دمج السينما المستأجرين — ويظهر هذا التوجه بالفعل في سوق الدمام مع ز

والترفيه والمطاعم.

المصفوفة التنفيذية

معادلة المواقف الذكية
مواقف كافية ومظللة وسهولة وصول بالسيارة —

العامل الأول في اختيار الوجهة بالشرقية.

عقود التأجير المرنة
إيجار أساسي + نسبة من المبيعات للمطاعم والترفيه،
وعقود قصيرة للمتاجر المؤقتة في مواسم الأعياد وزوار

الخليج.

التكامل مع التجارة الإلكترونية
نقاط استلام وإرجاع ومخازن مصغرة للتوصيل السريع

داخل مراكز الأحياء.

ترتيب الهرم من الأعلى: الأولوية الأعلى للعائد مقابل الجهد
التطويري.

ير السوق العقاري — المنطقة الشرقية 2026 · تكامل المتقدمة 35تقر



05
الصناعة والطاقة

واللوجستيات

لوحة المؤشرات والعدادات · مخطط التدفق وسلاسل الإمداد من الحقل والمصنع إلى
الميناء · محركات الطلب والمدن الصناعية · سبارك والجافورة والموانئ · الفرص

للمستثمر
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الصناعة والطاقة واللوجستيات

لوحة العدادات ومؤشرات الأداء: القطاع الأعلى إشغالاً وعائداً في الشرقية

2,626
مصنعاً منتجاً · 25.3% من مصانع المملكة

+40M م²
 صناعية مطورة في المدن الصناعية

ضٍ
أرا

+8.1M م²
المساحات اللوجستية — الأكبر على مستوى

المملكة

9.5%–8.5
العائد الصافي المستهدف للمستودعات

واللوجستيات

الإشغال والإيجار حسب فئة المنشأة

كز التوزيع المعروض المنظم في المواقع ديناميكية السوق: تجاوز الطلب على المستودعات الحديثة ومرا
المخدومة؛ إشغال القطاع الصناعي واللوجستي في حاضرة الدمام تجاوز 90% في Q2 2026 مع استمرار

ارتفاع الإيجارات ونقص مساحات الفئة A. نطاقات الإيجار تقديرات تكامل.

%90+الصناعي واللوجستي — حاضرة الدمام

%89+المدن الصناعية )مدن(

يال/م² 260~مستودعات حديثة )Grade A( ر

يال/م² 150~مستودعات تقليدية ر

لماذا يتفوق القطاع الصناعي واللوجستي في الشرقية؟

يعكس الإشغال المرتفع قوة الطلب مدفوعاً بتوسع قطاعات الطاقة والصناعة والتعدين والتجارة وسلاسل
الإمداد، وبميناء الملك عبدالعزيز )3.23 مليون حاوية في 2024( وميناء الجبيل التجاري )480 ألف حاوية(

والموانئ الصناعية.

كثر من 40 مليون م² من تضم المنطقة 2,626 مصنعاً منتجاً تمثل 25.3% من مصانع المملكة على أ

الأراضي الصناعية المطورة، فيما تفتح مدينة الملك سلمان للطاقة )SPARK( وحقل الجافورة ورأس الخير
كز التوزيع. موجة طلب جديدة على المرافق الصناعية عالية المواصفات ومرا
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الصناعة والطاقة واللوجستيات

مخطط التدفق وسلاسل الإمداد: من الحقل والمصنع إلى الميناء والسوق
أربع حلقات متسلسلة تحدد أين يتركز الطلب العقاري الصناعي واللوجستي في الشرقية.

الحلقة 1

الطاقة والمواد الأولية

الجافورة · رأس
الخير

أرامكو والغاز غير التقليدي في الجافورة،
والصناعات التعدينية في رأس الخير — القاعدة
الخام لأكبر سلسلة قيمة صناعية في المملكة.

الحلقة 2

المدن الصناعية والتحويل
2,626 مصنعاً

الجبيل الصناعية ومدن الدمام الأولى والثانية
والثالثة والأحساء وحفر الباطن وسبارك —
بتروكيماويات ومعادن ومواد بناء وصناعات

مساندة للطاقة.

الحلقة 3

الموانئ والمطار والسكك
الحديدية

3.23M حاوية
ميناء الملك عبدالعزيز وميناء الجبيل التجاري
)480 ألف حاوية( ومطار الملك فهد )600
ألف طن شحن مستهدف( والربط بالرياض

ودول الخليج.

الحلقة 4

يع والمستودعات كز التوز مرا
Grade A

9.5%–8.5
مستودعات حديثة ومراكز توزيع تخدم الصناعة

والتجارة الإلكترونية والتوزيع الخليجي على
مساحات لوجستية تتجاوز 8.1 مليون م²
بعوائد صافية مستهدفة %8.5–%9.5.

الموقع الحاسم: مثلث ميناء الملك عبدالعزيز – المدينة الصناعية الثانية –
ل أعلى مطار الملك فهد غرب الدمام، ومحور الدمام–الجبيل، حيث تُسجَّ

الإيجارات وأدنى الشواغر.

المواصفات المطلوبة: ارتفاع 10–12م، أرصفة تحميل متعددة، مقاومة
للرطوبة والأملاح، طاقة شمسية على الأسطح، ومساحات مناورة للشاحنات

الثقيلة.

المستأجر المستهدف: مقاولو الطاقة وخدمات الحقول، 3PL والتوزيع
الخليجي، التجارة الإلكترونية، موردو سبارك والجبيل، والصناعات المعدنية

والبتروكيماوية.
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الصناعة والطاقة واللوجستيات

محركات الطلب الصناعي واللوجستي والفرص الاستثمارية للمطور

محركات الطلب الخمسة

1
الطاقة والبتروكيماويات: أرامكو وسابك والجبيل الصناعية وسبارك — سلسلة قيمة تحتاج مستودعات

وورشاً ومرافق خدمات حقول عالية المواصفات.

2
كبر حقل غاز غير مصاحب بالمملكة جنوب شرق الأحساء يفتح طلباً طويل الجافورة والغاز غير التقليدي: أ

الأجل على المرافق الصناعية وإسكان الكوادر.

الموانئ والتصدير الخليجي: 3.23 مليون حاوية في ميناء الملك عبدالعزيز و480 ألف في الجبيل التجاري،3
وربط بري مباشر مع البحرين والإمارات وقطر والكويت.

4
التعدين والصناعات التحويلية: مدينة رأس الخير للصناعات التعدينية والمدن الصناعية )2,626 مصنعاً(

ترفع الطلب على مستودعات المواد والمنتجات النهائية.

5
يال رصيد استثمار أجنبي و5,456 ترخيصاً و34 مقراً الاستثمار الأجنبي والمقرات الإقليمية: 366 مليار ر

إقليمياً — شركات دولية تبحث عن مرافق Grade A مطابقة لمعاييرها.

ية الفرص الاستثمار

Build-to-Suit على أساس Grade A مستودعات

تطوير وفق مواصفات المستأجر )مقاولو الطاقة، 3PL، التجارة الإلكترونية( بعقود 7–10 سنوات قرب ميناء

الملك عبدالعزيز والمدينة الصناعية الثانية؛ الأقرب لنموذج الأصل المؤسسي القابل للتسييل عبر صناديق
الريت الصناعية.

مجمعات صناعية وخدمات مساندة في سبارك والجبيل

وحدات 2,000–5,000 م² لورش وخدمات الحقول والصناعات المساندة للطاقة في المنطقة الاقتصادية الخاصة
بسبارك )تملك 100%( ومحيط الجبيل — الفجوة الأوضح مع عوائد تصل إلى %9.5.

تطوير المستودعات التقليدية

رفع مواصفات المستودعات القديمة في مدن الدمام الصناعية )الارتفاع، الأرضيات، الأرصفة، الطاقة الشمسية( لسد
ية بين الفئتين التقليدية وA بتكلفة رأسمالية محدودة. الفجوة الإيجار
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قطاع الضيافة

والفنادق

المؤشرات التشغيلية والمالية · محركات الطلب وسلوك النزلاء · اقتصاديات التطوير
والاستثمار · التوزيع الجغرافي لبؤر الاستثمار · الموسمية · المخاطر والتحوط · التوصيات
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قطاع الضيافة والفنادق

لوحة المؤشرات التشغيلية والمالية الشاملة لسوق الفنادق بالمنطقة الشرقية

ية 2026المؤشر التحليل ومصادر البياناتالتغير السنويالقيمة التقدير

إجمالي المعروض الفندقي القائم
نحو 16,234 مفتاح فندقي

مرخص
4.8%+

16,234 غرفة فندقية مرخصة بعموم المنطقة )الخبر: نحو 8,400،
الدمام: 4,050، الأحساء: 1,850، الجبيل والظهران: 1,500، وبقية

المحافظات: نحو 434 غرفة(.

+1.2 نقطة مئوية%58.4معدل الإشغال السنوي العام
يتجاوز الإشغال في الخبر والدمام 82%–90% في الأعياد والمواسم

الترفيهية، بينما تحافظ الظهران والجبيل والأحساء على %60–%65
خلال أيام الأسبوع لقطاع الأعمال.

متوسط السعر اليومي للغرفة
)ADR(

يال / ليلة +%4654.6 ر
يال(، تليه فنادق الأعمال كورنيش الخبر يقود الأسعار )620 – 950 ر

يال(، وفنادق الواحات والتراث بالظهران والدمام )450 – 580 ر
يال(. بالأحساء )350 – 500 ر

العائد لكل غرفة متاحة
)RevPAR(يال +%2715.8 ر

نمو مدفوع بزخم المعارض الدولية في إكسبو الظهران والتدفقات
الخليجية عبر جسر الملك فهد ومطار الأحساء.

يال / غرفةإجمالي الإيرادات التشغيلية +%5604.1 – 680 ر
مساهمة كبرى لمطاعم الواجهات البحرية وF&B الفاخر وقاعات

المؤتمرات ومناسبات الشركات الكبرى.

+%2.0%38 – %42إجمالي هامش الأرباح التشغيلية
كفاءة تشغيلية متوازنة في فنادق الأعمال والشقق المخدومة الموجهة

للشركات وسلاسل الإمداد الصناعية.

الإشغال: سنوي مقابل الذروة

58%65%
90%

أيام الأسبوع —المتوسط السنوي
الظهران/الجبيل/

الأحساء

الأعياد والمواسم
— الخبر/الدمام

التحليل المؤسسي

نمط تشغيلي مزدوج فريد: تغذي سياحة الأعمال
وعقود قطاع الطاقة )أرامكو، سابك، سلاسل

الإمداد بالجبيل( الإشغال طوال أيام الأسبوع )الأحد
– الأربعاء(، بينما تدعم التدفقات الخليجية عبر جسر

الملك فهد والسياحة العائلية والتراثية في الخبر
والأحساء إشغال نهاية الأسبوع والإجازات —

استقرار موسمي وتشغيلي على مدار العام.
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قطاع الضيافة والفنادق

محركات الطلب الفندقي وسلوك النزلاء وأنماط الإنفاق بالشرقية
الحصةمتوسط الإقامةالإنفاق اليومي للنزيلأبرز المحركات والفعاليات المغذيةقطاع الطلب

سياحة الأعمال والشركات
)Corporate & Energy(

مقرات أرامكو بالظهران، مدن الجبيل الصناعية، والمشاريع
يال 1,400 – 850اللوجستية بميناء الملك عبدالعزيز ر

لٍ
3.5 – 4.5 ليا

– 45%
48%

المعارض والمؤتمرات
)MICE( الدولية

معارض الظهران الدولية )Dhahran Expo(، مركز »إثراء«
يال 1,700 – 1,150الثقافي، وملتقيات الطاقة والصناعة ر

لٍ
2.5 – 3.2 ليا

– 20%
22%

السياحة الترفيهية والتراثية
)Leisure & Heritage(

واجهات الخبر البحرية، أجدان ووك، شواطئ نصف القمر، وواحة
يال 1,550 – 950الأحساء التراثية وجبل القارة 2.0 – 2.5 ليلةر

– 22%
24%

الإقامات الطويلة وإسكان
Extended( يع المشار

)Stay

مستشارو ومهندسو التوسعات الصناعية في الجبيل ورأس الخير
يع البنية التحتية الكبرى ومشار

يال 750 – 450 15 – 30 ليلةر
– 8%
10%

%10ترفيه MICE 22%%24أعمال %48

تحولات أنماط سلوك النزلاء

:)Bleisure( سياحة الأعمال المدمجة بالترفيه

كثر من 35% من زوار الأعمال رحلاتهم مع دمج أ
عطلات أسبوع ترفيهية بين شواطئ الخبر وواحات

الأحساء.

التدفق الخليجي التراثي والساحلي: يشكل زوار

البحرين والكويت وقطر رافداً رئيسياً لإشغال
عطلات نهاية الأسبوع والتسوق والمهرجانات

التراثية.

40%–32
مساهمة F&B والفعاليات

إيرادات المطاعم وقاعات الفعاليات والمناسبات من
الدخل التشغيلي للمنشآت الفندقية بالمنطقة — من

الأعلى بين أسواق المملكة.
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قطاع الضيافة والفنادق

اقتصاديات التطوير والاستثمار الفندقي: ثلاث فئات مقارنة

فئة 5 نجومالمعيار المالي والتطويري
Luxury

فئة 4 نجوم
Upscale

شقق مخدومة
Serviced Living

)CapEx/Key( ألف 580 – 380ألف 750 – 500ألف – 1.35 مليون 900تكلفة البناء والتجهيز للغرفة

Base +( رسوم المشغل الفندقي الدولي
)Incentive

GOP %إيراد + GOP1.5% 5 %إيراد + GOP2.0% 6 %إيراد + 8 2.0%

متوسط التدفق النقدي الصافي السنوي
للغرفة

80,000 – 125,00048,000 – 72,00040,000 – 62,000

%18.5 – %16.0%16.5 – %14.0%14.5 – %12.0معدل العائد الداخلي المالي )IRR المتوقع(

)Payback Period( سنوات 6.8 – 5.5سنوات 8.2 – 6.8سنوات 10.0 – 8.0فترة استرداد رأس المال

القيم بالريال السعودي · تقديرات تكامل بناءً على معايير التطوير الفندقي في المنطقة الشرقية 2026.

حتى %60
من التكلفة الرأسمالية تغطيها حزم صندوق التنمية

السياحي )TDF( للمنتجعات البحرية بالخبر والفنادق
التراثية بالأحساء

المحركات التمويلية للقطاع

صناديق الاستثمار العقاري )REITs(: التوسع في
الاستحواذ على أصول الشقق المخدومة وفنادق

الأعمال في الظهران والخبر لتقليل مخاطر دورة
التطوير وتحقيق توزيعات نقدية مستمرة — سوق

الشرقية يوفر عقود شركات طويلة تناسب الريت.

الشقق المخدومة أسرع استرداداً: IRR الأعلى

)حتى 18.5%( وPayback الأقصر )5.5–6.8
سنوات( مع أدنى كلفة تشغيلية — النموذج الأنسب

للشرقية بفعل طلب كوادر الطاقة والمشاريع.
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قطاع الضيافة والفنادق

التوزيع الجغرافي التفصيلي لبؤر الاستثمار الفندقي بالمنطقة الشرقية

كورنيش الخبر والشريط الساحلي1
الفاخر والترفيه البحري

أجدان ووك، بوليفارد الخبر، واجهة الخبر البحرية، والمراسي الترفيهية؛
المعروض المستهدف: منتجعات ساحلية، فنادق 5 نجوم فاخرة، وشقق

فندقية مخدومة بعلامات عالمية.

650 – 1,100
ر.س · ADR مستهدف

محور الظهران وإكسبو2
)MICE( الأعمال والمؤتمرات

،)KFUPM( مركز »إثراء«، إكسبو الظهران، جامعة الملك فهد للبترول والمعادن
ومجمع أعمال أرامكو؛ المعروض المستهدف: فنادق رجال أعمال متطورة

وقاعات مؤتمرات مجهزة لدعم وفود الطاقة.

500 – 750
ر.س · ADR مستهدف

يرة المرجان3 واجهة كورنيش الدمام وجز
العائلي والترفيهي

واجهة الدمام، منتزه الملك فهد، ومشاريع تطوير الكورنيش والترفيه البحري؛
المعروض المستهدف: فنادق 4 نجوم عائلية وترفيهية، ومنتجعات ساحلية

.)Upper-Midscale( فئة فوق المتوسطة

400 – 600
ر.س · ADR مستهدف

محور واحة الأحساء4
السياحة التراثية والبيئية

جبل القارة، سوق القيصرية التاريخي، بحيرة الأصفر، ووسط الهفوف؛
Eco-( يفية بيئية المعروض المستهدف: فنادق بوتيك تراثية، منتجعات ر

Resorts(، وشقق فندقية عائلية.

380 – 580
ر.س · ADR مستهدف

يز5 محور الجبيل وميناء الملك عبدالعز
الصناعي والإقامات الطويلة

مجمعات الجبيل الصناعية، رأس تنورة، والنطاق اللوجستي للميناء؛ المعروض
المستهدف: فنادق أعمال اقتصادية وشقق مخدومة طويلة الأجل للمهندسين

والاستشاريين.

300 – 450
ر.س · ADR مستهدف

دلالة: فارق ADR بين كورنيش الخبر )حتى 1,100( والجبيل )300( يبلغ 3.7×؛ الشرقية سوق ضيافة ثنائي بوضوح — ترفيه بحري فاخر في الخبر مقابل إقامات أعمال
طويلة في الجبيل والظهران، ولكل منهما منتج وتمويل مختلف.

المحاور الخمسة للاستثمار الفندقي على خريطة أحياء الشرقية
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قطاع الضيافة والفنادق

الموسمية: منحنى الإشغال الفندقي التقديري عبر السنة
قراءة تكامل لإيقاع الطلب في الشرقية — تقدير توضيحي من المتوسط السنوي )58.4%( وذروات الأعياد والمواسم )%82–%90(.

62%
66%

70%

60%
52%

74%

64%
58%

50%
56%

60%
68%

يناير
شتاء

فبراير
إكسبو

مارس
ربيع

أبريل مايو يونيو
عيد الأضحى

يوليو
صيف

أغسطس سبتمبر كتوبر أ
معارض

نوفمبر
أعمال

ديسمبر
إجازة

فترة هادئةموسم مرتفع 70–84%ذروة %85+

~25 نقطة
الفارق بين ذروة الأعياد والإجازات في الخبر والأشهر الهادئة —

أقل حدة من الأسواق الدينية والموسمية بفضل قاعدة
الأعمال

كيف تُدار الموسمية؟

في الذروة: تسعير ديناميكي، حد أدنى للإقامة )2–3
(، وباقات عائلية خليجية مرتبطة بالشواطئ

لٍ
ليا

والواجهات والمهرجانات.

في الهدوء: عقود شركات الطاقة والمقاولين، معارض

إكسبو الظهران، وفعاليات إثراء وKFUPM وملتقيات
الصناعة.

في التصميم: أصول مرنة )Dual-Key( تتحول بين
الفندقة والسكن المخدوم طويل الأجل لكوادر

المشاريع.
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قطاع الضيافة والفنادق

الآلية الاستراتيجية للتحوط والمعالجة التنفيذية بالشرقية

الآلية الاستراتيجية للتحوط والمعالجة التنفيذيةمستوى الأثرنوع التحدي / المخاطر

مرتفعالاعتماد العالي على سياحة الشركات والطاقة
تنويع مصادر النزلاء بربط الفنادق بفعاليات إكسبو الظهران، وإطلاق باقات سياحية تجمع بين شواطئ الخبر وواحات الأحساء في

العطلات، واستهداف الزائر الخليجي العائلي.

متوسطالتفاوت الموسمي بين منتصف ونهاية الأسبوع
تصميم باقات إقامة عائلية مرنة موجهة لزوار الخليج )البحرين، الكويت، قطر( في نهاية الأسبوع، وتثبيت عقود سنوية مع الشركات في

أيام العمل.

كل الأصول بفعل الرطوبة والمناخ الساحلي متوسطتآ
)BMS( تطبيق كود البناء للمناطق الساحلية باستخدام مواد وتشطيبات مقاومة للأملاح والرطوبة، وتفعيل أنظمة المباني الذكية

لخفض تكلفة التشغيل بنسبة %15–%20.

منخفضالمنافسة مع الشقق المفروشة غير المصنفة
يع العالمية التعاقد مع علامات فندقية عالمية متوسطة )Branded Midscale( لضمان موثوقية النزيل والربط مع أنظمة التوز

)GDS( وتراخيص وزارة السياحة.
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قطاع الضيافة والفنادق

التوصيات التنفيذية النهائية للمستثمرين في قطاع الضيافة )حاضرة الدمام(

01

اقتناص فرصة الشقق الفندقية المخدومة
)Extended Stay(

تحقيق أسرع فترة استرداد لرأس المال )أقل من 6.5 سنوات(
وأعلى عائد داخلي )IRR يتجاوز 16%( عبر تشييد شقق مخدومة

تلبي عقود الكوادر الهندسية والاستشارية في الظهران والجبيل
وميناء الدمام، بعقود شركات طويلة الأجل تخفض مخاطر الشواغر

إلى أدنى حد.

IRR 16.0%–18.5% · Payback 5.5–6.8 سنوات

02

Upper-( التركيز على الفنادق المتوسطة العليا
)Midscale

سد الفجوة السعرية بتطوير فنادق 3 و4 نجوم عصرية على محاور
يال، مع استغلال الطابع التراثي الخبر والدمام بأسعار 380 – 600 ر

يفية وفنادق بوتيك تستهدف والريفي في الأحساء لتطوير نزل ر
السياح والوفود الخليجية.

ADR مستهدف 380–600 ر.س · الفجوة الأوسع في السوق

03

كة مع صناديق التمويل ونموذج الامتياز الشرا
)Franchise Model(

الاستفادة من برامج الدعم والتمويل المقدمة من صندوق التنمية
السياحي )TDF( التي تغطي 50%–60% من تكلفة المشروع،

واعتماد نموذج الامتياز التجاري للعلامات العالمية لخفض رسوم
الإدارة الأجنبية وتحقيق هوامش ربحية أعلى بإدارة تشغيل محلية.

حتى 60% تمويل ميسر · نموذج الامتياز بدل الإدارة
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الإطار التشريعي

والتنظيمي

نظام تملك غير السعوديين والنطاقات المعتمدة · رسوم الأراضي البيضاء وتحرير
ية · الوساطة العقارية وشبكة إيجار · السجل العيني · المعروض · نظام المساهمات العقار

البيئة الائتمانية والريت
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الإطار التشريعي والتنظيمي

إعادة هيكلة السوق، حماية المستهلك وجذب رأس المال

100%
نطاقات تملك كامل لغير السعوديين: سبارك SEZ ورأس

ية الخير SEZ وواجهات الخبر والدمام والأبراج الإدار
بالظهران

7.5%~
إجمالي التكاليف المرتبطة بالصفقة )5% ضريبة التصرفات

+ عمولة وساطة بحد أقصى 2.5% نظاماً(

9.5%–8.5
العائد الصافي المستهدف للمستثمر الأجنبي في الأصول

اللوجستية — الأعلى بين الفئات المسموح بتملكها

نطاق التملك في الشرقية

تشمل نطاقات التملك الكامل بنسبة 100% المناطق الاقتصادية الخاصة بالشرقية )مدينة الملك سلمان

ية المعتمدة على واجهات للطاقة SPARK SEZ ومنطقة رأس الخير SEZ(، إضافة إلى النطاقات الاستثمار
ية بالظهران، ومحاور الأحساء الحضرية كورنيش الخبر والدمام، مركز الملك عبدالله الحضاري، الأبراج الإدار

واللوجستية بميناء الملك عبدالعزيز.

الأصول المسموح بتملكها وفق نظام تملك غير السعوديين ولائحته وقرارات REGA للمنطقة:

مستودعات ومجمعات صناعية ومرافق لوجستية )الدمام، الجبيل، الأحساء( · مكاتب Grade A على
المحاور الحيوية · مجمعات سكنية مخدومة ومشروعات ضيافة مدرة للدخل.

المسار الرقمي: إلزامية التحقق العقاري وشهادات عدم الممانعة والربط الفوري مع السجل العقاري
)RER( عبر بوابة REGA لضمان الامتثال التنظيمي والأمني.

من المضاربة إلى الاستدامة التشغيلية

الفئة المستهدفة: الشركات متعددة الجنسيات لخدمات الطاقة وسلاسل الإمداد وموردو برنامج »اكتفاء«

— تملك مقرات إدارية ومستودعات صناعية ومجمعات سكنية لموظفيها في حاضرة الدمام والجبيل
والأحساء؛ إضافة إلى صناديق الريت والتطوير المرخصة من CMA وحاملي الإقامة المميزة والمستثمرين

الدوليين والخليجيين.

الشروط والقيود: استخدام العقار للغرض المرخص، التسجيل العيني الإلزامي، سداد ضريبة التصرفات

.CMAو REGA 5%(، والاستثمار عبر الصناديق والمنصات المرخصة من(

العائد المتوقع: اللوجستيات والمستودعات 8.5%–9.5% )الأعلى بالمملكة( · المكاتب والمجمعات

ياً مع نمو رأسمالي التجارية 7.5%–8.5% · المجمعات السكنية والشقق المخدومة 7.0%–8.0% إيجار
متوازن.
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رسوم الأراضي البيضاء وديناميكيات تحرير المعروض العمراني بالشرقية

WLTالمراحل الثلاث لرسوم الأراضي البيضاء
ير الأراضي المحتكرة داخل النطاق العمراني تحر

المرحلة الأولى
كثر الواقعة ضمن النطاق المعلن. الأراضي الخام غير المطورة بمساحة 10,000 م² فأ

المرحلة الثانية
كثر كثر، أو مجموع الأراضي لمالك واحد 10,000 م² فأ الأراضي المطورة العائدة لمالك واحد بمساحة 10,000 م² فأ

في مخطط معتمد واحد.

المرحلة الثالثة
كثر في المدينة الواحدة، لتحفيز التطوير المباشر داخل الأحياء الأراضي المطورة لمالك واحد بمساحة 5,000 م² فأ

المكتملة.

حتى %10
سنوياً من قيمة الأرض — الرسم وفق أولوية النطاق

)الحد الأدنى للخضوع 5,000 م²(

19M م²
 أُدخلت حيز التطوير أو نقل الملكية في حاضرة

ضٍ
أرا

الدمام

كثر استعداداً لنماذج فرصة للمطور: ملاك الأراضي تحت ضغط الرسوم في الخبر والدمام وطرق المطار والأحساء أ
التطوير بالمشاركة )JV( — ما يخفض كلفة الأرض ويفتح مخططات جديدة.

الأثر المالي والعمرانيأث
من التسقيع إلى التطوير

إلزام الملاك بدفع الرسم السنوي
بنسبة تصل إلى 10% سنوياً حسب أولوية النطاق، وبحد أدنى للخضوع 5,000 م² لمجموع الأراضي، ما حفز فك

احتكار الأراضي الواقعة بين الخبر والدمام وبطرق المطار والأحساء، ودفع الملاك نحو تسريع التطوير أو البيع.

إعادة تدوير 100% من الرسوم
يع البنية التحتية وإيصال المرافق للمخططات المعتمدة، ودعم ضواحي الإسكان التابعة للشركة الوطنية لتمويل مشار

للإسكان )ضاحية الواجهة بالدمام، وضاحية ديار الحسا(.

بيانات الإنجاز التنظيمي
إصدار فواتير لأكثر من 95 مليون م² من الأراضي البيضاء الواقعة داخل النطاقات العمرانية لحاضرة الدمام ومحافظة
كثر من 19 مليون م² حيز التطوير الفعلي أو الاعتماد الميداني أو الأحساء وحفر الباطن منذ إطلاق البرنامج؛ ودخول أ

سداد رسومها في حاضرة الدمام، ما أسهم في تحرير معروض ضخم من المخططات السكنية والمستودعات.
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خارطة التحول التنظيمي الشامل: أربع مراحل أعادت تعريف السوق

01
التنظيم والحوكمة

ية ورخصة »فال« إطلاق نظام الوساطة العقار
واللوائح التنفيذية لحماية التعاملات، وتأسيس

الهيئة العامة للعقار كجهة تشريعية موحدة.

02
الرقمنة والتوثيق

)RER( منصة »إيجار« والسجل العقاري الموحد
لتوثيق الملكيات إلكترونياً برقم عقار فريد لكل

قطعة في حاضرة الدمام والأحساء، وربط
الصفقات بالبيانات الرسمية الشفافة.

03
الانفتاح المالي والسيولة

،)REITs( ية تحديث لوائح الصناديق العقار
ية الجديد، منصات نظام المساهمات العقار

التمويل الجماعي العقاري، ونظام البيع والتأجير
على الخارطة )وافي( وحسابات الضمان.

04
التدويل وجذب الاستثمار

المناطق الاقتصادية الخاصة )سبارك ورأس
الخير( بتملك 100%، والتوسع في الإقامة

المميزة وتحديث نظام تملك الأجانب للعقار،
وربط التملك بحوافز برنامج المقرات الإقليمية

و»اكتفاء«.

وفقاً لـ Knight Frank، لم يعد القطاع العقاري السعودي سوقاً غير منظم أو محكوماً بالاجتهادات الفردية؛ بل أصبح بيئة مؤسسية محكومة بتشريعات تصدرها الهيئة العامة للعقار. هذا التحول من »العشوائية« إلى »الحوكمة
ية للمملكة )Real Estate Transparency Index( بحسب JLL، مما خلق بيئة آمنة للمستثمر المؤسسي الأجنبي والمحلي — وفي الشرقية تحديداً، حيث 42% من رصيد الاستثمار الأجنبي الرقمية« رفع مؤشر الشفافية العقار

بالمملكة، ينعكس ذلك مباشرة على الطلب المؤسسي على الأصول اللوجستية والمكتبية.
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نظام المساهمات العقارية الجديد وآليات حماية رؤوس الأموال

يةمس نظام المساهمات العقار
الرقابة الثنائية والتنظيم المؤسسي

الرقابة الثنائية
خضوع المساهمات العقارية لإشراف مباشر مشترك من الهيئة العامة للعقار وهيئة السوق المالية، واشتراط تصنيف

ية القديمة بالشرقية. وتأهيل المطور العقاري ككيان مؤسسي معتمد — لإنهاء ظاهرة تعثر المساهمات العقار

)PropTech Crowdfunding( قنوات التمويل الجماعي
ترخيص المنصات التقنية لتمكين الأفراد والمؤسسات من الاكتتاب بمبالغ ميسرة، مما فتح قنوات سيولة جديدة

ية والمستودعات اللوجستية بالمنطقة الشرقية. لمطوري المشاريع السكنية والتجار

مخطط تدفق الحوكمة
إعداد دراسة الجدوى → موافقة هيئة العقار وCMA → فتح حساب الضمان → الاكتتاب العام/الخاص → إشراف

هندسي ومحاسبي مستقل → صرف الدفعات حسب الإنجاز → تصفية المساهمة وتوزيع الأرباح.

منظومة حساب الضمان )Escrow(: إلزام المطور بفتح حساب بنكي مقيد في أحد البنوك المعتمدة، لا يتم الصرف
ير إنجاز معتمدة من استشاري هندسي ومحاسب قانوني مستقل. منه إلا بموجب تقار

ية وشبكة »إيجار«فال نظام الوساطة العقار
رخصة فال والاشتراطات المهنية

ية رخصة »فال« العقار
يبية المعتمدة لدى المعهد العقاري السعودي والحصول على رخصة »فال« لممارسة إلزامية اجتياز المسارات التدر

الوساطة والتسويق وإدارة الأملاك، لرفع موثوقية السوق بالمنطقة الشرقية.

تنظيم التسويق الرقمي
ية مباشرة بالهيئة العامة للعقار عبر واجهات البرمجة ية غير المرخصة وربط المنصات العقار حظر الإعلانات العقار

)APIs( للحد من العروض الوهمية في مخططات الدمام والخبر والأحساء.

حوكمة العمولات
تحديد سقف عمولة الوساطة بحد أقصى 2.5% من قيمة الصفقة في عقود البيع، وتحديد عمولة عقد الإيجار للسنة

الأولى فقط، مع تجريم الحصول على عمولات مزدوجة أو مبالغ غير مفصح عنها.

الأثر القانوني والمالي: اعتبار عقد الإيجار الإلكتروني الموحد سنداً تنفيذياً ملزماً قابلاً للتنفيذ المباشر أمام محاكم التنفيذ
دون دعاوى موضوعية، وتقليص النزاعات الإيجارية في محاكم التنفيذ بالمنطقة الشرقية بنسبة تتجاوز %80.
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منظومة التسجيل العيني للعقار )RER( والحجية القطعية للصكوك

كيف تعمل المنظومة — من الحصر إلى الحجية

1

المفهوم الفني للتسجيل العيني
ية بحاضرة الدمام ومحافظة الأحساء، مربوط تخصيص »رقم عقار« فريد لكل قطعة أرض أو وحدة عقار
بإحداثيات مكانية وجيوديسية ثلاثية الأبعاد بدقة السنتيمتر، لمنع تداخل الملكيات والازدواجية المكانية

للصكوك التاريخية.

2

الدور المحوري لمركز إتمام
التمويل التنموي عبر برنامج »إتمام«: دور مركز خدمات المطورين بالشراكة مع أمانة المنطقة الشرقية

ية والصناعية، وإصدار شهادات سريان البنية وأمانة الأحساء في تسريع اعتماد المخططات السكنية والتجار
يع التنموية والضواحي في فترات قياسية. التحتية وضخ السيولة للمشار

3

الحجية المطلقة غير القابلة للطعن
منح صك السجل العقاري قوة إثبات قانونية مطلقة غير قابلة للطعن بعد فوات مدد الاعتراض، مما أنهى
قضايا تعارض المخططات وتداخل الملكيات في مدن ومحافظات المنطقة الشرقية، وعزز ثقة المؤسسات

التمويلية والصناديق الاستثمارية.

90%
نسبة التمويل إلى القيمة )LTV( للمسكن الأول

SAMA للمواطنين — سياسة

1.4%<
نسبة القروض المتعثرة )NPL( في القطاع العقاري —

أدنى مستوياتها التاريخية

البيئة الائتمانية والتمويل العقاري وصناديق الريت

سياسات البنك المركزي )SAMA(: تحديد نسبة التمويل إلى القيمة )LTV( بـ 90% للمسكن الأول

للمواطنين، وضبط حدود تمويل المطورين بناءً على الملاءة والتدفقات النقدية المعتمدة للمشروعات،
ومراقبة مؤشرات القروض المتعثرة )NPL( التي حافظت على أدنى مستوياتها التاريخية بأقل من %1.4.

ية وإدارية يت )REITs(: استحواذ صناديق الريت على محفظة أصول لوجستية وسكنية وتجار صناديق الر
رائدة في المنطقة الشرقية )الدمام، الخبر، والجبيل(، لا سيما المستودعات الحديثة ومجمعات التجزئة

والتعليم، وتفعيل استراتيجية Sale & Leaseback كقناة سيولة رئيسية للشركات الصناعية واللوجستية.

الربط مع الرهون والتمويل المصرفي: تمكين البنوك وشركات التمويل من توثيق وفك الرهون العقارية
إلكترونياً وبشكل فوري عبر منصة السجل العقاري، مما قلص مخاطر الائتمان وسرع تدفقات

يع التطوير الكبرى السكنية واللوجستية بالمنطقة الشرقية. الإقراض الموجهة لمشار
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مصفوفة الأثر المالي: رسوم الأراضي البيضاء، ضريبة التصرفات، وإعفاء المسكن الأول

النسبة / الآلية

الهدف المباشر

الأثر على حركة السوق

رسوم الأراضي البيضاء

حتى %10
سنوياً من قيمة الأرض )ثلاث مراحل تطبيق(

مكافحة الاحتكار ودفع الملاك للتطوير

فوترة +95 مليون م² وتحرير +19 مليون م² في حاضرة
يادة المعروض داخل النطاق العمراني الدمام وز

)RETT( ية ضريبة التصرفات العقار

5%
ثابتة على قيمة التصرف العقاري

بديل لضريبة القيمة المضافة )15%( على العقار

تخفيف عبء السيولة وتسهيل سرعة تداول الأصول بين
يال ية بـ3.52 مليار ر الشركات والأفراد — 956 صفقة تجار

في 2026

إعفاء المسكن الأول

1,000,000
يال — سقف الإعفاء من الضريبة للمسكن الأول ر

دعم تملك المواطنين

تنشيط مبيعات التاون هاوس والدوبلكس في ضواحي
يال الدمام والأحساء ضمن سقف المليون ر

ير المعروض بالشرقية؛ فقد قلّص »تسقيع واحتكار الأراضي« داخل النطاق العمراني ودفع كبار الملاك إما للبيع للمطورين أو الدخول في شراكات يُعد تطبيق المراحل المتقدمة لرسوم الأراضي البيضاء في حاضرة الدمام والأحساء من أبرز محركات تحر
تطويرية. كما حافظ استقرار ضريبة التصرفات عند 5% مع إعفاءات المسكن الأول على مرونة تدفقات التداول العقاري — وهو ما يظهر في نمو قيمة الصفقات التجارية 27.1% سنوياً.
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08
بيانات أحجام

التداول العقاري

قراءة في صفقات السجل العقاري للمنطقة الشرقية خلال 2026: القطاع السكني ·
القطاع التجاري · الأراضي · القطاع الصناعي والزراعي · المقارنة والخلاصة
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القطاع السكني: 7,772 صفقة بقيمة 6.95 مليار ريال

7,772
صفقة سكنية في 2026 — نحو 15.7% من

صفقات المملكة

6.95 مليار
يال — إجمالي قيمة التداول السكني ر

894 ألف
يال — متوسط قيمة الصفقة السكنية ر

3,549
يال/م² — سعر المتر السكني في الخبر، الأعلى ر

بالمنطقة

متوسط قيمة الصفقةسعر المتر السكنيقيمة الصفقاتعدد الصفقاتالحي / النطاق

يال/م1.4² مليار ريال1,174الدمام ≈ 1.19 مليون ريال2,505 ر

يال/م2.6² مليار ريال1,086الخبر ≈ 2.39 مليون ريال3,549 ر

يال/م222² مليون ريال1,027حفر الباطن ≈ 216 ألف ريال175 ر

يال/م521² مليون ريال825الهفوف ≈ 632 ألف ريال1,000 ر

يال/م517² مليون ريال528الجبيل ≈ 979 ألف ريال975 ر

قراءة النشاط

ياً واسعاً ومتنوعاً، تقوده تُظهر المنطقة الشرقية سوقاً عقار

الصفقات السكنية وقطع الأراضي، إلى جانب النشاط التجاري
والصناعي واللوجستي، مع تركز واضح في الدمام والخبر والظهران

وامتداده إلى الجبيل والأحساء وبقية المحافظات، رغم تباطؤ نسبي
شهدته بعض شرائح المعاملات السكنية خلال 2026.

دلالة ذلك

تنوع محركات الطلب يقلل الاعتماد على قطاع واحد، ويعزز فرص الاستثمار
في المواقع والمنتجات عالية الجودة. الخبر وحدها تمثل 37% من قيمة
التداول السكني بـ14% من عدد الصفقات — سوق فاخر بوضوح، مقابل

يال للصفقة(. ي ميسر )216 ألف ر حفر الباطن كسوق كمّ
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، وأسرع نمواً القطاع التجاري: صفقات أقل عدداً، أعلى قيمةً

صفقة تجارية مسجلة في السجل العقاري خلال 9562026

يال — إجمالي قيمة الصفقات التجارية3.52 مليار ر

3.68
مليون

ية )4.1× متوسط يال — متوسط قيمة الصفقة التجار ر
الصفقة السكنية(

نمو سنوي في قيمة التداول التجاري+27.1%

السكني مقابل التجاري — المقارنة النسبية

11 / 89عدد الصفقات

34 / 66قيمة الصفقات

80 / 20متوسط الصفقة

التجاريالسكني

دلالة ذلك

نشاط تجاري مرتفع القيمة: فالقطاع يمثل نحو 10% من عدد الصفقات، لكنه يستحوذ على نحو %36

يال( ونموها ية )3.68 مليون ر من قيمة التداول العقاري في المنطقة الشرقية. متوسط قيمة الصفقة التجار
 تطويرية على المحاور، مستودعات ومعارض، ومراكز تجارية

ضٍ
27.1% سنوياً يعكسان طبيعة الأصول: أرا

في حاضرة الدمام — وتوجهاً مؤسسياً واضحاً نحو الأصول المدرة للدخل.
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بيانات أحجام التداول العقاري

الأراضي الفضاء والقطاع الصناعي: من السجل العقاري

2,410–1,340
يال/م² — سعر المتر للأراضي الفضاء في ر

أبرز مدن الشرقية

19M م²
 أُدخلت حيز التطوير أو نقل

ضٍ
أرا

الملكية في حاضرة الدمام بفعل رسوم
الأراضي البيضاء

2,626
مصنعاً منتجاً · 25.3% من مصانع

المملكة

+40M م²
 صناعية مطورة

ضٍ
أرا

89%+
إشغال المدن الصناعية

يال/م²( — صفقات 2026 سعر المتر السكني حسب المدينة )ر

3,549الخبر

2,505الدمام

1,000الهفوف

975الجبيل

175حفر الباطن

ية والصناعية واللوجستية، مع تباين كبير في  نشط ومتعدد الاستخدامات تقوده الأراضي السكنية والتجار
ضٍ
سوق أرا

ية كبيرة للمخططات والمجمعات. ترتفع القيم  استثمار
ضٍ
أحجام الأراضي من قطع سكنية صغيرة ومتوسطة إلى أرا

كبر للمساحات الواسعة والتطوير في الجبيل والأحساء ومحاور في المواقع الحضرية بالخبر والدمام مقابل فرص أ
التوسع.

دلالة ذلك

سوق الأراضي في المنطقة الشرقية غير متجانس؛ ترتفع القيم في الخبر والدمام بفعل الكثافة والطلب
كبر وتكلفة دخول أقل — ما يوسع فرص التطوير والموقع، بينما توفر مدن ومحاور النمو الأخرى مساحات أ

السكني والتجاري والصناعي واللوجستي. فارق 20× بين سعر المتر السكني في الخبر )3,549( وحفر الباطن
)175( هو الأوسع بين مناطق المملكة.
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بيانات أحجام التداول العقاري

القطاع الزراعي والصناعي: خاتمة قسم التداول

150
صفقة زراعية في 2026

175.4M
يال — قيمة الصفقات الزراعية ر

+23.1M م²
المساحة الزراعية المتداولة

1.17M≈
يال — متوسط الصفقة الزراعية ر

25.3%
حصة الشرقية من مصانع المملكة

)2,626 مصنعاً(

القاعدة الصناعية واللوجستية — مؤشرات مختارة )نسبة إلى الحد الأعلى(

الإشغال الصناعي
واللوجستي

)DMA(
+90%

إشغال المدن
الصناعية

+89%

حصة الاستثمار
الأجنبي بالمملكة

42%

حصة مصانع
المملكة

25.3%

**تنافسية التأسيس:** توفر المنطقة الشرقية أسعار متر منخفضة مقارنة بالرياض وجدة، مما يقدم مزية تنافسية
وتقليلاً لكلفة تأسيس المشاريع · **توجه للتطوير المؤسسي:** المساحات الكبيرة في كافة القطاعات تفيد بأن حركة

العقار تتركز على المخططات والمشاريع وليست صفقات أفراد · **توازن توزيع السيولة:** صفقات متكررة في
التجاري والسكني، وصفقات ثقيلة ونوعية في الأراضي الفضاء والصناعي.

خاتمة قسم التداول

مركز لوجستي وصناعي: المساحات الضخمة للقطاع الصناعي والأراضي الفضاء تعكس القوة اللوجستية

للمنطقة الشرقية وقدرتها على استيعاب الاستثمارات الكبرى. يمنح التكامل بين الطاقة والصناعة والموانئ
المنطقة ميزة تنافسية واضحة، ما يخلق فرصاً في المستودعات والخدمات اللوجستية، الإسكان المؤسسي،

ية والمجتمعية. الأراضي المطورة، والمراكز التجار
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09
نظرة تكامل:

خلاصة الفرص وكيف
نساعدك

ية مرتبة · مصفوفة المستثمر حسب رأس المال والأفق · تكامل المتقدمة عشر فرص استثمار
وخدماتها · ريل فرصة وريل إنفست · المصادر والمنهجية
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نظرة تكامل: خلاصة الفرص

عشر فرص استثمارية في الشرقية 2026 — مرتبة حسب قوة الطرح

يز والمدينة الصناعية الثانية1 مستودعات Grade A قرب ميناء الملك عبدالعز
3PLلمقاولي الطاقة و Build-to-Suit · %9.5–%8.5 ٍإشغال +90% · عائد صاف

شقق فندقية مخدومة لكوادر الطاقة في الظهران والجبيل2لوجستيات
IRR 16%–18.5% · استرداد 5.5–6.8 سنوات · عقود شركات طويلة

ضيافة

إسكان مؤسسي Build-to-Rent لشركات النفط والغاز والموانئ3
عائد 7%–8% · طلب كبير ومستدام · أدنى مخاطر شواغر

مجمعات وخدمات صناعية مساندة في سبارك SEZ والجبيل4سكني
تملك 100% · وحدات 2,000–5,000 م² · عوائد حتى %9.5

صناعي

شقق عصرية للتمليك والتأجير في الخبر والظهران5
عائد 6.5%–7.5% · 4,200–4,800 ر.س/م² · طلب مهني ووافد

ية والظهران6سكني مكاتب Grade A على واجهة الخبر البحر
994 ر.س/مFlight to Quality · )%9.2+( ² · نافذة قبل 129,640 م²

مكاتب

ية7 وجهات Lifestyle مفتوحة على الواجهات البحر
إشغال F&B 15% · %95 من نقاط البيع · 7.5%–8.5% عائد

تاون هاوس ودوبلكس 220–300 م² في ضواحي الدمام والأحساء8تجزئة
MMC65 من رغبات الأسر · إعفاء المسكن الأول · وافي و%>

سكني

كز خدمات مجتمعية في ضواحي الرشا والفرسان وديار الحسا9 مرا
عقود 10–15 سنة · 29,000 وحدة قادمة حولها

كات تطوير )JV( مع ملاك الأراضي تحت ضغط رسوم الأراضي البيضاء10تجزئة شرا
ض19ٍ مليون م² دخلت التطوير · رسم حتى 10% · خفض كلفة الأرض

أرا
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نظرة تكامل: خلاصة الفرص

مصفوفة المستثمر: أي فرصة تناسب من؟

المستثمر الفرد

يال رأس مال 0.5 – 3 ملايين ر
الأفق: 5–8 سنوات · الهدف: دخل متكرر + نمو رأسمالي

شقة عصرية 2–3 غرف في الخبر أو الظهران
للكوادر المهنية

تاون هاوس في ضواحي غرب الدمام
لمستفيدي الدعم السكني

NHC وحدة على الخارطة )وافي( في ضواحي

عائد مستهدف: %5.5 – %7.5

المستثمر المتوسط / المكتب العائلي

يال رأس مال 3 – 30 مليون ر
الأفق: 5–10 سنوات · الهدف: أصل مدرّ للدخل قابل

للتسييل

عمارة سكنية Build-to-Rent لكوادر شركات
الطاقة

مجمع تجاري مفتوح )Strip Mall( في ضاحية
كثيفة

مستودع 2,000–5,000 م² قرب المدينة
الصناعية الثانية

عائد مستهدف: %7.0 – %9.0

المطور العقاري

يال يع 30 – 300 مليون ر مشار
الأفق: 2–4 سنوات دورة تطوير · الهدف: هامش تطوير

+ تسييل

MMC تاون هاوس 220–300 م² بتقنيات
وبيع على الخارطة

شقق فندقية مخدومة بعقد امتياز وتمويل
TDF

شراكة JV مع مالك أرض بين الخبر والدمام

IRR 14%– · %28 – %22 :هامش مستهدف
18.5%

المستثمر المؤسسي / الصناديق

يال +300 مليون ر
الأفق: 7–15 سنة · الهدف: أصول Core مدرّة بعقود

طويلة

محفظة مستودعات Grade A مؤجرة لشركات
الطاقة بعقود 7–10 سنوات

Sale & Leaseback لأصول الشركات
الصناعية واللوجستية

مجمعات سكنية مخدومة لأرامكو والجبيل عبر
صندوق مغلق

REIT عائد مستهدف: 7.5% – 9.5% · قابلية إدراج
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عن تكامل المتقدمة

تكامل المتقدمة: شريكك الاستشاري في القرار
العقاري

ية، تجمع بين خبرة السوق المحلي ية والاستثمار شركة تكامل المتقدمة )TAC( شراكة سعودية–إماراتية متخصصة في الاستشارات العقار

وأدوات التحليل الرقمية لتقديم قرار استثماري مبني على البيانات لا على الانطباع. نخدم المطورين والمستثمرين الأفراد والمكاتب العائلية

والصناديق في المملكة ودول الخليج.

ير أبحاث السوق والتقار
ية بمستوى المدينة والمحافظة ير دور تقار

والحي، خرائط فرص، ومؤشرات أداء لكل قطاع
— كهذا التقرير.

دراسات الجدوى والتقييم
نمذجة مالية، تحليل أفضل استخدام للأرض،
تقييم الأصول، وهيكلة الصفقات والشراكات.

ية الاستشارات الاستثمار
ية، انتقاء الفرص، والعناية بناء المحافظ العقار

الواجبة للمستثمرين المحليين والخليجيين
والدوليين.

استشارات التطوير
تحديد المنتج الأمثل، مزيج الاستخدامات،

التسعير، واستراتيجية الطرح والتسويق
للمطورين.

خدمة المستثمر الأجنبي
مواكبة نظام تملك غير السعوديين والإقامة
المميزة والمناطق الاقتصادية الخاصة، من

التحقق من الأهلية حتى إتمام الصفقة.

منظومة رقمية متكاملة
ريل فرصة لاكتشاف الفرص، وريل إنفست

ل هذا التقرير لتحليلها — أدواتنا الخاصة التي تحوّ
إلى قرار.

لماذا تكامل؟ تحليل بمستوى المحور والحي لا المدينة فقط · أرقام مربوطة بنماذج جدوى قابلة للتشغيل · فريق يجمع الخبرة السعودية والإماراتية ·
وشفافية كاملة في المصادر والمنهجية.
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منظومة تكامل الرقمية

من التقرير إلى القرار: ريل فرصة وريل إنفست
منصتان من تكامل المتقدمة تكملان هذا التقرير — واحدة تعرض الفرص، والأخرى تحللها.

ير السوق العقاري — المنطقة الشرقية 2026 · تكامل المتقدمة 64تقر

RFريل فرصة
Real Forsa · realforsa.sa

ضٍ
منصة البروبتك لسوق الفرص العقارية في منظومة تكامل: تجمع الفرص المنتقاة في المملكة — أرا

تطويرية، أصول مدرّة للدخل، شراكات تطوير، ومنتجات على الخارطة — وتعرضها للمستثمرين

السعوديين والخليجيين والدوليين ببيانات موحدة وشفافة.

ير )المستودعات Grade A، إسكان الكوادر، الشقق المخدومة، الوجهات فرص الشرقية في هذا التقر
البحرية…( تُعرض كفرص قابلة للتصفح والمتابعة.

تصفية حسب المدينة والقطاع ورأس المال والعائد المستهدف.

تواصل مباشر مع فريق تكامل للعناية الواجبة وهيكلة الصفقة.

realforsa.sa

RIريل إنفست
Real Invest · ية أداة التحليل والاستشارة الاستثمار

أداة التحليل ودراسات الجدوى الآلية من تكامل: تُدخل بيانات الأرض أو الأصل )الموقع، المساحة،

الاستخدام، التكلفة( فتحصل على دراسة جدوى أولية فورية — التدفقات النقدية، العائد الداخلي، فترة

الاسترداد، وتحليل الحساسية — مبنية على مؤشرات السوق نفسها الواردة في هذا التقرير.

IRR
العائد الداخلي

NPV
صافي القيمة الحالية

Payback
فترة الاسترداد

يل إنفست احسب جدوى مشروعك في الشرقية بر



المصادر والمنهجية

المصادر، المنهجية، وإخلاء المسؤولية

المصادر الرسمية

السجل العقاري ووزارة العدل — بيانات الصفقات )2026(

الهيئة العامة للإحصاء — السكان، الدخل، التضخم

الهيئة العامة للعقار )REGA( — الأنظمة واللوائح

البنك المركزي السعودي — التمويل العقاري

هيئة الزكاة والضريبة والجمارك — RETT ورسوم الأراضي

أمانة المنطقة الشرقية وأمانة الأحساء — الاستثمارات ورخص البناء

الهيئة الملكية للجبيل وينبع · الهيئة السعودية للمدن الصناعية )مدن( ·
الهيئة العامة للموانئ

وزارة السياحة وصندوق التنمية السياحي · وزارة الاستثمار )تراخيص
)RHQ

مصادر السوق والمقارنة

إعلانات الشركة الوطنية للإسكان )NHC( والمطورين )العثيم / الأفنيوز /
)Cenomi

ية المطروحة استثمر في السعودية — الفرص الاستثمار

ير JLL — المكاتب والتجزئة ومؤشر الشفافية تقار

ير Knight Frank — الإقامة المميزة والحوكمة تقار

ير CBRE — إشغال الأصول المكتبية المتميزة تقار

مسوحات تكامل الميدانية للإيجارات والإشغال 2026

بيانات الأحياء الجغرافية الرسمية المفتوحة )الخرائط(

ير تكامل للرياض وجدة والقصيم 2026 )للمقارنة( تقار

ملاحظات منهجية

القيم بالريال السعودي · النسب السنوية مقارنة بالفترة نفسها من
2025 · الأرقام المسبوقة بـ»نحو« أو »قرابة« تقديرية · التوزيعات

النسبية والمنحنيات الشهرية ونماذج العائد ونطاقات إيجار المحاور
ير · إيجارات الدمام والمستودعات توضيحية مبنية على متوسطات التقر

والظهران المكتبية ضمن نطاق DMA )تقدير( · مواقع المشاريع على
الخرائط تقريبية.

إخلاء المسؤولية

ية أو أُعد هذا التقرير لأغراض إعلامية وتحليلية عامة ولا يُعد توصية استثمار
عرضاً أو دعوة للاستثمار في أي أصل. اعتمدت تكامل المتقدمة على مصادر

تعتقد بموثوقيتها دون ضمان دقتها أو اكتمالها، وقد تتغير الأرقام مع تحديث
البيانات الرسمية. على المستثمر إجراء العناية الواجبة المستقلة والحصول على
المشورة المتخصصة قبل أي قرار. © تكامل المتقدمة 2026 — جميع الحقوق

محفوظة.
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شكراً لثقتكم

ير تكامل المتقدمة للسوق العقاري السعودي — الرياض · جدة · القصيم · المنطقة الشرقية · هذا التقرير جزء من سلسلة تقار
لة لقطاع أو محور بعينه، أو دراسة جدوى لمشروعكم في مكة المكرمة · المدينة المنورة · الدمام. للحصول على نسخة مفصّ

المنطقة الشرقية، تواصلوا معنا.

info@takamoladvanced.sa920031481 الرقم الموحد

takamoladvanced.sarealforsa.sa
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