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تقرير السوق العقاري
منطقة جدة

تحليل استراتيجي وديناميكيات السوق لعام 2026
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ير محتويات التقر

تسعة محاور تغطي السوق العقاري في جدة
من المؤشرات الكلية إلى الفرص التنفيذية، مرتبة بالترتيب الذي يقرأ به المستثمر السوق.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء
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القطاع السكني وسوق الإسكان
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04
ية كز التجار قطاع التجزئة والمرا

يع القادمة المولات المغلقة مقابل المفتوحة · المحاور · المشار
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المستودعات واللوجستيات

الميناء الإسلامي · المناطق اللوجستية الخاصة · سلاسل الإمداد
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قطاع الضيافة والفنادق

الإشغال والأسعار · محركات الطلب · اقتصاديات التطوير · المخاطر
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الإطار التشريعي والتنظيمي

تملك الأجانب · وافي · رسوم الأراضي البيضاء · ضريبة التصرفات

08
بيانات أحجام التداول العقاري

ية والزراعية من السجل العقاري 2026 الصفقات السكنية والتجار
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نظرة تكامل: خلاصة الفرص

ية · مصفوفة المستثمر · خدمات تكامل · ريل فرصة عشر فرص استثمار
وريل إنفست
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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(، البنك المركزي السعودي، هيئة
الزكاة والضريبة والجمارك، أمانة محافظة جدة، وإعلانات صندوق

ير الاستثمارات العامة ومطوري المشاريع الكبرى، إلى جانب تقار
بيوت الخبرة الدولية )JLL، Knight Frank، CBRE( كمرجعية

للمقارنة.

يقة التحليل طر
تقدير القيم لعام 2026 من بيانات التداول حتى شهر أغسطس،

ومقارنتها بالتغير السنوي لكل مؤشر، ثم ربط كل قطاع بمحركاته
)الميناء والمطار، المشاريع الكبرى، الهجرة الحضرية، التشريعات(

لاستخلاص توصيات تنفيذية قابلة للتطبيق للمطور والمستثمر.

ير تكامل ما يميّز تقر
تحليل بمستوى المحور الجغرافي والحي لا المدينة فقط، وخرائط

جغرافية حقيقية للنطاقات والمشاريع، وربط الأرقام بدراسات
الجدوى الآلية في ريل إنفست والفرص المنتقاة في ريل فرصة،

ير أداة قرار لا مجرد قراءة للسوق. ليكون التقر

ير: محافظة جدة ونطاقاتها الأربعة )الشمال والواجهات البحرية · الوسط الغربي · الشرق نطاق التقر
والشمال الشرقي · الوسط الجنوبي والجنوب( · 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 — منطقة جدة 2026 · تكامل المتقدمة 03تقر



01
الملخص التنفيذي

ومؤشرات الأداء الرئيسية

الديموغرافيا والقوة الشرائية · الاستثمار الأجنبي والمناطق الاقتصادية · خارطة المشاريع
الكبرى · الاستحقاقات الدولية · ثقة الأعمال وتكاليف البناء · مصفوفة العائد والمخاطر
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

المؤشرات الكلية: جدة البوابة التجارية واللوجستية للمملكة

3.75M
نسمة — الكتلة السكانية لمحافظة جدة

+2.8M م²
المخزون المكتبي القائم )جميع الفئات(

95%
)Grade A( إشغال المكاتب الفاخرة

1.8%
معدل التضخم السنوي

مركز الثقل التجاري واللوجستي

تُعد جدة البوابة الرئيسية للمملكة على البحر الأحمر، مدعومة بميناء جدة الإسلامي ومطار الملك عبدالعزيز
الدولي، ما يعزز دورها كمركز للتجارة والتوزيع والسياحة في المنطقة الغربية مع استمرار تدفق الاستثمارات نحو

يع اللوجستية والصناعية. المشار

فجوة العرض والطلب

طلب قوي على المكاتب الحديثة من الفئة A والمساحات اللوجستية عالية الجودة؛ إشغال القطاع الصناعي
واللوجستي يتجاوز 90%، وشغور الفئة A في المكاتب نحو 5.1% فقط، ما يعكس محدودية المعروض النوعي

مقارنة بالطلب.

ية جاذبة — نطاق العائد الإجمالي 2025/2026 عوائد استثمار

Grade A 7.75–7.25المكاتب%

Grade A 7.75–6.75اللوجستيات%

ية الكبرى %8.25–7.50المراكز التجار

%8.25–7.25الفنادق الدولية

5% 7.5% 10%

المصدر: بيانات JLL لنهاية 2025 وتقديرات تكامل. مقياس المحور %5–%10.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

الديموغرافيا والقوة الشرائية وأنماط الدخل

السلوك الاستثماري والعقاريالخصائص والتركيبةالشريحة المستهدفة

تفضيل الشقق التمليك الحديثة والمجمعات الذكيةدخل مزدوج، نمط حياة عصريالأسر السعودية الشابة

إقبال قياسي على الشقق الفندقية والمجمعاتموظفو المقرات الإقليمية والاستشاراتالكوادر الوافدة والخبراء
المغلقة

ية للتأجير قصير وطويلفوائض مالية وبحث عن دخل متكررالمستثمرون الأفراد شراء وحدات سكنية/تجار
الأجل

دلالة: قاعدة سكانية شابة ذات دخل متنامٍ تدفع الطلب نحو الشقق الحديثة والمجمعات المخدومة بدلاً من الفلل التقليدية، وتفتح نافذة للمنتجات
ية الصغيرة )1–2 غرفة( القريبة من محاور الأعمال والواجهة البحرية. الاستثمار

69%
نسبة الشباب دون سن 35 عاماً

11,000+
ياً يال — متوسط أجر المشتغل السعودي شهر ر

2.8%
نمو سنوي مركّب للناتج المحلي
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

قمع الطلب: من الكتلة السكانية إلى الوحدة السكنية المطلوبة

3.75 مليون نسمةالكتلة السكانية لمحافظة جدة

%69الشباب دون 35 عاماً

هة للشقق العصرية والمجمعات المغلقة +%79صفقات الشراء الموجّ

22–28 ألفالحاجة السنوية من الوحدات الجديدة

≈15 ألفالمسلَّم المخطط 2026–2028 سنوياً

قراءة القمع

قاعدة سكانية شابة ومتنامية تتحول إلى طلب هيكلي على

الشقق الحديثة داخل مجمعات مخدومة، يعززه تدفق الكفاءات
وإعادة تأهيل المناطق المركزية.

المعروض المخطط تسليمه خلال 2026–2028 يبلغ نحو 45
ألف وحدة )أي قرابة 15 ألف وحدة سنوياً(، أي ما يغطي

55%–70% فقط من الحاجة السنوية، ما يفسر استمرار
الضغط السعري والإيجاري.

ية: 7–13 ألف وحدة فجوة سنوية تقدير

،NHC( المصدر: الهيئة العامة للإحصاء، السجل العقاري، إعلانات المطورين
روشن، PIF(، وتحليل تكامل. الحاجة السنوية تقديرية.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

الاستثمار الأجنبي المباشر وحوافز المناطق الاقتصادية واللوجستية

FDI حصة المنطقة الغربية من تدفقات

15%–12
إعفاء ضريبة الدخل في المناطق اللوجستية الخاصة

50 سنة
ضريبة دخل المناطق الاقتصادية الخاصة الأربع

%5 / 20 سنة
رسوم جمركية على مدخلات الإنتاج وإعادة التصدير

0%

أين تتركز التدفقات

تستحوذ المنطقة الغربية )المتركزة في جدة ومكة المكرمة( على نحو 12%–15% من صافي تدفقات

الاستثمار الأجنبي المباشر الواردة للمملكة، مدفوعة بقطاعات الضيافة والنقل والخدمات اللوجستية وإعادة
التصدير والنقل البحري.

المناطق الاقتصادية الخاصة — ومنها منطقة رابغ وجدة اللوجستية — تستقطب استثمارات أجنبية
بمليارات الريالات في الخدمات اللوجستية والتجميع وإعادة التصدير، مع تراخيص استثمار أجنبي بنسبة

100% وتسهيلات كاملة للتملك والتشغيل.

حزمة الحوافز حسب تصنيف المنطقة

المناطق اللوجستية الخاصة
)SILZ(

إعفاء ضريبة الدخل 50 سنة ·
تخزين تحت وضع معلق

للرسوم · إعادة تصدير فورية

المناطق الاقتصادية الخاصة

ضريبة دخل 5% لمدة 20
سنة · 0% جمارك على

مدخلات الإنتاج · إعفاء ضريبة
الاستقطاع

عموم المدينة

تراخيص استثمار أجنبي
100% · نظام تملك غير

ث · برامج السعوديين المحدّ
الإقامة المميزة

ملاحظة الصياغة: الأدق في العروض الرسمية: »حوافز وإعفاءات ضريبية وجمركية تصل حتى 20–50 سنة
حسب تصنيف المنطقة ونوع النشاط«.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

خارطة المشاريع الكبرى — جدة 2026

برج جدة ومدينة جدة الاقتصادية1
شمال جدة – أبحر · 5.3 مليون م² · أيقونة عالمية بارتفاع +1000م

كمركز تجاري وسكني

2)MARAFY( مشروع مرافي
شمال جدة · 9.4 مليون م² · أول قناة مائية بحرية داخلية بطول 11

كم

3)Jeddah Central( وسط جدة
الواجهة البحرية · 5.7 مليون م² · مركز حضري جديد بـ 17 ألف وحدة

ومعالم رئيسية

يخية )البلد(4 جدة التار
جنوب وسط جدة · 2.5 كم² · تحويل المنطقة التراثية لوجهة ثقافية

وسياحية عالمية

يز الدولي5 مطار الملك عبدالعز
توسعة الطاقة الاستيعابية إلى 100–114 مليون مسافر بحلول 2030

· مدينة المطار

ميناء جدة الإسلامي6
طاقة مناولة 130 مليون طن · 10.2 مليون حاوية · 62 رصيفاً · مرتكز

اللوجستيات

ية: تتجمع المشاريع الكبرى على محورين — الشمال )أبحر/مرافي/برج جدة( للتطوير الفاخر والقناة المائية، والوسط البحري )وسط جدة/البلد/الميناء( لإعادة دلالة استثمار
تشكيل قلب المدينة — بينما يربطهما المطار ومحور طريق الملك عبدالعزيز كعمود فقري للطلب.

الوسط الغربيالشمال والواجهات البحرية

الوسط الجنوبي والجنوبالشرق والشمال الشرقي
ير السوق العقاري — منطقة جدة 2026 · تكامل المتقدمة · حدود الأحياء وفق البيانات الرسمية المفتوحة، مواقع المشاريع تقريبية 09تقر

1
2

3
4

5

6

الكورنيش الشمالي

شرم أبحر

الشرق والشمال الشرقي

البحر الأحمر



الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

الاستحقاقات الدولية كرافعات استثمارية

مستهدفات رؤية 2030 وبوابة الحرمين

بوابة الحرمين والسياحة 2030: مستهدف استقطاب +30 مليون زائر ومعتمر عبر بوابة البحر

الأحمر، مع المشاريع الترفيهية والسياحية البحرية.

يز الدولي: رفع الطاقة الاستيعابية إلى 100–114 مليون مسافر توسعة مطار الملك عبدالعز

بحلول 2030 ليكون محوراً رئيسياً للربط العالمي.

توسع القطاع الفندقي: الحاجة لإضافة 25,000–30,000 غرفة فندقية ووحدة مخدومة جديدة

لتلبية الطلب السياحي والديني واللوجستي.

كأس العالم 2034 — أربعة استادات عالمية

ياضية استاد مدينة الملك عبدالله الر
تطوير وتجديد الملعب القائم · 58,432 متفرج

استاد وسط جدة
ملعب حديث في قلب مشروع وسط جدة ·

45,749 متفرج · مستوحى من عمارة البلد

استاد ساحل القدية
ملعب جديد على شواطئ البحر الأحمر ·

46,096 متفرج · تصميم متموج

استاد مدينة الملك عبدالله الاقتصادية
مستوحى من الشعاب المرجانية · 45,700

متفرج

114M
يز الدولي مسافر — استيعاب مطار الملك عبدالعز

بحلول 2030

BRT
شبكة حافلات ونقل بحري ساحلي يربط المطار

والواجهة البحرية والحي المركزي

11 كم
تسارع قياسي في حفر قناة »مرافي« المائية وأعمال

التشييد بوسط جدة والبلد

45K+
مفتاح وغرفة فندقية — إجمالي السعة المستهدفة

للقطاع الفندقي
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

خارطة طريق جدة 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
نفاذ نظام تملك غير السعوديين ·

تسليم +21,000 م² مكاتب ·
انطلاق ويستفيلد جدة )155

)GLA ²ألف م

2028
ينا ووسط جدة )140 تجزئة مار
ألف م²( · اكتمال موجة تسليم

2026–2028: نحو 45 ألف
وحدة سكنية

2030
المطار 100–114 مليون مسافر
· +30 مليون زائر · 25–30 ألف

غرفة فندقية جديدة · مكاتب
KAIA City )200 ألف م²(

2027
وجهة »ذا كوف« والمشاريع
الشاطئية )127 ألف م²( ·

تسارع تشييد وسط جدة والبلد ·
نمو الشقق المخدومة

2030–2028
واجهات تجزئة قناة مرافي )180

ألف م²( · مرحلة التخطيط
السكنية: +67 ألف وحدة · 303

ألف م² مكاتب جديدة

2034
كأس العالم: أربعة استادات

)مدينة الملك عبدالله · وسط
)KAEC · جدة · ساحل القدية

وذروة الطلب الفندقي والترفيهي
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

مؤشرات ثقة الأعمال وتكاليف البناء ورخص التشييد

56.5
نقطة — مؤشر ثقة الأعمال )BCI( في نطاق التفاؤل والنمو

2.5%–2.0+
معدل التغير السنوي في تكاليف البناء — نمو معتدل

9,000+
رخصة تشييد تجارية وسكنية سنوياً — المرتبة الثانية بعد

العاصمة

متوسط تكلفة البناء والتشطيب

يال / م2,000²–3,000+ ر

2,000~اقتصادي

2,500~متوسط

+3,000فاخر

استقرار أسعار المواد الأساسية: ثبات أسعار حديد التسليح والخرسانة الجاهزة محلياً عزز دقة التقديرات المالية
لدراسات الجدوى.

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 بجدة مع

البناء المعياري

25%-
تكاليف العمالة بالموقع، و-15% هدر في المواد

28%–22
هامش الربح الإجمالي للمطور مع عزل مقاوم

للرطوبة والأملاح البحرية

نمو متسارع في رخص التشييد التجاري والضيافة لدعم التوسع في الواجهات البحرية والمناطق اللوجستية.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

عدادات الإشغال: سوق يعمل قرب طاقته القصوى في معظم القطاعات

95%
Grade A مكاتب

97%
المستودعات واللوجستيات

96%
)Strip( المجمعات المفتوحة

94.5%
ية الكبرى الوجهات التجار

85%–82
Grade B مكاتب

64.5%
الفنادق )سنوي(

ماذا تعني عدادات فوق 93%؟

سوق لصالح الملاك: قوائم انتظار في الأبراج الحاصلة على شهادات LEED )تصل لـ 98%(، نمو
إيجاري مزدوج الرقم في الفئة A، وقدرة تفاوضية ضعيفة للمستأجرين حتى دخول موجة المعروض

الجديد في 2028–2030 )نحو 303 ألف م² مكاتب(.

أين الفرصة؟

الفجوة بين إشغال Grade B (82–85%) وGrade A (95%) تكافئ إعادة تأهيل المباني القديمة
ورفعها لمعايير ESG؛ وبين الفنادق السنوي )64.5%( والموسمي )88–94% في رمضان

والإجازات( تكافئ الأصول المرنة القابلة للتحويل بين الفندقة والسكن المخدوم.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

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

%10.0–8.5المستودعات واللوجستيات

ية ومجمعات الأحياء كز التجار %8.5–7.5المرا

Grade A 8.0–7.0المكاتب%

ية الصغيرة )1–2 غرفة( %حتى 8.5الشقق الاستثمار

%7.6–6.8الشقق السكنية

%16.0–11.5الفنادق )IRR متوقع(

رأسمالي / دورة طويلةالأراضي الخام

ير · اللوجستيات تجمع بين أعلى عائد صافٍ وأعلى حجم الفقاعة يعكس عمق السوق )عدد الصفقات والمعروض( · التموضع تقديري من مؤشرات هذا التقر
إشغال )97%( في سوق جدة.
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10%

8%
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الشقق السكنية

شقق صغيرة

A المكاتب

التجزئة

اللوجستيات

الفنادق

الأراضي

منخفض مستوى المخاطر → مرتفع



02
قطاع المكاتب

والمساحات الإدارية

المخزون والإشغال · المعروض المستقبلي حتى 2030 · الخارطة السعرية حسب
المحاور · قطاعات الطلب المؤسسي · وسط جدة كمحور حضري جديد · الفرص

والتوقعات
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

مؤشرات سوق المكاتب والأداء العقاري: سوق لصالح الملاك مع شح
A الفئة

+2.8M م²
المساحة المكتبية القائمة )GLA( — مقابل

+5.1M م² في الرياض

95%–93
)Grade A( معدل إشغال المكاتب الفاخرة

10%–7+
A ية السنوية للفئة نمو القيمة الإيجار

8.0%–7.0
ية الحديثة العائد الإيجاري الصافي للمباني الإدار

الإشغال حسب الفئة

Grade A94%

Grade B82–85%

LEED 98أبراج%

ديناميكية السوق: يتركز الطلب على المحاور الرئيسية )طريق الملك، الأمير سلطان، الأندلس(، ما رفع

نسب الإشغال إلى شبه كاملة في الأبراج الفاخرة الحديثة مع محدودية المعروض الجديد الحاصل على
.)LEED( شهادات الاستدامة

قراءة تكامل

المخزون المكتبي في جدة يعادل نحو 55% من مخزون الرياض، لكن شغور الفئة A لا يتجاوز 5.1%، أي أن

السوق لا يعاني فائض معروض بل نقص معروض نوعي.

العائد الصافي 7%–8% للمباني الحديثة المؤجرة لشركات كبرى أو مجموعات عائلية ولوجستية يضع

المكاتب في موقع الأصل الدفاعي ذي الدخل المستقر، خاصة مع عقود طويلة الأجل للمقرات الإقليمية.

KAIA نافذة الدخول: قبل موجة المعروض 2028–2030 )303 ألف م² · منها 200 ألف م² في
City(، تظل الأبراج القائمة المؤهلة بيئياً في موقع تسعيري متقدم.
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

لوحة المؤشرات التشغيلية: المعروض الحالي والشواغر والمعروض
القادم

معدل الشواغرالحصة من المعروضالحصة من المعروض مقابل معدل الشواغر

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

تقديرات تكامل بناءً على مسح السوق 2026 · الفئة A تمثل أقل من نصف المعروض وأقل من ثُمن الشواغر.

21,000 م²
المساحات المتوقع دخولها حتى نهاية 2026

303,000 م²
المعروض المستقبلي حتى 2030 — منها 200 ألف

KAIA City م² في

70–100 ألف م²
الامتصاص السنوي الصافي — أقل بكثير من الرياض

95%≈
كبر عامل إشغال Grade A — محدودية المعروض أ

داعم للسوق

التوقع 2026–2028

كثر اعتدالاً مع استمرار قوة الطلب على المكاتب عالية الجودة مع احتمال استمرار نمو الإيجارات، لكن بوتيرة أ

دخول المشاريع الجديدة. تفضيل متزايد من الشركات للمباني الحديثة ذات المواصفات العالية، والمعروض
القادم يتركز في المساحات Premium — ما يعني ضغطاً تدريجياً على الفئة A القديمة لا الحديثة.
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

الخارطة السعرية والإيجارات حسب المناطق والمحاور

التغير السنويمستوى الإيجار )A(إيجار Grade Bإيجار Grade Aالمنطقة / المحور الجغرافي

يز يق الملك عبدالعز يال 1,250طر يال 950ر %2.4+ر

يق الكورنيش / الشاطئ يال 1,200طر يال 900ر %2.1+ر

يال 1,150طريق الأمير سلطان يال 880ر %1.8+ر

يق التحلية يال 1,100طر يال 850ر %1.3+ر

يق المدينة المنورة يال 750طر يال 620ر %0.5+ر

يق الملك فهد يال 550طر يال 450ر %0.5+ر

متوسط الإيجار السنوي بالريال لكل م² · مؤشر الشريط نسبة إلى أعلى محور )طريق الملك عبدالعزيز = %100(.

×2.3
فارق الإيجار بين محور الملك عبدالعزيز )1,250( ومحور الملك

A فهد )550( للفئة

قراءة المحاور

الشمال والكورنيش: أعلى إيجار وأسرع نمو — مقرات الشركات
الدولية والبنوك والاستشارات.

نٍ
الأمير سلطان والتحلية: الشريان التاريخي للأعمال؛ مبا

ناضجة تكافئ إعادة التأهيل.

المدينة والملك فهد: فجوة سعرية واسعة تخدم الشركات
الصغيرة والمتوسطة ومكاتب الخدمات، بنمو شبه ثابت.
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

قطاعات الطلب المؤسسي وتأثير المقرات الإقليمية

الخدمات اللوجستية، الشحن والنقل البحري
والتجارة

26%

القطاع المالي والمصرفي والشركات العائلية
القابضة

24%

الجهات الحكومية وشبه الحكومية وشركات
المشاريع الكبرى

18%

%18الضيافة والسياحة والطيران والفعاليات

ية والتقنية الخدمات المهنية والاستشار
والرعاية الصحية

14%

توزيع الطلب المؤسسي على المساحات المكتبية في جدة 2026 —
تقديرات تكامل.

75%+LEED الاستدامة وشهادات
— Platinum أو LEED Gold حاصلة على 

نٍ
من الشركات العالمية تشترط مقرات بمبا

ل الشهادة من ميزة تسويقية إلى شرط تأجير. ما يحوّ

12.3%
المساحات المرنة والعمل الهجين

Flex & Co-( نمو سنوي متوقع للطلب على المساحات المرنة والمكاتب المشتركة
working( على المدى المتوسط، مدفوعاً بالشركات الصغيرة والمتوسطة وقطاعات

السياحة والخدمات.

ما الذي يبحث عنه المستأجر المؤسسي في جدة؟

طوابق مرنة قابلة للتوسع · مواقف ذكية · قرب من محاور الملك عبدالعزيز والأمير سلطان والكورنيش · مواصفات
ESG · وقرب من المطار ومحطة قطار الحرمين للشركات اللوجستية والطيران.
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

المحور الحضري الجديد: وسط جدة
والواجهة البحرية

يتحول قلب جدة والواجهة البحرية إلى مركز حضري متكامل يجمع الأعمال والسكن والضيافة والتجزئة والترفيه،

مدعوماً بموقع استراتيجي على البحر الأحمر وقربه من شبكة الطرق والمطار. ويعزز مشروع وسط جدة هذا الاتجاه

من خلال تطوير وجهة متعددة الاستخدامات تضم 17 ألف وحدة سكنية و2,700 غرفة فندقية ومناطق إدارية

وترفيهية.

+1,000 ريال/م²
متوسط أسعار التأجير المكتبي في المحور

+300 ألف م²
مساحات متعددة الاستخدامات مخططة

+110 كياناً
كيانات دولية ومحلية قيادية مستهدفة للمحور

95%
نسبة الإشغال المكتبي الحالية في المحاور المحيطة

ينا والمتحف تخلق »عنواناً« جديداً للمقرات الإقليمية في المنطقة الغربية الأثر على المكاتب: دار الأوبرا، الاستاد، المار
ياً جديداً للفئة Premium بدءاً من 2028. — وتضع معياراً سعر
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

الفرص الاستثمارية والتحديات والتوقعات المستقبلية

1)Boutique & Mid-scale Grade A( مكتبية ذكية ومستدامة 
نٍ
مبا

يز لتلبية طلبات الشركات الناشئة وقطاع السياحة على طول الكورنيش وطريق الملك عبدالعز
والخدمات اللوجستية — مع معيار LEED كشرط تصميم لا إضافة.

الاستفادة من الأراضي الخام شمال شرق جدة2
تقليل الاعتماد على المحاور الرئيسية المزدحمة، مع حوافز للمطورين كتخفيض الرسوم وتسريع

التراخيص لتوجيه المعروض الإداري نحو مراكز أعمال جديدة.

التأجير المسبق )Pre-leasing( ومعايير ESG للتسييل المؤسسي3
تأمين المستأجر قبل اكتمال البناء وتضمين معايير الأبنية الخضراء يضمن سهولة الاستحواذ

.)REITs( المؤسسي وإعادة التسييل عبر صناديق الريت

ع الإيجارات واستقرار السوق4 التوقع: تنوّ
مع دخول مشاريع جديدة مثل أبراج وسط جدة والكورنيش الجديد، يُتوقع انخفاض تدريجي في

كثر توازناً، بينما تحتفظ وتيرة نمو أسعار الفئة A القديمة واستقرار السوق على مستويات أ
الأصول الحديثة المعتمدة بعلاوتها السعرية.
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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 بجدة

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

كثر من 62% من المخزون، ونحو 80% من صفقات المبيعات(.%2.8++1.24 مليون وحدةإجمالي المخزون السكني القائم تشكل الشقق السكنية الحصة الأكبر )أ

%4.0+3,900 – 4,800 ر.س/م²متوسط سعر المتر للشقق
تركز الارتفاعات السعرية في الأحياء الشمالية والغربية لتتجاوز 6,000 – 7,500 ر.س/م² )أبحر، الشاطئ،

الزهراء(.

%3.8+4,700 – 5,800 ر.س/م²متوسط سعر المتر للفلل
تركز الطلب على الفلل العصرية في شمال جدة وأبحر، مع اتجاه المطورين لمساحات أصغر )250 – 350

م²(.

نمو إيجاري مدفوع بإعادة توجيه الطلب نحو الشمال والغرب نتيجة مشاريع تنظيم الأحياء العشوائية.%6.3+28,000 – 48,000 ر.س/سنةمتوسط الإيجار السنوي للشقق

)Net Yield( ن.أ 30+%6.8 – %7.6 للشققالعائد الإيجاري الصافي
ية الصغيرة )1–2 غرفة( بعوائد صافية تصل إلى 8.5% بالقرب من الكورنيش تتفوق الشقق الاستثمار

ومحطة القطار.

تأتي جدة )والمنطقة الغربية( في المرتبة الثانية بعد العاصمة في حجم عقود التمويل العقاري للأفراد.%5.2+~%24 من إجمالي المملكةحصة جدة من التمويل العقاري السكني

كثر من 79% من صفقات الشراء نحو الشقق السكنية العصرية والمجمعات المغلقة )Gated Communities(، مع تركز السيولة الاستثمارية في المحاور الشمالية ه أ »تشهد جدة إعادة تشكيل ديموغرافية ومكانية متسارعة؛ حيث توجّ
والساحلية.«
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القطاع السكني وسوق الإسكان

ديناميكيات العرض المستقبلي ومشاريع الضواحي الكبرى بجدة

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

ضاحية سدايم )شمال جدة – أبحر /
)NHC

8,5009,500
مجتمعات سكنية متكاملة، تاون هاوس، شقق

ميسرة

)NHC( شقق تمليك عصرية، وحدات إسكان مدعومة7,0008,000ضاحية خزام / الجوهرة

مشروع العروس ومرافي )روشن /
)PIF

9,00015,000
مجمعات مغلقة ذكية، شقق فاخرة مطلة على

القناة البحرية

Jeddah( مشروع وسط جدة
)Central / PIF

4,00013,000
شقق فاخرة، بنتهاوس، وحدات فندقية بالواجهة

البحرية

يع المطورين ضاحية السدن ومشار
بالقطاع الخاص

16,50022,000
عمائر تمليك شقق، مجمعات خاصة، فلل تاون

هاوس

وحدة سكنية45,00067,500الإجمالي

حصة كل جهة من تسليمات 2026–2028

%37القطاع الخاص

NHC34%

PIF / 29روشن%

الحاجة مقابل المعروض

يحتاج سوق جدة السكني إلى استيعاب وضخ ما بين 22,000 إلى

28,000 وحدة سكنية جديدة سنوياً لتغطية النمو الطبيعي للأسر

واستيعاب تدفق الكفاءات والطلب الناتج عن إعادة تأهيل
المناطق المركزية — بينما يبلغ متوسط المسلَّم المخطط نحو 15

ألف وحدة سنوياً.
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القطاع السكني وسوق الإسكان

الخارطة السعرية والمقارنة الجغرافية حسب نطاقات جدة الأربعة

الشمال والغرب
محور الواجهات البحرية والنمو الفاخر

الشاطئ، أبحر الشمالية، المرجان، اللؤلؤ، البساتين
الشقق )ر.س/م²(

5,200 – 7,500
الفلل )ر.س/م²(

5,800 – 8,500

الوسط الغربي
محور الأعمال والقلب السكني الراقي

الروضة، الزهراء، النعيم، السلامة، الخالدية، الأندلس
الشقق )ر.س/م²(

4,600 – 6,200
الفلل )ر.س/م²(

5,200 – 7,200

الشرق والشمال الشرقي
محور التوسع السكني الميسر

الحمدانية، الصالحية، السامر، المنار، التيسير
الشقق )ر.س/م²(

3,200 – 4,200
الفلل )ر.س/م²(

3,600 – 4,800

الوسط الجنوبي والجنوب
المحاور التقليدية والتاريخية

الفيحاء، النسيم، السليمانية، بني مالك، البلد
الشقق )ر.س/م²(

2,900 – 3,800
الفلل )ر.س/م²(

3,200 – 4,200

يز، بينما تحليل الاتجاه المكاني: يقود المحور الشمالي والساحلي وتيرة الأسعار وحجم صفقات التطوير الفاخر لقربه من الواجهة البحرية وقناة مرافي ومطار الملك عبدالعز
يستوعب المحور الشرقي الطلب العريض للأسر الشابة الباحثة عن حلول سكنية ميسرة. الفارق السعري بين أعلى نطاق وأدناه يصل إلى نحو 2×.

حدود الأحياء الفعلية لمحافظة جدة · التلوين حسب النطاق السعري
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القطاع السكني وسوق الإسكان

نماذج المنتجات السكنية الناشئة وتقنيات التطوير الحديثة
المنتجات السكنية الناشئة

المجمعات السكنية المغلقة للمهنيين
مجمعات شقق ومجتمعات متكاملة )مجتمعات روشن »العروس« وضاحية »سدايم« بأبحر( توفر خدمات فندقية ونوادي

صحية ومساحات خضراء ومساحات عمل مشتركة، وتحقق علاوة سعرية بنسبة 20%–25% في الإيجار مقارنة بالعمائر
التقليدية.

)Branded Residences( ية عالمية الوحدات السكنية بعلامات تجار
شراكات بين مطورين وسلاسل فندقية عالمية راقية على طول كورنيش جدة وأبحر الشمالية ومشروع وسط جدة، توفر خدمات

فندقية وإطلالات بحرية مباشرة وتستقطب المستثمرين الخليجيين والدوليين بالتزامن مع تفعيل نظام تملك الأجانب.

الشقق الذكية المصغرة
منتجات مصممة للكوادر المهنية الفردية وخبراء الاستشارات والقطاع اللوجستي والسياحي على محاور طريق الملك والأمير

ياً شاملة الخدمات، مع جدوى تشغيلية عالية عبر منصات التأجير يال شهر سلطان، بأسعار إيجار تبدأ من 3,000 إلى 4,500 ر
السياحي في المواسم.

)MMC( تقنيات البناء الحديثة

أشهر بدلاً من 818–10

الخرسانة مسبقة الصب والبناء المعياري

اختصار مدة تنفيذ المباني السكنية بجدة لتسريع تلبية الطلب في ضواحي الشمال والشرق.

هامش الربح الإجمالي للمطور22–28%

التحكم بالتكلفة ومقاومة العوامل الساحلية

خفض الهدر في المواد بنسبة 15%، وتقليص تكاليف العمالة بالموقع بنسبة 25%، واستخدام
مواد عزل متطورة لمقاومة الرطوبة والأملاح البحرية.
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القطاع السكني وسوق الإسكان

آفاق الاستثمار السكني، التحديات، والتوصيات الاستراتيجية

ينالواقع الميداني والتحليل )سوق جدة(المحور الاستراتيجي ين والمستثمر التوصية التنفيذية للمطور

تطوير شقق التمليك
تركز الطلب العريض على الشقق بمساحات 120–170 م² بأسعار بين 650 و950 ألف

يال في الواجهات البحرية وأحياء الشاطئ والزهراء(. يال )وتصل إلى 1.2–1.5 مليون ر ر
ية مرنة، مع التركيز على الإضاءة الطبيعية تصميم وحدات ثلاثية الغرف بنماذج معمار

والعزل الصوتي والحراري الممتاز، وتوفير مواقف سيارات سفلية مخصصة ومصاعد ذكية.

الاستثمار الإيجاري السكني
طلب قياسي على الإيجار طويل وقصير الأجل بالقرب من محاور الأعمال )طريق الملك،

الأمير سلطان(، كورنيش جدة، محطة قطار الحرمين ومطار الملك عبدالعزيز.
بناء مجمعات سكنية مخصصة للإيجار بالكامل )Build-to-Rent( وإدارتها مؤسسياً عبر

منصة »إيجار«، مع ترخيص جزء منها للإيجار الموسمي السياحي لتعظيم العائد.

تحديات أسعار الأراضي الخام
ارتفاع كلفة الأراضي المطورة في الأحياء الغربية والشمالية لتمثل 40% إلى 50% من

ية للمشروع. إجمالي التكلفة الاستثمار
تفعيل نماذج التطوير بالمشاركة مع ملاك الأراضي )Joint Ventures( بدلاً من الشراء

النقدي، أو التوجه لضواحي شمال وشمال شرق جدة المخدومة بالبنية التحتية.

البيع على الخارطة )وافي(
تزايد ثقة المشترين في منصة »وافي« وضمانات حسابات الضمان البنكية، مع رغبة متزايدة

في حجز الشقق في مراحل البناء الأولى بجدة.
الاعتماد على ترخيص البيع على الخارطة لتمويل دورة البناء من دفعات المشترين

وخفض تكلفة التمويل البنكي، مع تسريع وتيرة التسليم لتعزيز سمعة المطور.

يتحول السوق السكني في جدة من النمط الفردي التقليدي إلى سوق مؤسسي تقوده المجمعات المغلقة والشقق المخدومة، حيث يركز المستثمرون على المنتجات المدمجة بالخدمات بالقرب من المحاور الاستراتيجية والواجهات البحرية وقناة
مرافي ومطار الملك عبدالعزيز.
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القطاع السكني وسوق الإسكان

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

ية صغيرة )1–2 غرفة( شقة استثمار
قرب الكورنيش / محطة قطار الحرمين · 80 م²

ر.س 6,000سعر المتر التقديري

ر.س 480,000قيمة الوحدة

ر.س 40,000الإيجار السنوي

%8.3العائد الإجمالي
صافي تقديري 7.5%–8.5% · الأعلى عائداً والأسرع تأجيراً، مع حساسية

للموسمية

B النموذج

شقة عائلية في الوسط الغربي
الروضة / الزهراء / السلامة · 140 م²

ر.س 5,000سعر المتر التقديري

ر.س 700,000قيمة الوحدة

ر.س 48,000الإيجار السنوي

%6.9العائد الإجمالي
 وطلب عائلي مستمر

لٍ
صافي تقديري 6.8%–7.2% · استقرار إيجاري عا

C النموذج

شقة تمليك في الشرق الميسر
الحمدانية / الصالحية / السامر · 120 م²

ر.س 3,700سعر المتر التقديري

ر.س 444,000قيمة الوحدة

ر.س 30,000الإيجار السنوي

%6.8العائد الإجمالي
أقل تذكرة دخول · أعلى قابلية للبيع لمستفيدي الدعم السكني · نمو رأسمالي

مرتبط بالبنية التحتية
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04
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 بجدة

+2.78M م²
)GLA( المساحة التأجيرية القائمة

7.0%
شواغر المولات الكبرى فقط

1,950–1,850
كز الأحياء ر.س/م² — متوسط إيجار مرا

والمجمعات المفتوحة

8.5%–7.5
العائد الإيجاري الصافي

نسبة إشغال الوجهات الكبرى المتميزة94.5%

)رد سي مول، مول العرب، الأندلس مول، ستارز أفينيو( مع ندرة المساحات الشاغرة في ممرات المشاة

الرئيسية وإقبال استثنائي على مواقع المطاعم والمقاهي.

%94.5الوجهات الكبرى

%96المجمعات المفتوحة

%89المولات الإقليمية التقليدية

حصة المطاعم والترفيه والواجهات المفتوحة من حركة الزوار اليومية52%
)Footfall(

— )Open-air Lifestyle Centers( دليل على تفرد جدة كعاصمة للوجهات المفتوحة والمطاعم البحرية

كثر مما تُباع بالمساحة. وأن التجزئة في جدة تُباع بالتجربة والطقس الساحلي أ

قراءة تكامل: شواغر 7% في المولات الكبرى مقابل 4% في المجمعات المفتوحة تعني أن الفرصة ليست في
 جديدٍ مغلق، بل في إعادة توزيع المساحات نحو F&B والترفيه والواجهات.

لٍ
مو
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ية كز التجار قطاع التجزئة والمرا

خارطة تسليم المشاريع التجارية الكبرى ومراكز الوجهة 2026–2030

1)Westfield Jeddah( 2026–2027ويستفيلد جدة

+155,000 مGLA ² · شمال جدة بالقرب من المطار ومحاور التوسع
العمراني · أول دخول للمشغل العالمي )Westfield( للمملكة ونقلة

نوعية في التجزئة القائمة على العلامات الدولية وتجارب الترفيه المبتكرة.

يع الشاطئية2 2026–2027وجهة »ذا كوف« والمشار

+127,000 مGLA ² )ذا كوف بجوار حلبة الفورمولا 1، وتجزئة مشروع
دلتا بطريق الملك بـ 37 ألف م²( · الكورنيش الشمالي · مجمعات

ينا اليخوت والبحر. مفتوحة ومطاعم راقية بإطلالات مباشرة على مار

ينا ووسط جدة3 2028تجزئة مار

+140,000 مGLA ² · قلب الواجهة البحرية لمشروع وسط جدة ·
ينا والبحيرات بوليفارد تسوق شاطئي فاخر ومطاعم عالمية تحيط بالمار

والأحواض المحيطية.

2028–2030واجهات تجزئة قناة مرافي4

+180,000 مGLA ² · على امتداد القناة البحرية بطول 11 كم
)شمال جدة / روشن( · أول ممشى تجاري مائي متكامل يربط التسوق

بالأنشطة البحرية والنقل المائي الخفيف.

600+
ألف م²

إجمالي المساحات التأجيرية الجديدة المخططة حتى 2030 — أي نحو 22% إضافة على المخزون القائم )2.78 مليون م²(،
تتركز بالكامل في الوجهات المفتوحة والواجهات المائية.

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

الركائز الأربع للطلب والإنفاق في مجمعات التجزئة بجدة

يع المساحات التأجيرية حسب الركيزة )الحد الأعلى للنطاق( توز

ياء 25%المطاعم والواجهات %40 خدماتالترفيه 22%الأز

ية )35%–40%(: الركن الأكبر؛ تسجل أعلى معدل تكرار للزيارات المطاعم والمقاهي والواجهات البحر
يارات( متصدرة عمليات نقاط البيع بحكم الطابع الاجتماعي والسياحي للمدينة وجلسات ياً )7 إلى 9 ز شهر

الواجهات المائية.

ياء والمتاجر الكبرى )22%–25%(: توجه الوجهات نحو المتاجر التجريبية صالات العرض والأز
ياء على محاور طريق الملك والتحلية ورد سي مول. )Experiential Retail( وتواجد أرقى بيوت الأز

ياضات التفاعلية )20%–22%(: صالات السينما، مراكز الألعاب المائية والمغلقة، الترفيه العائلي والر
كثر من 3.5 ساعات. الأكواريم ومناطق الفعاليات — ترفع مدة مكوث الأسرة إلى أ

الخدمات اليومية للأحياء )15%–18%(: سوبرماركت، صيدليات، أندية صحية ومراكز تجميل في مراكز
الأحياء والـ Strip Malls لتأمين تدفق يومي مستمر وعقود إيجار مستقرة طويلة الأجل.

9–7

يارة المطاعم ياً — معدل تكرار ز يارات شهر ز
والمقاهي

+3.5

ساعات — مدة مكوث الأسرة داخل مراكز الترفيه
التفاعلي

15–10

سنة — مدة عقود المستأجرين الرئيسيين في
مراكز الخدمات اليومية

الخلاصة

مزيج المستأجرين الرابح في جدة يبدأ بالطعام
ياء والتجربة، ويُثبّت بخدمات الحي، وتُترك الأز

للمواقع ذات الكثافة والدخل المرتفع.
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ية كز التجار قطاع التجزئة والمرا

المقارنة المعيارية: المولات المغلقة التقليدية مقابل المجمعات المفتوحة

أبرز النماذج بجدة

معدل الإشغال

متوسط الإيجار

الميزة التشغيلية

)Strip & Lifestyle Malls( المجمعات المفتوحة

أتيليه لافي، سيتي يارد، بوليفارد جدة، لو شاتو، ممشى التحلية والكورنيش

 على الواجهات المفتوحة96%–94.5
لٍ
إقبال عا

ر.س/م² سنويا2,600ً–1,800

إقبال مسائي مكثف للاستفادة من الأجواء المفتوحة، وانخفاض كلفة تكييف الممرات
بنسبة %20

)Regional Enclosed Malls( كز المغلقة الإقليمية المرا

المولات الإقليمية المتوسطة والتقليدية )مجمع الشرق، صواري، التحلية القديم،
والمحمل(

معدل شواغر يتجاوز 90.5%%10–88

ر.س/م² سنويا1,850ً–1,200

ارتفاع تكاليف التشغيل والتكييف، وتراجع حركة الزوار لصالح الوجهات المفتوحة

ية. علاوة النموذج المفتوح: فارق إيجاري يصل إلى +40% عند الحد الأعلى وإشغال أعلى بنحو 6 نقاط مئوية — ما يجعل تحويل المولات التقليدية المتعثرة إلى وجهات مفتوحة أو مراكز ترفيه وخدمات أولوية استثمار
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ية كز التجار قطاع التجزئة والمرا

التوزيع الجغرافي والإيجارات حسب المحاور التجارية بجدة

المحور الشمالي والساحلي1
يز / الكورنيش / أبحر طريق الملك عبدالعز

وجهة التنزه والترفيه الأولى لسكان جدة وزوار المملكة في عطلات نهاية
الأسبوع والمواسم؛ لا يعتمد على التسوق اليومي.

2,200 – 2,800
ر.س/م² · إشغال %96.5

المحور الأوسط2
التحلية / الأمير سلطان / الروضة

الشريان التاريخي للأناقة: المعارض المستقلة، بوتيكات المصممين، الماركات
الفاخرة، صالونات ومراكز التجميل والعيادات الراقية.

1,800 – 2,400
ر.س/م² · إشغال %94.5

المحور الشرقي3
طريق الحرمين / الحمدانية / السامر

مناطق الكثافة السكانية الصاعدة للأسر الشابة — الكتلة الأكبر بعد إعادة
تنظيم أحياء وسط وجنوب جدة؛ تجزئة يومية وخدمية.

1,200 – 1,650
ر.س/م² · إشغال %92.0

المحور الجنوبي والوسط التقليدي4
طريق الملك فهد »الستين« / البلد

تجارة الجملة والتوزيع والتخزين التجاري بحكم القرب الجغرافي من ميناء
جدة الإسلامي، مع فرصة التحول السياحي مع تطوير البلد.

900 – 1,350
ر.س/م² · إشغال %87.5

دلالة: الفارق الإيجاري بين الشمال الساحلي والجنوب التقليدي يبلغ نحو 2.1×، ويرافقه فارق إشغال 9 نقاط مئوية — السوق يكافئ الموقع البحري والتجربة المفتوحة
كثر من أي عامل آخر. أ

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

الهرم الاستراتيجي والتوصيات التنفيذية لقطاع التجزئة

مجمعات أسلوب الحياة المفتوحة
Lifestyle & Strip Malls: تطوير بلازات بمساحات 8,000–15,000 م² تركز على المقاهي والمطاعم

المتخصصة داخل الأحياء الشمالية ذات الكثافة العالية — أعلى عائد وأسرع تأجير.

كز الخدمات المجتمعية للأحياء مرا
ضواحي الإسكان الجديدة: تأمين مستأجرين رئيسيين )سوبرماركت، صيدلية، نادٍ صحي(

بعقود إيجار طويلة الأجل )10–15 سنة( — دخل مستقر يدعم التمويل والتسييل.

تحويل المولات التقليدية المتعثرة
ياء الكبرى بمراكز ترفيه عائلي إعادة التموضع: استبدال مساحات متاجر الأز

وصالات رياضية ومطاعم لوقف تراجع حركة الزوار ورفع الإشغال من 88% نحو
.+%94

المصفوفة التنفيذية

معادلة المواقف الذكية
مواقف ذكية ومتعددة الطوابق وخدمة صف
السيارات في الوجهات الساحلية حيث الذروة

المسائية.

عقود التأجير المرنة
إيجار أساسي + نسبة من المبيعات للمطاعم والترفيه،

وعقود قصيرة للمتاجر المؤقتة )Pop-up( في
المواسم.

التكامل مع التجارة الإلكترونية
نقاط استلام وإرجاع، مخازن مصغرة للتوصيل السريع،

وتجارب »Click & Collect« داخل مراكز الأحياء.

ترتيب الهرم من الأعلى: الأولوية الأعلى للعائد مقابل الجهد
التطويري.
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05
المستودعات
واللوجستيات

كز التوزيع لوحة المؤشرات والعدادات · مخطط التدفق وسلاسل الإمداد من الميناء إلى مرا
· محركات الطلب والمناطق اللوجستية الخاصة · الفرص للمستثمر
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المستودعات واللوجستيات

لوحة العدادات ومؤشرات الأداء: القطاع الأعلى إشغالاً وعائداً في جدة

97%
متوسط الإشغال اللوجستي في جدة

~20.2M م²
إجمالي مساحة المستودعات والمرافق اللوجستية،

بنمو سنوي يقارب %1.4

260–230
يال/م² سنوياً — متوسط إيجار المستودعات ر

الحديثة، بنمو سنوي يقارب +%8

10.0%–8.5
العائد الإيجاري الصافي التقديري، مدعوماً بإشغال

مرتفع

يال/م² سنوياً( الإيجار حسب فئة المستودع )ر

)Grade A( 387المواقع اللوجستية المتميزة

)+Grade B( 245مستودعات حديثة

160مستودعات تقليدية )المنطقة الصناعية(

تصل الإيجارات في المواقع اللوجستية المتميزة )قرب الميناء والمطار والمنطقة اللوجستية الخاصة( إلى نحو 387
كثر من مرتين. يال/م² سنوياً — أي ضعف المستودعات التقليدية بأ ر

لماذا يتفوق القطاع اللوجستي في جدة؟

يعكس الإشغال البالغ 97% قوة الطلب على المستودعات والمرافق اللوجستية، مدفوعاً بموقع جدة

كملها )الحج والعمرة كميناء رئيسي للبحر الأحمر، وبنمو التجارة الإلكترونية، وخدمة منطقة مكة المكرمة بأ
والمواسم(.

النمو السنوي المحدود في المعروض )1.4%( مقابل نمو إيجاري +8% يعني أن السوق يعاني شحاً هيكلياً
في المستودعات الحديثة )ارتفاع سقف 10م+، تبريد، أرصفة تحميل(، وهو ما يفسر العائد الأعلى بين كل

القطاعات.
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المستودعات واللوجستيات

مخطط التدفق وسلاسل الإمداد: من الميناء إلى باب العميل
أربع حلقات متسلسلة تحدد أين يتركز الطلب العقاري اللوجستي في جدة.

الحلقة 1

ميناء جدة الإسلامي

130M طن
طاقة مناولة تصل إلى 130 مليون طن سنوياً،

و10.2 مليون حاوية TEU، مع 62 رصيفاً —
المنفذ البحري الأول للمملكة على البحر الأحمر.

الحلقة 2

كز المتكاملة المنافذ والمرا

4.5M طن جوي
يز الدولي + الميناء + منطقة مطار الملك عبدالعز

مرة والمراكز اللوجستية المتكاملة، مع الخُ
استهداف رفع طاقة الشحن الجوي إلى 4.5

مليون طن.

الحلقة 3

المناطق اللوجستية الخاصة
)SILZ(

%0 جمارك
إعفاءات جمركية وضريبية، تخزين تحت وضع
معلق للرسوم، تجميع وإعادة تصدير فورية —

كز التوزيع تجذب الموزعين الإقليميين ومرا
للشركات العالمية.

الحلقة 4

ين المبرد يع والتخز كز التوز مرا

Fulfillment
مرة، مراكز توزيع متقدمة حول الميناء والخُ

مدعومة بمستودعات Grade A ومراكز التجارة
الإلكترونية والتخزين المبرد لخدمة جدة ومكة

والمنطقة الغربية.

ل أعلى مرة – المطار هو حيث تُسجَّ الموقع الحاسم: مثلث الميناء – الخُ
يال/م²( وأدنى الشواغر. الإيجارات )387 ر

المواصفات المطلوبة: ارتفاع 10–12م، أرصفة تحميل متعددة، تبريد
وتجميد، أنظمة إطفاء وأمن ذكية، ومساحات مناورة للشاحنات الكبيرة.

المستأجر المستهدف: شركات الشحن والخدمات اللوجستية الخارجية
)3PL(، التجارة الإلكترونية، التوزيع الغذائي والدوائي، وموردو الحج والعمرة.

ير السوق العقاري — منطقة جدة 2026 · تكامل المتقدمة 38تقر



المستودعات واللوجستيات

محركات الطلب اللوجستي والفرص الاستثمارية للمطور
محركات الطلب الخمسة

1
Fulfillment التجارة الإلكترونية: نمو مزدوج الرقم في الطلبات داخل المنطقة الغربية يرفع الحاجة لمراكز

ومستودعات الميل الأخير داخل النطاق العمراني.

2
كثر الحج والعمرة ومواسم مكة: سلاسل إمداد غذائية ودوائية ولوجستية ضخمة تمر عبر جدة لخدمة أ

من 30 مليون زائر مستهدف.

3
إعادة التصدير الإقليمي: المناطق اللوجستية الخاصة تحوّل جدة إلى مركز توزيع لأفريقيا الشرقية والبحر

الأحمر.

4
يع العملاقة: مواد البناء والتجهيزات لوسط جدة ومرافي وبرج جدة والاستادات تحتاج ساحات المشار

تخزين ومستودعات مؤقتة ودائمة.

ين المبرد: فجوة واضحة في سعة التبريد والتجميد لخدمة قطاعي الأغذية والأدوية في المنطقة5 التخز
الغربية.

ية الفرص الاستثمار

Build-to-Suit على أساس Grade A مستودعات

مرة–المطار؛ تطوير وفق مواصفات المستأجر )3PL، تجارة إلكترونية( بعقود 7–10 سنوات في مثلث الميناء–الخُ
الأقرب لنموذج الأصل المؤسسي القابل للتسييل عبر صناديق الريت الصناعية.

كز الميل الأخير مجمعات تخزين مبرد ومرا

وحدات متوسطة )2,000–5,000 م²( قابلة للتجزئة داخل النطاق العمراني الشرقي )طريق الحرمين، المنطقة
الصناعية( لخدمة التوصيل السريع والمطاعم والصيدليات.

تحويل المستودعات التقليدية

رفع مواصفات المستودعات القديمة في المنطقة الصناعية )الارتفاع، الأرضيات، الأرصفة، الطاقة الشمسية( لسد
يال/م² بتكلفة رأسمالية محدودة. الفجوة بين إيجار 160 و245 ر
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06
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 بجدة

ية 2026المؤشر التحليل ومصادر البياناتالتغير السنويالقيمة التقدير

%3.2+16,800 – 17,200 غرفةإجمالي المعروض الفندقي القائم
تشكل فنادق الـ 5 و4 نجوم نحو 62% من المعروض المؤسسي عالي

الجودة.

ن.م 0.8+%64.5معدل الإشغال السنوي العام
يقفز الإشغال إلى 88%–94% في رمضان وإجازات المدارس وموسم

الفورمولا 1.

متوسط السعر اليومي للغرفة
)ADR(

%1.8+735 ر.س / ليلة
نمو سعري متزن؛ منتجعات الكورنيش وأبحر تتجاوز 1,500 – 2,000

ر.س في عطلات نهاية الأسبوع والمواسم.

العائد لكل غرفة متاحة
)RevPAR(2.2+474 ر.س%

نمو قوي مدفوع بزيادة تدفق المعتمرين الدوليين واستقطاب الفعاليات
الترفيهية.

%2.5+790 ر.س / غرفةإجمالي الإيرادات التشغيلية
مساهمة قياسية لقطاع الأغذية والمشروبات )F&B( والحفلات

والمناسبات وقاعات الأعراس.

)GOP( 0.6+%35 – %38هامش الأرباح التشغيلية%
هوامش أقل من الرياض نتيجة تكاليف صيانة التكييف الساحلي وثقل

التكاليف الثابتة بين المواسم.

الإشغال: سنوي مقابل الذروة

64.5%
88%94%

رمضان / F1إجازات المدارسالمتوسط السنوي

التحليل المؤسسي

سوق ضيافة بديناميكية موسمية مزدوجة تجمع بين بوابة
الحرمين )تدفق المعتمرين عبر المطار وقطار الحرمين(

والسياحة الترفيهية والشاطئية؛ الفارق بين المتوسط
السنوي والذروة )نحو 30 نقطة( هو جوهر التحدي

والفرصة معاً.
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قطاع الضيافة والفنادق

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

سياحة الترفيه والمواسم
الشاطئية

موسم جدة، جائزة السعودية الكبرى F1، مهرجان البحر الأحمر
%3.240 ليالر.س 2,300 – 1,500السينمائي، المنتجعات واليخوت

سياحة الحرمين والترانزيت
الديني

تدفقات المعتمرين وزوار مكة عبر مطار الملك عبدالعزيز ومحطة
%2.832 ليالر.س 1,750 – 1,050قطار الحرمين كإقامة أولى أو محطة تسوق ختامية

سياحة الأعمال والموانئ
والتجارة

وفود خطوط الملاحة، شركات الشحن واللوجستيات، البنوك
%2.418 ليالر.س 2,000 – 1,300والمجموعات العائلية، اجتماعات الغرفة التجارية

الإقامات الطويلة والشقق
المخدومة

المستشارون ومهندسو المشاريع الكبرى )وسط جدة، مرافي،
%18.010 ليلةر.س 1,150 – 750توسعة المطار( وأعضاء السلك الدبلوماسي والقنصلي

%10أعمال 18%حرمين 32%ترفيه %40

تحولات سلوك النزلاء

Coastal( العطلات القصيرة الساحلية
Staycations(: تستحوذ العائلات السعودية القادمة

من الرياض والمنطقة الغربية على الحصة الأكبر في
عطلات نهاية الأسبوع لطلب المنتجعات والشقق

الفندقية المطلة على البحر.

45%–38
مساهمة F&B والمناسبات

إيرادات المطاعم واللاونجات الشاطئية وقاعات الأفراح
من إجمالي دخل الفنادق الفاخرة بجدة — نسبة

استثنائية مقارنة بالأسواق الإقليمية.
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قطاع الضيافة والفنادق

اقتصاديات التطوير والاستثمار الفندقي: ثلاث فئات مقارنة

5 نجوم شاطئيالمعيار المالي والتطويري
Luxury Resort

4 نجوم
Upscale

شقق مخدومة
Serviced Living

)CapEx/Key( ألف 620 – 450ألف 750 – 550ألف – 1.4 مليون 950تكلفة البناء والتجهيز للغرفة

)Base + Incentive( رسوم المشغل الدوليGOP %8 + 2.5 إيراد%GOP %6 + 2.0 إيراد%GOP %5 + 2.0 إيراد%

72,000 – 82,00052,000 – 145,00060,000 – 105,000التدفق النقدي الصافي السنوي للغرفة

)IRR( 16.0 – %13.5%14.5 – %12.2%13.8 – %11.5معدل العائد الداخلي المتوقع%

)Payback( سنوات 7.5 – 6.2سنوات 8.8 – 7.5سنوات 10.0 – 8.5فترة استرداد رأس المال

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

حتى %50
من التكلفة الرأسمالية تغطيها قروض صندوق التنمية

السياحي )TDF( الميسرة والتمويلات المشتركة للمشاريع
الفندقية النوعية

المحركات التمويلية للقطاع

صناديق التطوير العقاري المغلقة: اعتماد متزايد على
هيكلة الصناديق عبر هيئة السوق المالية لتمويل التشييد

وتقاسم المخاطر مع المستثمرين المؤسسيين.

الشقق المخدومة أسرع استرداداً: IRR الأعلى
وPayback الأقصر )6.2–7.5 سنوات( مع أدنى كلفة

تشغيلية — النموذج الأنسب لجدة بفعل طلب العائلات
وزوار العمرة.
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قطاع الضيافة والفنادق

التوزيع الجغرافي التفصيلي لبؤر الاستثمار الفندقي بجدة

1
محور الكورنيش والواجهة

ية البحر
حلبة الفورمولا 1، واجهة جدة البحرية، نادي اليخوت

ينا، مشروع ذا كوف والمار

Ultra-Luxury( منتجعات فائقة الفخامة
Resorts( ووحدات سكنية بعلامات عالمية

)Branded Residences(
1,800 – 3,500

2
محور وسط جدة والبلد

التراثي
مشروع وسط جدة )2,700 غرفة فندقية(، دار الأوبرا،

ينا، تطوير جدة التاريخية المار

Heritage( ية فنادق بوتيك تراثية حجاز
ينا شاطئية وأوبرا Boutique( في البلد، وفنادق مار

راقية
1,100 – 2,000

3
محور شرم وخليج أبحر

وشمال جدة
منتجعات أبحر، مشروع مرافي والقناة البحرية، برج جدة

والمدينة الاقتصادية، استاد ساحل القدية
منتجعات بحرية عائلية، نوادي يخوت، وشقق

فندقية مخدومة مطلة على القناة المائية
850 – 1,450

4
محور المطار ومدينة المطار

وقطار الحرمين
يز الدولي )114 مليون مسافر مطار الملك عبدالعز
مستهدف(، مدينة المطار، محطة الحرمين السريع

MICE &( فنادق ترانزيت ومؤتمرات ومعارض
Transit( وفنادق اقتصادية ومتوسطة لخدمة

المعتمرين
550 – 900

5
محور الأعمال ووسط

المدينة التجاري
يز، الأمير سلطان، التحلية، طريق الملك عبدالعز

المستشفيات التخصصية والمراكز التجارية
فنادق 4 نجوم عصرية للأعمال، وشقق فندقية

مخدومة للكوادر والشركات والوفود التجارية
480 – 750

ADR مستهدف )ر.س(طبيعة المعروض المستهدفالمشروعات الكبرى المحيطة

المحاور الخمسة للاستثمار الفندقي على خريطة أحياء جدة
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قطاع الضيافة والفنادق

الموسمية: منحنى الإشغال الفندقي التقديري عبر السنة
قراءة تكامل لإيقاع الطلب في جدة — تقدير توضيحي من المتوسط السنوي )64.5%( وذروات المواسم )%88–%94(.

62%
66%

90%

72%

58%

78%

88%

70%

52% 55%
60%

75%

يناير فبراير مارس
رمضان

أبريل
F1

مايو يونيو
إجازة

يوليو
صيف

أغسطس سبتمبر كتوبر أ نوفمبر ديسمبر
مهرجان

فترة هادئةموسم مرتفع 70–84%ذروة %85+

~30 نقطة
الفارق بين أشهر الذروة والأشهر الهادئة — التحدي التشغيلي

الأول لمالك الفندق في جدة

كيف تُدار الموسمية؟

،)
لٍ
في الذروة: تسعير ديناميكي، حد أدنى للإقامة )2–3 ليا

وباقات عائلية شاطئية.

في الهدوء: عقود شركات ووكالات العمرة، تفعيل المطاعم
والنوادي الشاطئية للمجتمع المحلي، واستضافة المؤتمرات

والأعراس.

في التصميم: أصول مرنة )Dual-Key( تتحول بين الفندقة
والسكن المخدوم طويل الأجل.
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قطاع الضيافة والفنادق

الآلية الاستراتيجية للتحوط والمعالجة التنفيذية بجدة

الآلية الاستراتيجية للتحوط والمعالجة التنفيذيةمستوى الأثرنوع التحدي / المخاطر

تذبذب التدفقات النقدية الموسمية )التحدي
الأكبر بجدة(

مرتفع
( مع وكالات الحج والعمرة وشركات الطيران لتدفق المعتمرين في غير مواسم الذروة،

لٍ
بناء شراكات استراتيجية وحزم مبيت )2–3 ليا

مع تفعيل اشتراكات النوادي الشاطئية والمطاعم واللاونجات للمجتمع المحلي لضمان تدفق نقدي غير فندقي مستمر.

يع الكبرى فائض المعروض بعد تسليم المشار
)Post-2030 Risk(

متوسط إلى مرتفع
تبني نموذج الأصول المرنة )Dual-Key / Convertible Assets( بحيث تُصمم الغرف الفندقية بإمكانية تشغيلها كشقق سكنية

مخدومة أو تأجير طويل الأجل عند هدوء المواسم السياحية أو دخول موجة معروض جديدة.

متوسطكلفة الصيانة في البيئة الساحلية الرطبة
استخدام مواصفات إنشائية ومواد عزل فائقة الجودة مقاومة للأملاح والرطوبة البحرية من مرحلة التصميم، لتقليص مصاريف

.GOP (35%–38%) الصيانة التشغيلية التي تضغط على هامش

متوسطالمنافسة على الكفاءات الفندقية ونسب التوطين
الاستفادة من مبادرات التدريب الموجه لوزارة السياحة )برنامج رواد السياحة(، والتعاقد مع كليات السياحة والضيافة في المنطقة

الغربية لتأهيل كوادر محلية بعقود عمل مستقرة.
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قطاع الضيافة والفنادق

التوصيات التنفيذية النهائية للمستثمرين في قطاع الضيافة بجدة

01

اقتناص فرصة الشقق الفندقية المخدومة
Serviced Living & Extended( العائلية

)Stay

تمثل الشقق المخدومة أسرع نموذج في استرداد رأس المال بجدة

)متوسط 6.85 سنوات( مع أدنى كلفة تشغيلية؛ مدفوعة بإقبال
العائلات الخليجية والسعودية في الإجازات، وتفضيل زوار العمرة

للإقامات العائلية المستقلة القريبة من محاور النقل.

IRR 13.5%–16.0% · Payback 6.2–7.5 سنوات

02

الاستثمار في الفنادق المتوسطة العليا الشاطئية
Upper-Midscale & Heritage( والتراثية

)Boutique

سد الفجوة السعرية الكبيرة بين المنتجعات الفاخرة باهظة الثمن

والفنادق الشعبية المتواضعة، عبر طرح فنادق لايف ستايل عصرية
يال تستهدف سياحة الشباب )3 و4 نجوم( بأسعار 450–750 ر

والفعاليات البحرية وزوار جدة التاريخية.

ADR مستهدف 450–750 ر.س · الفجوة الأوسع في السوق

03

تفعيل التمويل المدعوم من صندوق التنمية
)TDF( السياحي

الاستفادة القصوى من برامج التمويل الميسر التي تغطي حتى

يع الفندقية في الوجهات 50% من التكلفة الرأسمالية للمشار
المستهدفة بالمنطقة الغربية، مع اعتماد عقود الامتياز

)Franchise Model( لخفض رسوم الإدارة الدولية ورفع هوامش
أرباح المالك.

حتى 50% تمويل ميسر · نموذج الامتياز بدل الإدارة
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07
الإطار التشريعي

والتنظيمي

إعادة هيكلة السوق وحماية المستهلك · مبادرات دعم المعروض ومكافحة المضاربة ·
خارطة التحول التنظيمي · نظام تملك الأجانب · الإقامة المميزة · وافي وحسابات الضمان

· رسوم الأراضي البيضاء وضريبة التصرفات
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الإطار التشريعي والتنظيمي

إعادة هيكلة السوق، حماية المستهلك وجذب رأس المال العالمي

100$ مليار
الهدف الاستراتيجي للاستثمار الأجنبي المباشر )FDI( سنوياً

بحلول 2030

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

+ عمولة وساطة بحد أقصى 2.5% نظاماً(

Q3 2025 – Q1 2026
ت قواعد اللعبة ية التي غيّر نافذة القرارات التنظيمية الجذر

نطاق التملك في المنطقة الغربية

يحظر النظام التملك المطلق )Freehold( في نطاق الحرمين الشريفين، ويقتصر على حقوق انتفاع محددة

المدة أو آليات خاصة بالتنسيق مع الهيئات الملكية للمدينتين المقدستين — بينما تقع جدة خارج هذا
النطاق، ما يجعلها البوابة الطبيعية للتملك الأجنبي في المنطقة الغربية.

منصة »عقارات السعودية«: البوابة الرقمية الإلزامية للتحقق من الأهلية والتواصل مع المطورين لغير
السعوديين.

من المضاربة إلى الاستدامة التشغيلية

شهد الربع الثالث والرابع من 2025 والربع الأول من 2026 قرارات تنظيمية جذرية غيرت قواعد اللعبة،

محولة السوق من المضاربة إلى الاستدامة التشغيلية: نظام تملك غير السعوديين، تحديث لوائح وافي،
توسعة رسوم الأراضي البيضاء، وتفعيل منصة توازن.

ية للمملكة النتيجة: بيئة مؤسسية محكومة بتشريعات الهيئة العامة للعقار، ترفع مؤشر الشفافية العقار
وتخلق بيئة آمنة للمستثمر الأجنبي والمحلي على حد سواء.
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الإطار التشريعي والتنظيمي

مبادرات دعم المعروض ومكافحة المضاربة: »توازن« ورسوم الأراضي
البيضاء

منصة »توازن« )TAWAZOUN(تو
آلية سعرية لحماية المواطنين المؤهلين

الهدف
سد الفجوة بين العرض والطلب وتقييد الأسعار للمواطنين المؤهلين في الأراضي السكنية.

الآلية
يال للمتر المربع ضمن النطاقات المحددة. وضع سقف سعري للأراضي السكنية بحد أقصى 1,500 ر

الضوابط
حظر إعادة البيع أو التأجير لمدة 10 سنوات لضمان وصول الدعم لمستحقيه الحقيقيين.

WLTتوسيع نطاق رسوم الأراضي البيضاء
ير الأراضي المحتكرة داخل النطاق العمراني تحر

2.5%
سنوياً من قيمة الأرض — الرسم الأساسي

حتى %10
هيكل رسوم تصاعدي للمدن الكبرى

كثر من 411 استهداف ملايين الأمتار المربعة من الأراضي البيضاء في جدة )استكمالاً للمرحلة الأولى التي غطت أ
مليون م² بالمملكة(. الأثر الميداني: تقليص ظاهرة »تسقيع الأراضي« وإجبار كبار الملاك إما على البيع للمطورين أو

الدخول في شراكات تطويرية — ما يرفع المعروض السكني داخل النطاق العمراني.

كثر استعداداً لنماذج التطوير بالمشاركة )JV( — وهو ما فرصة للمطور: ملاك الأراضي تحت ضغط الرسوم أ
يخفض كلفة الأرض من 40%–50% من تكلفة المشروع.
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الإطار التشريعي والتنظيمي

خارطة التحول التنظيمي الشامل: أربع مراحل أعادت تعريف السوق

01
التنظيم والحوكمة

ية واللوائح التنفيذية إطلاق نظام الوساطة العقار
لحماية التعاملات، وتأسيس الهيئة العامة للعقار

كجهة تشريعية موحدة.

02
الرقمنة والتوثيق

منصة »إيجار« والسجل العقاري الموحد لتوثيق
الملكيات إلكترونياً، وربط الصفقات بالبيانات

الرسمية الشفافة.

03
الانفتاح المالي والسيولة

)REITs( ية تحديث لوائح الصناديق العقار
ونظام بيع وتأجير العقارات على الخارطة )وافي(

وحسابات الضمان البنكية.

04
التدويل وجذب الاستثمار

التوسع في الإقامة المميزة وتحديث نظام تملك
الأجانب للعقار، وربط التملك بحوافز الاستثمار

المباشر.

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 على حد سواء. الرقمية« رفع مؤشر الشفافية العقار
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الإطار التشريعي والتنظيمي

نظام تملك غير السعوديين وتدفقات السيولة الدولية

ية الأجنبية في القطاع العقاري والتجاري+35% نمو التراخيص الاستثمار

؟ ما الذي تغيّر

التحول الجوهري: إلغاء القيود المشددة على الأراضي الفضاء والمشاريع السكنية، وربط التملك
بحوافز الاستثمار المباشر.

نطاق الحرمين: يُحظر التملك المطلق )Freehold( في مكة والمدينة، ويقتصر على حقوق انتفاع
ل الطلب الأجنبي في المنطقة الغربية إلى جدة. محددة المدة أو آليات خاصة — ما يحوّ

المسار الرقمي: التحقق من الأهلية والتسجيل عبر منصة »عقارات السعودية« قبل التعاقد مع
المطور.

من »استهلاك سكني مؤقت« إلى »استثمار رأسمالي دائم«

توضح دراسات CBRE أن تحديث نظام تملك غير السعوديين للعقار يمثل نقطة تحول كبرى لفتح الباب

أمام الثروات الإقليمية والدولية. لم يعد الأجنبي مقتصراً على الإيجار طويل الأجل، بل أصبح بإمكانه التملك
المباشر، مما ينقل الطلب من »استهلاك سكني مؤقت« إلى »استثمار رأسمالي دائم« — وهو ما يعزز استقرار

الأسعار ويدعم السيولة في قطاعات الضيافة والمجمعات السكنية الفاخرة.

الأثر المتوقع على جدة تحديداً

ية )Branded Residences( في الكورنيش وأبحر ووسط جدة، وعلى طلب أجنبي مباشر على الوحدات بعلامات تجار
الشقق الفندقية المخدومة القريبة من المطار وقطار الحرمين — من مستثمري الخليج ودول العالم الإسلامي الذين

يزورون المنطقة الغربية بانتظام.
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الإطار التشريعي والتنظيمي

أثر برامج الإقامة المميزة على القطاع العقاري

يع الطلب الناتج عن الإقامة المميزة حسب فئة الأصل توز

%45السكني الفاخر

%30العقار المكتبي والتجاري

%15الضيافة والمشاريع المشتركة

%10الأراضي والفرص الصناعية

تقديرات تكامل بناءً على أنماط الطلب المرصودة من حاملي الإقامة المميزة.

حزم الإقامة المستحدثة

إقامة المستثمرإقامة الكفاءة الاستثنائيةإقامة رائد أعمالإقامة مالك عقار

تؤكد Knight Frank أن »إقامة مالك عقار« )المشروطة بامتلاك أصل عقاري بقيمة لا تقل عن 4 ملايين

 من الرهن( خلقت طلباً مباشراً وسريعاً على قطاع الشقق والفلل الفاخرة والمشاريع المتكاملة،
لٍ
يال خا ر

خاصة في شمال الرياض وجدة، مما حفز المطورين لتصميم منتجات تتوافق تحديداً مع هذه الفئة ذات

الملاءة المالية العالية.

المنتج العقاري المطلوب لحامل الإقامة المميزة في جدة

يال في الكورنيش الشمالي وأبحر ووسط جدة · مجمعات مغلقة بإدارة فندقية · شقق بإطلالة وحدات ≤ 4 ملايين ر
بحرية مباشرة · مرونة التأجير قصير الأجل عند الغياب — وهي تماماً المنتجات التي يُنصح المطور بتصميمها في

المحور الشمالي.
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الإطار التشريعي والتنظيمي

نظام البيع على الخارطة »وافي« وحماية رأس المال
كيف تعمل دورة »وافي« — من الحجز إلى التسليم

اشتراطات الملاءة والتأهيل1
استبعاد صغار المطورين غير المؤهلين، وحصر التطوير على كيانات ذات قدرة تنفيذية مثبتة.

2)Escrow Account( حساب الضمان البنكي
ير الإنجاز الهندسي المعتمدة فقط. إيداع دفعات المشترين وصرفها بناءً على تقار

التسليم وضمانات ما بعد البيع3
ربط السيولة المسحوبة بنسب الإنجاز الفعلي، وضمان حقوق المشتري حتى التسجيل النهائي.

60%+
يع البيع على الخارطة خلال عامين نمو مشار

0% ≈
تراجع مخاطر تعثر المشاريع إلى شبه الصفر

JLL قراءة

كبر مخاوف المستثمرين والمشترين المتمثلة في تعثر المشاريع أو تأخر عالج نظام »وافي« المحدث أ
التسليم. إجبار المطور على ربط السيولة المسحوبة بنسب الإنجاز الفعلي على الأرض فرض انضباطاً مالياً

غير مسبوق، وأعاد ثقة الأفراد والمؤسسات في الشراء المبكر — وهو ما يوفر للمطور سيولة ذاتية منخفضة
التكلفة دون الحاجة للاقتراض البنكي عالي الفائدة.

لماذا يهم المطور في جدة؟ تمويل دورة البناء من دفعات المشترين يخفض كلفة التمويل بنحو 3–5 نقاط
مئوية ويحرر رأس المال للأرض والتصميم.
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الإطار التشريعي والتنظيمي

مصفوفة الأثر المالي: رسوم الأراضي البيضاء، ضريبة التصرفات، وإعفاء
المسكن الأول

النسبة / الآلية

الهدف المباشر

الأثر على حركة السوق

رسوم الأراضي البيضاء

2.5%
سنوياً من قيمة الأرض )تصاعدي حتى 10% في المدن الكبرى(

مكافحة الاحتكار ودفع الملاك للتطوير

يادة المعروض السكني تحرير ملايين الأمتار المربعة وز
داخل النطاق العمراني

)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
الشركات والأفراد

إعفاء المسكن الأول

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

دعم تملك المواطنين

تنشيط مبيعات الوحدات في الفئة السعرية المتوسطة
والميسرة

ير أن تطبيق المراحل المتقدمة لرسوم الأراضي البيضاء، خصوصاً في جدة والمدن الكبرى، قلل من ظاهرة »تسقيع واحتكار الأراضي« الفضاء داخل المدن، مما أجبر كبار الملاك إما على البيع للمطورين أو الدخول في شراكات تطويرية. كما توضح التقار
ية عند 5% مع إعفاءات المسكن الأول حافظ على مرونة تدفقات التداول العقاري. أن استقرار ضريبة التصرفات العقار
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08
بيانات أحجام

التداول العقاري

قراءة في صفقات السجل العقاري لمحافظة جدة خلال 2026 )حتى أغسطس(: القطاع
السكني · القطاع التجاري · القطاع الزراعي · المقارنة بين القطاعات والخلاصة
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بيانات أحجام التداول العقاري

القطاع السكني: 95.6% من صفقات جدة في 2026

13,753
صفقة سكنية خلال 2026 حتى شهر أغسطس

7.08M م²
إجمالي المساحة المتداولة )7,079,467 م²(

16.87 مليار
يال — إجمالي قيمة الصفقات · متوسط الصفقة ر

يال 1.23 مليون ر

2,382
يال/م² — متوسط سعر المتر · متوسط مساحة ر

الصفقة 515 م²

المصدر / النطاقالقيمة الإحصائيةالمؤشر العقاري

جميع المصادر )2026(صفقة 14,391إجمالي الصفقات )النشاط العام(

السجل العقاريصفقة 13,753عدد الصفقات السكنية

يال 16.87إجمالي قيمة الصفقات السجل العقاريمليار ر

يال 1.23متوسط قيمة الصفقة السجل العقاريمليون ر

يال/م² 2,382متوسط سعر المتر المربع السجل العقارير

السجل العقاريم² 515متوسط مساحة العقار

أين تتركز الصفقات؟

يتركز النشاط السكني في أحياء الصفا، السلامة، النزهة، والواحة، إضافة إلى
نطاقات التوسع في أبحر والياقوت — بينما تجاوز إجمالي صفقات النشاط

يال. العام 22.8 مليار ر

دلالة ذلك

سوق سكني عريض يعتمد على شرائح سعرية ومساحات مناسبة للأسر

يال/م² — ما يمنحه ميزة والمستثمرين، بمتوسط سعر متر يقارب 2,382 ر
ية عالية مقارنة بأسواق العاصمة. تنافسية وجاذبية استثمار
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بيانات أحجام التداول العقاري

، وأوسع مساحةً القطاع التجاري: صفقات أقل عدداً، أعلى قيمةً

صفقة تجارية مسجلة في السجل العقاري خلال 2026 حتى635
أغسطس

5.94
يال — إجمالي قيمة الصفقات التجاريةمليار ر

9.35
مليون

ية )7.6× متوسط يال — متوسط قيمة الصفقة التجار ر
الصفقة السكنية(

متوسط مساحة الصفقة · متوسط سعر المتر نحو 5,9571,569 م²
يال/م² ر

السكني مقابل التجاري — المقارنة النسبية

4.4 / 95.6عدد الصفقات

26 / 74قيمة الصفقات

35 / 65المساحة المتداولة

التجاريالسكني

دلالة ذلك

عدد الصفقات أقل من السكني بكثير، لكن متوسط قيمة كل صفقة أعلى بكثير ومساحاتها شاسعة، ما

 تطويرية ومستودعات ومرافق لوجستية بالمخططات
ضٍ
ية بجدة المتركزة في أرا يعكس طبيعة الأصول التجار

ية والمكاتب. التوسعية )مريخ، السروات، جوهرة العروس(، بجانب المعارض والمراكز التجار
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بيانات أحجام التداول العقاري

القطاع الزراعي: نشاط محدود بقيم ومساحات كبرى

3
صفقات زراعية من السجل العقاري

45.62M
يال — إجمالي قيمة الصفقات ر

958,946 م²
إجمالي المساحة المتداولة

319,649 م²
متوسط مساحة الصفقة · متوسط

يال القيمة 15.2 مليون ر

47.57
يال/م² — متوسط سعر المتر ر

يتمي توضيحي يال/م²( — مقياس لوغار سعر المتر حسب القطاع )ر

2,382السكني

1,569التجاري

47.57الزراعي

الأراضي الزراعية في أطراف جدة تُتداول بأسعار تعادل نحو 2% من سعر المتر السكني — وهي بطبيعتها أصول
رأسمالية طويلة الدورة ترتبط قيمتها بتوسع النطاق العمراني وتغيير الاستخدام.

خاتمة قسم التداول

تعكس مؤشرات التداول العقاري في محافظة جدة خلال 2026 سوقاً نشطاً ومستقراً يقوده الطلب السكني

كثر من 95.5% من إجمالي الصفقات بسيولة تتجاوز بالدرجة الأولى؛ حيث يستحوذ القطاع السكني على أ
يال، ما يعبر عن استمرار الزخم الاستهلاكي والعائلي على تملك الوحدات والشقق بأسعار معتدلة 16.8 مليار ر

ومساحات تلائم الأسر.

يال بمتوسطات قيم ومساحات ية والاستثمارية سيولة تقارب 6 مليارات ر في حين تسجل الصفقات التجار

كبرى تتركز في المحاور الحيوية ومخططات التوسع اللوجستي والخدمي، مقابل نشاط محدود جداً للأراضي
الزراعية.
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بيانات أحجام التداول العقاري

جدة في مرآة العاصمة: مقارنة مرجعية مع الرياض 2026
مؤشرات مختارة من تقريري تكامل لمنطقتي الرياض وجدة — لقراءة الموقع النسبي لجدة وفرص التسعير.

القراءةالرياضجدةالمؤشر

كبر سوق سكني، بكثافة أعلى حول الساحل والمحاور الوسطى.+8.6 مليون~3.75 مليونالكتلة السكانية جدة ثاني أ

)GLA( 2.8 م²المخزون المكتبيM+²5.1 مM+
نحو 55% من حجم الرياض، لكن بإشغال Grade A مماثل )95% مقابل

.)%97.5

~2,200+ ر.س/م²~1,250 ر.س/م²إيجار المكاتب Grade A )الحد الأعلى(
فجوة سعرية تقارب 40%–45% تجعل جدة أقل تكلفة للمقرات الإقليمية في

الغربية.

عائد أدنى بقليل مقابل تذكرة دخول أقل وتقلب إيجاري أخف.8.5–%7.09.5–%8.0العائد الصافي للمكاتب

%74.5%64.5الإشغال الفندقي السنوي
F&B موسمية أعلى في جدة، تعوضها ذروات 88%–94% ومساهمة

استثنائية.

الميناء والمطار يمنحان جدة أفضلية هيكلية في اللوجستيات وإعادة التصدير.~%96%97الإشغال اللوجستي

ميزة تنافسية لجدة في تذكرة الدخول السكنية مقارنة بالعاصمة.أعلى بوضوح2,382 ر.س/م²متوسط سعر المتر السكني )صفقات 2026(
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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

ير السوق العقاري — منطقة جدة 2026 · تكامل المتقدمة تقر



نظرة تكامل: خلاصة الفرص

عشر فرص استثمارية في جدة 2026 — مرتبة حسب قوة الطرح

مرة–المطار1 مستودعات Grade A في مثلث الميناء–الخُ
Build-to-Suit · %10–%8.5 ٍإشغال 97% · عائد صاف

شقق فندقية مخدومة قرب المطار وقطار الحرمين2لوجستيات
IRR 13.5%–16% · استرداد 6.2–7.5 سنوات · طلب العمرة والعائلات

ضيافة

مجمعات أسلوب حياة مفتوحة في الأحياء الشمالية3
8–15 ألف م² · إشغال 96% · إيجار 1,800–2,600 ر.س/م²

ية صغيرة )1–2 غرفة( قرب الكورنيش4تجزئة شقق استثمار
عائد حتى 8.5% · أسرع تأجير · تذكرة دخول ~480 ألف ريال

سكني

يز5  مكتبية Boutique Grade A بشهادة LEED على الكورنيش والملك عبدالعز
نٍ
مبا

إشغال 95%–98% · إيجار 1,200–1,250 ر.س/م² · نافذة قبل 2028
Build-to-Rent مؤسسي قرب محاور الأعمال6مكاتب

فجوة 7–13 ألف وحدة سنوياً · إدارة عبر »إيجار« · عائد %6.8–%7.6
سكني

فنادق لايف ستايل 3–4 نجوم في البلد والكورنيش7
ADR 450–750 ر.س · الفجوة الأوسع · تمويل TDF حتى %50

يال في أبحر ووسط جدة8ضيافة وحدات Branded Residences ≥ 4 ملايين ر
طلب الإقامة المميزة وتملك الأجانب · علاوة سعرية %20–%25

فاخر

إعادة تأهيل مكاتب Grade B ومولات تقليدية9
رفع الإشغال من 82%–88% نحو 94%+ بتكلفة رأسمالية محدودة

كات تطوير )JV( مع ملاك الأراضي تحت ضغط رسوم الأراضي البيضاء10قيمة مضافة شرا
ضٍخفض كلفة الأرض من 40%–50% · شمال شرق جدة المخدوم

أرا

ير السوق العقاري — منطقة جدة 2026 · تكامل المتقدمة · الترتيب تقديري من مؤشرات هذا التقرير 62تقر



نظرة تكامل: خلاصة الفرص

مصفوفة المستثمر: أي فرصة تناسب من؟

المستثمر الفرد

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

شقة استثمارية 1–2 غرفة قرب الكورنيش أو
محطة القطار

شقة تمليك في الشرق الميسر لمستفيدي الدعم
السكني

وحدات على الخارطة )وافي( في ضواحي الشمال

عائد مستهدف: %6.8 – %8.5

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 قرب محاور
الأعمال

مجمع تجاري مفتوح )Strip Mall( في حي
شمالي كثيف

مستودع مبرد / ميل أخير 2,000–5,000 م²
شرق جدة

عائد مستهدف: %7.5 – %9.0

المطور العقاري

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

+ تسييل

MMC شقق تمليك 120–170 م² بتقنيات
وبيع على الخارطة

شقق فندقية مخدومة بعقد امتياز
TDF وتمويل )Franchise(

شراكة JV مع مالك أرض في شمال شرق جدة

IRR 13%–16% · %28 – %22 :هامش مستهدف

المستثمر المؤسسي / الصناديق

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

طويلة

3PL مؤجرة لـ Grade A محفظة مستودعات
بعقود 7–10 سنوات

برج مكتبي LEED مؤجر مسبقاً لمقرات إقليمية

فندق 4 نجوم / منتجع شاطئي عبر صندوق
تطوير مغلق

عائد مستهدف: 7.0% – 10.0% · قابلية إدراج
REIT

ية فردية ير السوق العقاري — منطقة جدة 2026 · تكامل المتقدمة · إرشادي وليس توصية استثمار 63تقر



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 والحي، خرائط ير دور تقار

ير. فرص، ومؤشرات أداء لكل قطاع — كهذا التقر

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، 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 — منطقة جدة 2026 · تكامل المتقدمة 65تقر

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 )اللوجستيات، الشقق المخدومة، المجمعات المفتوحة…( تُعرض كفرص قابلة فرص جدة في هذا التقر
للتصفح والمتابعة.

تصفية حسب المدينة والقطاع ورأس المال والعائد المستهدف.

تواصل مباشر مع فريق تكامل للعناية الواجبة وهيكلة الصفقة.

يل فرصة كتشف فرص جدة على ر ا

RIريل إنفست
Real Invest · invest.realforsa.sa

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 جدة بر



المصادر والمنهجية

المصادر، المنهجية، وإخلاء المسؤولية

المصادر الرسمية

السجل العقاري ووزارة العدل — بيانات الصفقات )يناير–أغسطس
)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 محافظة جدة — رخص البناء والمخططات

وزارة السياحة وصندوق التنمية السياحي

الهيئة العامة للموانئ )موانئ( ومطارات جدة

مصادر السوق والمقارنة

إعلانات صندوق الاستثمارات العامة ومطوري المشاريع الكبرى )روشن،
NHC، وسط جدة، مرافي(

ير JLL — عوائد القطاعات ومؤشر الشفافية تقار

ير Knight Frank — الإقامة المميزة والحوكمة تقار

ير CBRE — نظام تملك غير السعوديين تقار

مسوحات تكامل الميدانية للإيجارات والإشغال 2026

بيانات الأحياء الجغرافية الرسمية المفتوحة )الخرائط(

ير تكامل للسوق العقاري — منطقة الرياض 2026 )للمقارنة( تقر

ملاحظات منهجية

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

النسبية والمنحنيات الشهرية توضيحية مبنية على متوسطات التقرير ·
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 · هذا التقرير جزء من سلسلة تقار
لة لقطاع أو محور بعينه، أو المنطقة الشرقية · مكة المكرمة · المدينة المنورة · الدمام. للحصول على نسخة مفصّ

دراسة جدوى لمشروعكم في جدة، تواصلوا معنا.

info@takamoladvanced.sa920031481takamoladvanced.sarealforsa.sa

Takamol Advanced Company · TAC. All rights reserved. · Real Estate Market Report — Jeddah 2026


