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ير محتويات التقر

تسعة محاور تغطي السوق العقاري في المدينة المنورة
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(، هيئة تطوير منطقة المدينة المنورة،
أمانة المدينة، وزارة السياحة، غرفة المدينة، وإعلانات الشركة

الوطنية للإسكان والمطورين )رؤى المدينة، مدينة المعرفة(، إلى
ير JLL وKnight Frank وCBRE كمرجعية للمقارنة. جانب تقار

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 )الزوار والمعتمرون، المشاريع الكبرى، المطار

وقطار الحرمين، مدينة المعرفة( لاستخلاص توصيات تنفيذية
للمطور والمستثمر.

ير تكامل ما يميّز تقر
تحليل بمستوى النطاق والمحور والحي لا المدينة فقط، وخرائط

جغرافية حقيقية لأحياء المدينة المنورة، وربط الأرقام بدراسات
الجدوى الآلية في ريل إنفست والفرص المنتقاة في ريل فرصة،

ير أداة قرار لا مجرد قراءة للسوق. ليكون التقر

ير: مدينة المدينة المنورة ونطاقها العمراني )المنطقة المركزية، الشرق، الجنوب والغرب، نطاق التقر
الضواحي الجديدة( مع إشارات لمنطقة المدينة المنورة · 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
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الديموغرافيا والقوة الشرائية · برنامج خدمة ضيوف الرحمن وتدفقات رؤوس الأموال ·
خارطة المشاريع الكبرى · الاستحقاقات الدولية · ثقة الأعمال وتكاليف البناء · مصفوفة

العائد والمخاطر
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

المؤشرات الكلية: المدينة المنورة مركز الثقل الديني والسياحي والضيافي

2.137M
نسمة في منطقة المدينة — 1.444 مليون في

المدينة المنورة

610
كثر من 76.6 مرافق ضيافة مرخصة تضم أ

ألف غرفة

79.3%
إشغال الفنادق في المدينة — ديسمبر 2024

7.9%
معدل البطالة — سوق عمل يستوعب الكوادر

الوافدة

مركز الثقل الديني والسياحي والضيافي

تمثل المدينة المنورة أحد أهم مراكز السياحة الدينية والضيافة في المملكة، مستفيدة من مكانتها الدينية
ووجود المسجد النبوي الشريف، إلى جانب تكامل منظومة الوصول عبر مطار الأمير محمد بن عبدالعزيز

الدولي وقطار الحرمين السريع. ويعزز النمو المستمر في أعداد الزوار والمعتمرين الطلب على الفنادق
والشقق المخدومة والتجزئة والمطاعم والخدمات المساندة.

كثر من 10.4 ملايين سائح خلال النصف الأول من 2025، بينما بلغ عدد مرافق الضيافة لت المنطقة أ سجّ
كثر من 76.6 ألف غرفة. المرخصة خلال 2025 نحو 610 مرافق تضم أ

فجوة العرض والطلب

يشهد السوق العقاري في المدينة طلباً متنامياً على مرافق الضيافة الحديثة، ولا سيما الفنادق بمختلف
فئاتها والشقق المخدومة والمشروعات متعددة الاستخدامات التي تجمع بين الضيافة والتجزئة والمطاعم

والترفيه.

ية الأكثر نمواً، مع أفادت غرفة المدينة المنورة في يونيو 2026 بأن القطاع الفندقي يتصدر القطاعات العقار

استمرار فرص الاستثمار في الفنادق والشقق المخدومة والمشروعات متعددة الاستخدامات والمستودعات
والخدمات اللوجستية. وبلغ إشغال الفنادق 79.3% في ديسمبر 2024 واستمر الأداء القوي خلال الربع

الأول من 2026.

دلالة: سوق يقوده الزائر لا الساكن — الطلب يتركز على القرب من الحرم ومحاور الوصول، وكل أصل
مرن بين الضيافة والسكن المخدوم يحقق علاوة.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

الديموغرافيا والقوة الشرائية وأنماط الدخل

4.1%
نمو سكاني سنوي — من الأعلى بين المدن

الكبرى

482K
عامل — قاعدة اقتصادية وقوة عمل نشطة

2.14M
نسمة — قاعدة سكانية كبيرة ومتنامية في

المنطقة

1.444M
نسمة في المدينة المنورة — نواة الطلب

المحلي

الشرائح المستهدفة وسلوكها العقاري

الأسر السعودية الشابة: سكن عائلي واستقرار طويل الأجل؛ تفضيل الشقق الحديثة والمجمعات السكنية

المتكاملة في أحياء التوسع )العزيزية، شوران، الرانوناء( وضاحية الدار.

الزوار والمعتمرون: إقامات قصيرة ومتوسطة قرب الحرم؛ طلب قوي على الفنادق والشقق المخدومة

والوحدات المفروشة في المنطقة المركزية ومحاورها.

الكوادر المهنية والوافدة: العاملون في الصحة والتعليم والضيافة والخدمات؛ طلب على الشقق الحديثة

يز. والإيجار المتوسط وطويل الأجل قرب مدينة المعرفة وطريق الملك عبدالعز

ية والاستفادة من حركة الزوار؛ الاستثمار في الشقق والوحدات المستثمرون الأفراد: البحث عن عوائد دور

المخدومة والأصول المدرة للدخل.

قراءة تكامل

قاعدة سكانية تنمو 4.1% سنوياً وقوة عمل تتجاوز 480 ألفاً تضعان المدينة بين أسرع أسواق الإسكان

نمواً، فيما يضيف 21 مليون زائر سنوياً طبقة طلب موسمية لا تعرفها معظم المدن السعودية.

الطلب السكني انتقل إلى الشقق )58% من الصفقات( مع نمو قياسي في قيمة الصفقات )+49%(، وهو

ما يفسر تماسك أسعار الشقق )+2.5%( مقابل استقرار الفلل )-%0.5(.

نافذة المنتج: شقق 2–3 غرف بمفتاح مزدوج )Dual-Key( تصلح للتأجير الموسمي والسكن
العائلي — هذا هو قلب الطلب في المدينة.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

قمع الطلب: من الكتلة السكانية إلى الوحدة السكنية المطلوبة

2.14 مليون نسمةالكتلة السكانية لمنطقة المدينة المنورة

%4.1نمو سكاني سنوي يرفع الحاجة الإسكانية

%58حصة الشقق من صفقات البيع السكنية

98,500 وحدةالحاجة الإضافية المقدرة حتى 2030 )وزارة الإسكان(

≈6,900المسلَّم المخطط 2026–2028 سنوياً

قراءة القمع

قاعدة سكانية تنمو بأسرع من المتوسط الوطني تتحول إلى

طلب هيكلي على الشقق الحديثة والتاون هاوس في الضواحي
الحضرية، يعززه الطلب الاستثماري الموسمي للزوار وتنظيمات

تملك غير السعوديين للمسلمين.

المعروض المخطط تسليمه خلال 2026–2028 يتراوح بين

19,800 و21,300 وحدة )قرابة 6,900 وحدة سنوياً(، بينما
ر الحاجة الإضافية حتى 2030 بنحو 98,500 وحدة )قرابة تقدّ

20 ألف وحدة سنوياً( — أي أن المعروض الحالي يغطي نحو
ثلث الحاجة، ما يفسر نمو قيمة الصفقات بنسبة %49.

ية: 12 – 13 ألف وحدة فجوة سنوية تقدير

المصدر: الهيئة العامة للإحصاء، وزارة الإسكان، السجل العقاري، إعلانات
المطورين )NHC ورؤى المدينة ومدينة المعرفة(، وتحليل تكامل. الفجوة

تقديرية.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

برنامج خدمة ضيوف الرحمن وتدفقات رؤوس الأموال والاستثمار الأجنبي

21M
زائر استقبلتهم منطقة المدينة المنورة خلال

2025

52 مليار
يال — الإنفاق السياحي في المنطقة 2025 ر

60.4 مليار
يال — رصيد الاستثمار الأجنبي المباشر بنهاية ر

2024

213
مشروعاً تنموياً قيد التنفيذ بقيمة تتجاوز 210

يال مليارات ر

السياحة والضيافة

كثر من 21 مليون زائر خلال 2025، وتجاوز الإنفاق السياحي 52 مليار استقبلت منطقة المدينة المنورة أ
كثر من 610 مرافق ضيافة و76 ألف غرفة فندقية، ما يؤكد قوة يال، فيما ارتفعت الطاقة الاستيعابية إلى أ ر

الطلب الاستثماري في قطاع الضيافة.

يال/م²، وقفز الطلب السكني ارتفعت أسعار الشقق بنحو 2.5% ليصل متوسط سعر المتر إلى نحو 3,835 ر

يال. بنسبة +38% في عدد الصفقات و+49% في قيمتها لتصل إلى نحو 3.4 مليار ر

قوة الاستثمار السياحي والعقاري

تستند جاذبية المدينة إلى مكانتها الدينية والنمو المستمر في أعداد الزوار والمعتمرين، إلى جانب مشروعات
التطوير الكبرى في الضيافة والإسكان والتجزئة والمشروعات متعددة الاستخدامات. ويجري تنفيذ نحو 213

كثر من 119 ألف فرصة عمل مستقبلية. يال، مع توقع توفير أ مشروعاً تنموياً تتجاوز قيمتها 210 مليارات ر

يال في سجلت المنطقة نمواً قوياً في الاستثمارات الأجنبية المباشرة؛ إذ ارتفع رصيدها من نحو 23.7 مليار ر

يال خلال يال بنهاية 2024، فيما بلغت التدفقات الجديدة نحو 7.7 مليارات ر 2020 إلى 60.4 مليار ر
.2024

دلالة: مضاعفة رصيد الاستثمار الأجنبي 2.5× في أربع سنوات مع 119 ألف وظيفة قادمة تعني طلباً
مؤسسياً على السكن المخدوم والمكاتب الحديثة إلى جانب الضيافة.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

خارطة المشاريع الكبرى — المدينة المنورة 2026

مشروع رؤى المدينة )محيط الحرم(1
شرق المسجد النبوي · 47 ألف غرفة فندقية مخططة بحلول 2030 ·

تطوير حضري وضيافي متعدد الاستخدامات

ية والمسجد النبوي2 المنطقة المركز
قلب المدينة · 20.6 ألف غرفة فندقية قائمة + 2.1 ألف غرفة إقامة

قصيرة · الفنادق والشقق المخدومة والتجزئة

3)KEC( مدينة المعرفة الاقتصادية
شمال غرب · محور الأعمال والمعرفة · ملتقى المدينة والعلياء · 1.18

مليون م² مساحات مشاريع رئيسية

جادة العالم الإسلامي وملتقى المدينة4
ية · ملتقى المدينة 72 ألف مGLA ² في المرحلة وجهة ثقافية وتجار

الأولى · إجمالي تأجيري نحو 122 ألف م²

محطة قطار الحرمين السريع5
عقدة نقل تربط المدينة بمكة وجدة · 72% إشغال فندقي مدفوع

بتدفقات القطار · محرك للتطوير حول محاور الحركة

يز الدولي6 توسعة مطار الأمير محمد بن عبدالعز
بوابة الوصول الجوي · طاقة استيعابية 18 مليون مسافر بنهاية 2027

· رافعة للزوار والاستثمار السياحي

ية: محوران يحكمان السوق: الحرم ومحيطه )رؤى المدينة، وسط المدينة( حيث الضيافة والتجزئة الفاخرة، وشمال غرب المدينة )مدينة المعرفة، قطار دلالة استثمار
الغرب: الدفاع والجامعةالشمال: سلطانة والمعرفةالحرمين، طريق الملك عبدالعزيز( حيث الأعمال والسكن الحديث — ويربطهما المطار وحافلات المدينة )639 كم(.

الجنوب: قباء وضاحية الدارالشرق: الحرة والمطار

حدود الأحياء وفق البيانات الرسمية المفتوحة، مواقع المشاريع تقريبية
ير السوق العقاري — المدينة المنورة 2026 · تكامل المتقدمة 09تقر
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

الاستحقاقات الدولية والاستثمارية كرافعات للسوق

رؤية 2030 — خدمة ضيوف الرحمن وجودة الحياة

يز الدولي: طاقة استيعابية 18 مليون مسافر بنهاية 2027 توسعة مطار الأمير محمد بن عبدالعز

كبر من الزوار والمعتمرين ورفع الطاقة الاستيعابية. لخدمة أعداد أ

تطوير الضيافة والعقار: التوسع في الفنادق والشقق المخدومة والمشروعات متعددة الاستخدامات؛

47 ألف غرفة فندقية مخططة ضمن »رؤى المدينة« إلى جانب 20.6 ألف غرفة قائمة.

إثراء تجربة الزائر والهوية: تطوير قلب المدينة والمنطقة المركزية وربط المواقع التاريخية والثقافية،

وتحسين الربط والتنقل: تكامل المسجد النبوي مع المطار وقطار الحرمين.

كأس العالم 2034 — مدينة داعمة

معسكرات المنتخبات
تشارك المدينة المنورة كإحدى المدن الداعمة،

والمقترح استخدامها أساساً لمعسكرات
المنتخبات والتدريب والدعم بها

البنية التحتية والنقل
تطوير البنية التحتية وخدمات النقل والضيافة

واستكمال شبكة الحافلات )639 كم · 455
محطة · 15 مساراً(

الفنادق والشقق المخدومة
ارتفاع الطلب على الضيافة والتجزئة والمطاعم

يادة حركة السفر الداخلي والدولي خلال مع ز
البطولة

المكانة الدينية والثقافية
إبراز المكانة الدينية والتاريخية والثقافية للمدينة

أمام الزوار من مختلف أنحاء العالم وجذب
الاستثمارات

18M
مسافر — الطاقة الاستيعابية المستهدفة للمطار

بنهاية 2027

639 كم
مسارات حافلات المدينة · 455 محطة · 15 مساراً

تربط الحرم بالمطار والقطار

47K
غرفة فندقية مخططة ضمن »رؤى المدينة« بحلول

2030

22.7K
غرفة قائمة: 20.6 ألف فندقية + 2.1 ألف إقامة

قصيرة الأجل
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

خارطة طريق المدينة 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
تشغيل ملتقى المدينة )72 ألف

مGLA ²( · تفعيل تنظيمات
تملك غير السعوديين · بدء

مشروع وسط المدينة مع
Cenomi Centers

2028
اكتمال موجة تسليم 2026–

2028: نحو 19.8–21.3 ألف
وحدة · ملتقى المدينة 2 )31.1
ألف مNLA ²( وحدائق المعرفة

)GFA ²80 ألف م(

2030
مستهدفات رؤية 2030: 47

ألف غرفة فندقية في رؤى المدينة
· 98,500 وحدة سكنية إضافية
ليبلغ المخزون 549,200 وحدة

2027
اكتمال توسعة المطار إلى 18

مليون مسافر · تسليم المرحلة
· )NHC( الأولى من ضاحية الدار

نمو المكاتب الحديثة في مدينة
المعرفة

2030–2028
مرحلة التخطيط السكنية:

+36,200 وحدة · رؤى المدينة
ودار الهجرة +12,000 وحدة ·

اكتمال وسط المدينة 2029

2034
كأس العالم: معسكرات تدريب

ومنشآت مساندة · ذروة الطلب
على الضيافة والشقق المخدومة

والتجزئة الترفيهية
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

مؤشرات ثقة الأعمال وتكاليف البناء ورخص التشييد

213
يال — زخم عمراني مشروعاً تنموياً قيد التنفيذ بقيمة 210 مليارات ر

واستثماري متنامٍ

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

وطني

47K
وحدة ضيافة مستهدفة في »رؤى المدينة« بحلول 2030 — حجم يجعل

البناء الصناعي ضرورة

متوسط تكلفة البناء والتشطيب

يال / م2,000²–3,200 ر

2,000~اقتصادي

2,500~متوسط

+3,200فاخر

يع الفندقية والسكنية والتجارية بيئة تطوير قوية ومستقرة نسبياً: تستفيد المدينة من توسع الطلب على المشار
ومتعددة الاستخدامات، مدعومة بنمو السياحة الدينية ومشاريع رؤية 2030، مع ضرورة احتساب نمو تكاليف

المواد والعمالة ضمن دراسات التطوير. نطاقات التكلفة تقديرات تكامل.

تقنيات البناء الحديثة )MMC( تغيّر اقتصاديات المشروع

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

والبناء خارج الموقع

10–8 → 18
شهراً — مدة تنفيذ المشاريع السكنية مع الأنظمة

المعيارية

25%-
تكاليف التبريد والتشغيل مع العزل الحراري

المتقدم وكود البناء السعودي

28%–22
هامش الربح الإجمالي المستهدف للمطور —

تقديرات تكامل

توطين متزايد لتقنيات البناء الحديث: توسع في حلول Precast وMMC والبناء خارج الموقع لدعم سرعة تنفيذ
يع الفندقية والسكنية الكبرى؛ فمشروع »رؤى المدينة« الذي يستهدف 47 ألف وحدة ضيافة بحلول 2030 المشار

يجعل البناء الصناعي والمسبق ذا أهمية خاصة من ناحية سرعة التنفيذ وتوحيد الجودة.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

عدادات الإشغال: سوق يعمل بطاقة مرتفعة في الضيافة والتجزئة والصناعة

79.3%
الفنادق )ديسمبر 2024(

74.7%
الفنادق )المتوسط السنوي

)2026

97%–94
المولات الرئيسية

98%
المجمعات المفتوحة

82%
الأراضي الصناعية

58%
حصة الشقق من الصفقات

ماذا تعني العدادات؟

سوق ضيافة قريب من طاقته القصوى في المواسم )نحو 100% في رمضان والحج( بمتوسط سنوي
74.7% — أي أن الفجوة الموسمية لا الطلب هي التحدي. وفي التجزئة، تعمل المولات الرئيسية بإشغال

94–97% )النور مول 97.2%، الراشد ميجا مول 93.8%( مع قوائم انتظار للعلامات الدولية في
المجمعات المفتوحة )%98(.

أين الفرصة؟

الفجوة بين إشغال الفنادق السنوي )74.7%( وذروة المواسم )100%( تكافئ الأصول المرنة
القابلة للتحويل بين الفندقة والسكن المخدوم، فيما يشير إشغال الأراضي الصناعية )82%( مع 25
 صناعية إلى طلب فعلي على المستودعات والمرافق اللوجستية التي تخدم الضيافة

ضٍ
مليون م² أرا

والتجزئة.

ير السوق العقاري — المدينة المنورة 2026 · تكامل المتقدمة 13تقر



الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

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

) %13.5–10.0الفنادق والأبراج الفندقية )صافٍ

%11.0–8.5الشقق المخدومة والتأجير الموسمي

ية والتجزئة كز التجار %8.5–7.5المرا

%8.5–7.5المستودعات واللوجستيات

)Grade A( 8.0–7.0المكاتب الحديثة%

%7.5–6.0الشقق السكنية )إيجار طويل(

رأسمالي / دورة طويلةالأراضي الخام

ير · الضيافة بفئاتها تجمع بين أعلى عائد وأعلى إشغال حجم الفقاعة يعكس عمق السوق )عدد الصفقات والمعروض( · التموضع تقديري من مؤشرات هذا التقر
في سوق المدينة، مع أعلى حساسية للموسمية.
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10%

8%

6%

الشقق

شقق مخدومة

المكاتب

التجزئة
اللوجستيات

الفنادق

الأراضي

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
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

لوحة المؤشرات التشغيلية وسوق المكاتب: سوق ناشئ ومتنامٍ تقوده مدينة المعرفة

31.1K م²
NLA تجاري/مكتبي في ملتقى المدينة 2

80K م²
GFA تجاري ومكتبي في حدائق المعرفة

850≈
يال/م²/سنة — متوسط إيجار المكاتب ر

الحديثة

5–3
سنوات — متوسط مدة عقود المكاتب الحديثة

الإشغال حسب الفئة

ديناميكية السوق: سوق ناشئ وأقل نضجاً من الرياض وجدة والدمام، مع محدودية البيانات المؤسسية
المنشورة حول الإشغال والإيجارات. المحركات: إدارة المشاريع، الضيافة والسياحة، خدمات الحج والعمرة،

الاستشارات، الصحة والتعليم. الإشغال حسب الفئة تقديرات تكامل.

)A( 98~المكاتب الفاخرة%

)B( 86~المكاتب المتوسطة%

)C( 75~المكاتب التقليدية%

قراءة تكامل

كثر مرونة وتجهيزاً، خاصة حول مدينة المعرفة  أحدث ومساحات أ
نٍ
يتجه السوق تدريجياً نحو مبا

الاقتصادية ومحور طريق المطار والدائري الثاني، مع إشغال قوي للمكاتب الحديثة مدفوع بجودة المبنى

والموقع والمواصفات.

يال/م²/ ية على طريق الملك عبدالعزيز ومدينة المعرفة )Grade A نحو 1,000 ر تتركز أعلى القيم الإيجار

.A يال/م² للفئة سنة، +6%( بينما تسجل المحاور الثانوية وطريق الهجرة نحو 750 ر

نافذة الدخول: قبل تسليم ملتقى المدينة 2 وحدائق المعرفة )2027–2028(، تظل المباني
الحديثة القائمة على طريق الملك عبدالعزيز في موقع تسعيري متقدم مع شواغر لا تتجاوز 2–%3.
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

ديناميكيات العرض والطلب وحجم المساحات المستقبلية

معدل الشواغرالحصة من المعروضالحصة من المعروض مقابل معدل الشواغر

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

تقديرات تكامل بناءً على مسح السوق 2026 · الشواغر تتركز في المباني التقليدية بينما تكاد المساحات الفاخرة تمتلئ.

31.1K م²
NLA ملتقى المدينة 2 — أبرز المعروض 2027–

2028

80K م²
GFA حدائق المعرفة تجاري ومكتبي

1.18M م²
يع الرئيسية بمدينة المعرفة مساحات المشار

850≈
يال/م²/سنة — المكاتب الحديثة ر

التوقع 2026–2028

المعروض المستقبلي تقوده مدينة المعرفة الاقتصادية؛ تجمع أرقام ملتقى المدينة 2 وحدائق المعرفة بين

كيد تسليمها بالكامل خلال 2027–2028. الامتصاص التجاري والمكتبي ولم يُعلن عن تقسيمها أو تأ
ه نحو المكاتب الحديثة الصافي: لا توجد بيانات موثوقة منشورة، ويوصف الطلب بأنه تدريجي وموجّ

ل نحو أصول متعددة الاستخدامات. ومدفوع بإدارة المشاريع والضيافة وخدمات الحج والعمرة، مع تحوّ
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

الخارطة السعرية والإيجارات حسب المناطق والمحاور

التغير السنويمستوى الإيجارGrade AGrade Bالمنطقة / المحور الجغرافي

يز / يق الملك عبدالعز طر
مدينة المعرفة

يال 1,000 يال 700ر %6.0+ر

يق الملك عبدالله — طر
الدائري الثاني

يال 950 يال 650ر %5.5+ر

طريق الأمير محمد بن
يز — العريض عبدالعز

يال 900 يال 620ر %5.0+ر

يق أبو بكر الصديق — طر
سلطانة

يال 850 يال 600ر %4.5+ر

طريق الأمير عبدالمجيد بن
يز عبدالعز

يال 800 يال 550ر %4.0+ر

يق الهجرة / المحاور طر
الثانوية

يال 750 يال 500ر %3.5+ر

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

×1.3
فارق الإيجار بين طريق الملك عبدالعزيز )1,000( وطريق

الهجرة )750( للفئة A — سوق متجانس نسبياً

قراءة المحاور
يز ومدينة المعرفة: الأعلى طلباً يق الملك عبدالعز طر

ونمواً )+6%( — مقرات إدارة المشاريع والضيافة
والشركات الإقليمية.

نٍ
يض: نمو قوي 5–5.5%؛ مبا الدائري الثاني والعر

حديثة على محاور الحركة الرئيسية.

يق الهجرة: سوق محلي للخدمات المهنية سلطانة وطر
والعيادات والفروع، نمو أهدأ 3.5–%4.5.
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

قطاعات الطلب المؤسسي والتحولات في شروط المستأجرين الجدد

يع الطلب المؤسسي على المساحات المكتبية في المدينة 2026 توز

%28القطاع المالي والمصرفي والتأمين

%22الشركات التقنية والاتصالات

ية والقانونية %20الشركات الاستشار

الجهات الحكومية وشبه الحكومية والشركات
PIF التابعة لـ

18%

%12قطاعات الطاقة والصناعة والرعاية الصحية

تقديرات تكامل بناءً على مسح السوق 2026.

6%+
الطلب على المباني الأحدث والأكثر مرونة

كثر مرونة وتجهيزاً، خاصة حول  حديثة ومساحات أ
نٍ
يتجه سوق المكاتب تدريجياً نحو مبا

مدينة المعرفة ومحور طريق المطار والدائري الثاني، بطلب من الشركات الصغيرة

والمتوسطة وشركات إدارة المشاريع.

Flex
المكاتب المرنة ومساحات العمل المشتركة

بدأ قطاع المكاتب المرنة بالظهور بشكل أوضح؛ إذ توفر Servcorp مكاتب مخدومة
ومساحات عمل مشتركة ومكاتب هجينة في المدينة بمواقع في أبو عوف بلازا ومركز

اللقماني للأعمال.

ما الذي يبحث عنه المستأجر المؤسسي في المدينة؟

مواقف كافية · واجهة على محور رئيسي · طوابق مرنة وعقود 3–5 سنوات · قرب من الحرم أو من مدينة المعرفة
وقطار الحرمين · تجهيزات تقنية جاهزة للفروع الإقليمية.
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

الربط بشبكات النقل: من المسجد النبوي
إلى المطار وقطار الحرمين

كثر من 455 محطة تستفيد مشاريع المدينة المنورة من توسع شبكة »حافلات المدينة« التي تضم 15 مساراً وأ

وتغطي نحو 639 كم، مع ربط مباشر بين الأحياء الرئيسية والمنطقة المركزية والمسجد النبوي ومطار الأمير محمد بن

يز الدولي ومحطة قطار الحرمين والمواقع الدينية والخدمية الرئيسية. ومع توسعة المطار إلى 18 مليون عبدالعز

ية على محاور الوصول. مسافر، تتعزز جاذبية المواقع الاستثمار

639 كم
شبكة حافلات المدينة · 15 مساراً

+455
محطة حافلات تربط الأحياء بالحرم

18M
مسافر — طاقة المطار بنهاية 2027

72%
إشغال فندقي مدفوع بتدفقات قطار الحرمين

الأثر على المكاتب: محاور النقل المتكاملة )طريق الملك عبدالعزيز، قطار الحرمين، المطار( تستقطب مقرات شركات
إدارة المشاريع والضيافة وخدمات الحج والعمرة — وهو ما يرسم خارطة الطلب المكتبي المستقبلي في المدينة.
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

الفرص الاستثمارية والتحديات والتوقعات المستقبلية

ارتفاع قيمة المحاور الجديدة1
نمو جاذبية الأراضي حول مدينة المعرفة الاقتصادية وطريق الملك عبدالعزيز وقطار الحرمين،

مدعوماً بالمشاريع الكبرى متعددة الاستخدامات ومحاور النقل المتكاملة، ما يرفع قيمة
الأصول المكتبية في هذه النطاقات قبل اكتمال المعروض الجديد.

نمو انتقائي للإيجارات2
أفضلية متزايدة للمكاتب الحديثة مع اتساع الفجوة السعرية بينها وبين المباني التقليدية

يال/م²(، ودخول معروض جديد في مدينة المعرفة يزيد الضغط )1,000 مقابل 500–700 ر
على الأصول القديمة غير المجددة.

3ESG ومعايير )Pre-leasing( التأجير المسبق
كثر مرونة واستدامة، وتوسع المكاتب المجهزة والعمل المشترك، مع تزايد أهمية البنية مكاتب أ
الرقمية وكفاءة التشغيل والاستدامة؛ التأجير المسبق يخفض مخاطر التطوير ويحسن الجدوى

التمويلية للمشروعات الجديدة.

ربط نقل متكامل4
15 مساراً و455 محطة و639 كم تربط المطار وقطار الحرمين والمنطقة المركزية والأحياء

الرئيسية؛ المكاتب الواقعة على محاور النقل المخدومة تحقق إشغالاً أعلى وعقوداً أطول )3–5
سنوات( من المباني البعيدة عن الشبكة.
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03
القطاع السكني
وسوق الإسكان

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

لوحة المؤشرات التشغيلية وسوق الإسكان بالمدينة المنورة

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

+%2.1 إلى +2.8%458,800 وحدة سكنيةإجمالي المخزون السكني القائم
يغطي النطاق العمراني للمدينة المنورة. تشير التقديرات إلى دخول نحو 98,500 وحدة جديدة بحلول

2030 ليصل الإجمالي إلى 549,200 وحدة، بقيادة ضاحية الدار )NHC( ومدينة المعرفة ورؤى المدينة.

يال/م²متوسط سعر بيع المتر للشقق +%3,8352.5 ر
نمو سنوي مستقر يعكس تحول الطلب العائلي نحو الشقق الحديثة، والطلب الاستثماري للمواسم

يال/م² مقابل 2,700–3,500 في الضواحي يارة؛ النطاق المركزي يسجل 7,500–13,500 ر والز
الجديدة.

يال/م²متوسط سعر بيع المتر للفلل -%3,5000.5 ر
استقرار نسبي مع حركة تصحيحية طفيفة لمواءمة الأسعار مع القدرة الشرائية المحلية؛ الطلب يتجه نحو

التاون هاوس والدوبلكس المدمج في ضاحية الدار وأبيار علي بدلاً من الفلل الكبيرة.

يع الطلب يالحجم صفقات البيع وتوز +%3.449 مليار ر
سجلت المدينة المنورة أعلى نمو في قيمة الصفقات بالمملكة )+49%( وحجمها )+38%(، وتستحوذ

الشقق على الحصة الكبرى بنحو 58% مقابل 42% للفلل والأراضي.

نمو مستقر%6 – %8حصة المدينة من التمويل السكني
تحتل مرتبة متقدمة بين مناطق المملكة في حجم عقود التمويل العقاري للأفراد، مدعومة بمبادرات الدعم

السكني وبرنامج »ميسر« وتراخيص البيع على الخارطة.

يشهد السوق السكني في المدينة المنورة مرحلة نمو استثنائية سجلت أعلى ارتفاع في قيمة الصفقات بالمملكة )+49%(، مدفوعاً بطلب محلي متماسك وزخم استثماري نوعي يترقب تفعيل نظام تملك غير السعوديين للمسلمين، مع تصاعد الطلب
على الشقق العائلية والتاون هاوس في الضواحي الحضرية الحديثة.
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القطاع السكني وسوق الإسكان

ديناميكيات العرض المستقبلي ومشاريع الضواحي الكبرى

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

ضاحية الدار — غرب وجنوب المدينة
)NHC(

+8,200 وحدة6,800 وحدة
مجتمعات عمرانية متكاملة )مشاريع نزل الدار، مكنان،

ميان( بفلل وتاون هاوس وشقق تمليك مدعومة.

— )KEC( مدينة المعرفة الاقتصادية
شرق المدينة

+6,000 وحدة3,500 وحدة

مجمعات سكنية شبه مغلقة )مشروع العلياء وبوابة
المدينة السكنية( بنماذج شقق ذكية، ووحدات
مخدومة وممشى تجاري متصل بمحطة قطار

الحرمين.

مشروع رؤى المدينة ودار الهجرة )محيط
الحرم(

+12,000 وحدة4,000 وحدة
أبراج متعددة الاستخدامات وشقق ضيافة وإقامة

مخدومة راقية تستهدف الكوادر والمستثمرين وزوار
العاصمة المقدسة.

ين والقطاع الخاص يع المطور مستمر حسب الطلب5,500 – 7,000 وحدةمشار
عمائر تمليك فردية، دوبلكسات، ومجمعات سكنية

مصغرة يطورها القطاع الخاص في أحياء العزيزية
وشوران والرانوناء.

19,800 – 21,300المجموع الكلي للطاقة المعروضة
وحدة

+36,200 وحدة
مزيج سكني متوازن يجمع بين خيارات التملك

المدعوم للمواطنين ووحدات السكن الاستثماري
والضيافة.

حصة كل جهة من تسليمات 2026–2028

NHC33% )ضاحية الدار(

%30القطاع الخاص

%20رؤى المدينة

%17مدينة المعرفة

الحاجة مقابل المعروض

تؤكد بيانات وزارة الإسكان أن المعروض السكني القادم في

المدينة المنورة يرتكز على إضافة نحو 98,500 وحدة
جديدة حتى 2030 ليرتفع إجمالي المخزون إلى 549,200

وحدة، بقيادة الضواحي الكبرى للشركة الوطنية للإسكان
)NHC( واستثمارات مدينة المعرفة، مما يلبي النمو

السكاني ويدعم استقرار الأسعار.
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القطاع السكني وسوق الإسكان

الخارطة السعرية والمقارنة الجغرافية حسب نطاقات المدينة الأربعة

ية ومحيط نطاق المنطقة المركز
الحرم

قمة الأسعار والطلب الاستثماري على شقق
الضيافة

بضاعة، المناخة، الإسكان، بني خدرة، قرب الدائري الأول
الشقق )ر.س/م²(

7,500 – 13,500

الفلل )ر.س/م²(

ندرة تامة — أبراج
ية استثمار

نطاق شرق المدينة )محور الحرمين
والمعرفة(

أحياء حديثة على محاور النقل والمعرفة

الملك فهد، العريض، عيرة، باقدو، محيط قطار الحرمين
الشقق )ر.س/م²(

4,200 – 5,800
الفلل )ر.س/م²(

4,800 – 6,500

نطاق جنوب وغرب المدينة )أحياء
التوسع السكني(

المحرك الأساسي لحجم صفقات التملك للأسر

العزيزية، الرانوناء، شوران، الدفاع، الهجرة
الشقق )ر.س/م²(

3,200 – 4,200
الفلل )ر.س/م²(

3,600 – 5,200

يع الكبرى نطاق الضواحي والمشار
الجديدة

تاون هاوس ودوبلكس لمستفيدي الدعم
السكني

ضاحية الدار )NHC(، مدينة المعرفة )KEC(، أبيار علي
الشقق )ر.س/م²(

2,700 – 3,500
الفلل )ر.س/م²(

3,300 – 4,400

تحليل الاتجاه المكاني: يقود نطاق المنطقة المركزية ومحيط الحرم قمة الأسعار بفضل الطلب الاستثماري على شقق الضيافة والتأجير الموسمي، بينما يشكل نطاق
جنوب وغرب المدينة )العزيزية، شوران، الرانوناء( وضاحية الدار المحرك الأساسي لحجم صفقات التملك للأسر لملاءمة الأسعار لمبادرات التمويل السكني. الفارق السعري

حدود الأحياء الفعلية للمدينة المنورة · التلوين حسب الاتجاه من المسجدبين أعلى نطاق وأدناه يصل إلى نحو 4×.
النبوي
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القطاع السكني وسوق الإسكان

نماذج المنتجات السكنية الناشئة وتقنيات التطوير الحديثة

الأنماط السكنية الصاعدة بالمدينة المنورة

)Branded & Serviced Living( شقق الضيافة والتملك الاستثماري الهجين
تطوير مجمعات شقق مفروشة ومخدومة بالكامل على المحاور المؤدية للحرم الشريف )طريق الملك عبدالعزيز وطريق الهجرة(

ية تتراوح بين تجمع بين السكن العائلي وإمكانية التأجير الموسمي عبر المنصات المرخصة لزوار الحرمين، محققة عوائد إيجار

8% و%11.

)Integrated Lifestyle Communities( المجتمعات السكنية الذكية المتكاملة
مجتمعات مغلقة وشبه مغلقة )مثل مشروع العلياء بمدينة المعرفة وضاحية الدار( توفر مسارات مشاة مظللة، مراكز تجارية

مصغرة، ومدارس وحدائق، موجهة للكوادر الطبية والتعليمية والأسر الشابة.

)Executive & Corporate Living( كن الكوادر التخصصية ومشغلي الضيافة مسا
شقق ذكية بنماذج )استوديو / غرفة وغرفتين( مجهزة بنظام الإيجار المؤسسي طويل الأجل للشركات المشغلة للفنادق

يع الرؤية المحيطة بالحرم. والخدمات اللوجستية ومشار

)MMC( تقنيات البناء الحديثة

أشهر بدلاً من 818–10

)Modular Pods( ية الخرسانة مسبقة الصب )Precast( والأنظمة المعيار

اختصار دورة تنفيذ المشاريع السكنية ومشاريع الضواحي الكبرى بما يواكب تسليم مشاريع الدعم
السكني وأبراج رؤى المدينة.

تكاليف التبريد والتشغيل-25%

حلول العزل الحراري المتقدم وكفاءة الطاقة

ية المبتكرة المستوحاة من تطبيق كود البناء السعودي للمناطق الجافة واستخدام الواجهات المعمار
الطراز المدني )المشربيات الحديثة( التي توفر التظليل الطبيعي والخصوصية.

ير السوق العقاري — المدينة المنورة 2026 · تكامل المتقدمة 26تقر



القطاع السكني وسوق الإسكان

آفاق الاستثمار السكني، التحديات، والتوصيات الاستراتيجية

ينالواقع الميداني والتحليل )المدينة المنورة(المحور الاستراتيجي ين والمستثمر التوصية التنفيذية للمطور

شقق التمليك والاستثمار
الموسمي

نمو قياسي في الطلب على شقق 2 و3 غرف نوم، مع رغبة المشترين في وحدات مرنة تصلح
يارة. للتأجير الموسمي المعتمد في مواسم العمرة والز

تصميم شقق بنظام المفتاح المزدوج )Dual-Key( أو شقق مخدومة مرخصة لتعظيم
العائد الإيجاري السنوي ودمج العائد السكني مع السياحي.

التاون هاوس والدوبلكس
الاقتصادي

تمثل الفلل والدوبلكسات الخيار الأول للعائلات في أحياء التوسع الجنوبي والغربي، مع تركز
يال. القدرة الشرائية بين 950 ألف و1.4 مليون ر

الابتعاد عن الفلل الضخمة مرتفعة التكلفة، والتركيز على التاون هاوس الذكي بمساحات
.
لٍ
مباني )250–320 مBUA ²( بتشطيبات عصرية وعزل حراري عا

تنظيمات تملك غير السعوديين
)2026(

يتيح النظام الجديد تملك المسلمين من غير السعوديين وفق ضوابط خاصة بالمدينتين
ياء المسلمين رغبتهم بالتملك. المقدستين، حيث يبدي نسبة كبيرة من أثر

تأسيس صناديق ومحافظ استثمارية متخصصة لتطوير شقق التمليك والضيافة الفاخرة
في النطاقات المعتمدة )مثل مدينة المعرفة ومحيط الحرم( لاستيعاب طلب المستثمرين

المسلمين دولياً.

البيع على الخارطة )وافي(
يع البيع المبكر المعتمدة بالمدينة المنورة كخيار آمن تنامي ثقة المشترين في مشار

واقتصادي يوفر تسهيلات دفع مرنة.
تفعيل تراخيص »وافي« لتمويل المشروع ذاتياً عبر حساب الضمان وتخفيف أعباء التمويل

البنكي في ظل أسعار الفائدة الحالية.

تكاليف الأراضي الخام والتطوير
ارتفاع ملحوظ في أسعار الأراضي داخل الدائري الثاني، بينما تتوفر فرص واعدة ومساحات

يز. شاسعة خارج الدائري الثالث وبمحاذاة طريق الهجرة وطريق الملك عبدالعز
الدخول كمطورين فرعيين في ضواحي NHC للاستفادة من البنية التحتية الجاهزة، أو

.)JV( تفضيل الشراكات الاستراتيجية مع ملاك الأراضي داخل الدائري الثاني

كثر الأسواق جاذبية واستقراراً في المملكة، حيث يجمع بين قاعدة طلب محلي صلبة مدعومة بمشاريع الإسكان، وزخم استثماري تاريخي ناتج عن التوسع في استقبال الزوار وتنظيمات تملك يتحول السوق السكني في المدينة المنورة إلى واحد من أ
المسلمين، مما يجعل التركيز على المنتجات السكنية الهجينة والتاون هاوس الذكي الركيزة الأساسية لنجاح المطورين.
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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

يق الملك شقة مخدومة للتأجير الموسمي على طر
يز عبدالعز

Dual-Key · ²نطاق شرق المدينة · 95 م

ر.س 5,200سعر المتر التقديري

ر.س 494,000قيمة الوحدة

ر.س 47,000الإيجار السنوي )موسمي + سكني(

%9.5العائد الإجمالي
صافي تقديري 8%–11% · الأعلى عائداً مع حساسية موسمية تُدار بعقود

الكوادر خارج المواسم

B النموذج

ية / شوران يز شقة عائلية 3 غرف في العز
نطاق جنوب وغرب المدينة · 140 م²

ر.س 3,700سعر المتر التقديري

ر.س 518,000قيمة الوحدة

ر.س 36,000الإيجار السنوي

%6.9العائد الإجمالي
صافي تقديري 6%–7.5% · أعلى قابلية للتصريف للأسر ومستفيدي الدعم

السكني

C النموذج

)NHC( تاون هاوس في ضاحية الدار
نطاق الضواحي · أرض 250 م² · بناء 280 م²

ر.س 3,900سعر المتر التقديري

ر.س 1,090,000قيمة الوحدة

ر.س 65,000الإيجار السنوي

%6.0العائد الإجمالي
 وطلب عائلي مستمر ضمن

لٍ
صافي تقديري 5.3%–6% · استقرار إيجاري عا

القدرة الشرائية 950 ألف – 1.4 مليون
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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 بالمدينة المنورة

260K+ م²
يبة من كز القائمة والقر GLA في أبرز المرا

التشغيل

+2,000–1,600
ر.س/م²/سنة — إيجارات التجزئة الرئيسية

97%–94
إشغال المولات الرئيسية · شواغر 3–%6

8.5%–8.0
ية العائد الاستثماري المرجعي للأصول التجار

المؤسسية

المساحات التأجيرية القائمة والإشغال

كثر من 260 ألف مGLA ² في أبرز المراكز القائمة والقريبة من التشغيل، مع خط يضم سوق المدينة أ
كز الرئيسية إشغالاً مرتفعاً: النور مول مشاريع إضافي ضمن مدينة المعرفة ووسط المدينة. وتسجل المرا

97.2% في النصف الأول من 2025، والراشد ميجا مول نحو 93.8%، ما يعكس قوة الطلب على المراكز
ذات الجودة والموقع المتميز.

%97.2النور مول

%93.8الراشد ميجا مول

%98المجمعات المفتوحة

قراءة تكامل

يع التجزئة الحديثة في المدينة على المطاعم والمقاهي والترفيه والمساحات المفتوحة يتزايد اعتماد مشار
إلى جانب التسوق التقليدي، ويظهر ذلك بوضوح في مشروع ملتقى المدينة الذي يضم مولاً ترفيهياً بنحو 72

ألف مGLA ²، وبوليفارد، ومطاعم ومقاهي، ومنطقة تراثية، وحديقة عامة بمساحة 65 ألف م².

الزائر والمعتمر عنصر طلب فريد: 661 مرفق ضيافة و80,223 غرفة بنهاية Q1 2026 تضخ إنفاقاً يومياً

على المطاعم والتجزئة والترفيه لا يعتمد على السكان وحدهم.

نافذة الفرصة: قبل اكتمال وسط المدينة )2029( وملتقى المدينة 2، تحتفظ المجمعات المفتوحة
على جادة قباء وبوليفارد ملتقى المدينة بإشغال 98% وقوائم انتظار للعلامات الدولية.
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ية كز التجار قطاع التجزئة والمرا

خارطة تسليم المشاريع التجارية الكبرى ومراكز الوجهة 2026–2030

2026ملتقى المدينة 1 — مدينة المعرفة الاقتصادية1

نحو 72,000 مGLA ² للمركز التجاري والترفيهي في المرحلة الأولى ·
إجمالي المساحات التأجيرية للمشروع نحو 122,000 م² · على طريق

يز بالقرب من محطة قطار الحرمين · التشغيل مستهدف الملك عبدالعز
بنهاية 2026

2Cenomi — مشروع وسط المدينة المنورة
/ Saudi Downtown

2029–2026

وجهة تجزئة جديدة متكاملة للتجزئة والترفيه والضيافة · التعاقد مع
ن المول ضمن مشروع Cenomi Centers لتطوير وإدارة وتشغيل مكوّ
GLA لم تُعلن الـ · Saudi Downtown وسط المدينة« التابع لشركة«

النهائية · اتفاق الوعد بالتأجير 3 سنوات

ية3 كز التجار ملتقى المدينة 2 والمرا
الجديدة

2028–2027

ية والمكتبية في ملتقى المدينة نحو 31,108 مNLA ² للمكونات التجار
2 · إضافة إلى مشروعات أصغر مثل بوابة سمو )157 وحدة تجارية
بمساحة 17,361 م²( · ملاصق للمرحلة الأولى على طريق الملك

عبدالعزيز

قيد التطويرالعلياء 1 — مدينة المعرفة الاقتصادية4

نحو 29,000 م² مساحة تجارية ضمن مشروع متعدد الاستخدامات
يجمع بين التجزئة والمكاتب والسكن والفنادق والشقق الفندقية

والمساحات الخضراء · المنطقة الشمالية من مدينة المعرفة على شارع
صفوان · محور حضري جديد للسكان والزوار

+150 ألف م² من المساحات التأجيرية الحديثة المخططة حتى 2028 في مدينة المعرفة وحدها )ملتقى المدينة 1 و2 والعلياء( — تضاف إليها وجهة وسط المدينة
ل محور طريق الملك عبدالعزيز إلى مركز الثقل التجاري الجديد. 2029، ما يحوّ

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

الركائز الأربع للطلب والإنفاق في مجمعات التجزئة بالمدينة المنورة

يع المساحات التأجيرية حسب الركيزة )الحد الأعلى للنطاق — تقديرات تكامل( توز

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

الزوار والمعتمرون: عنصر مهم جداً في المدينة المنورة؛ فالهيئة العامة للإحصاء ترصد زوار المدينة من الداخل
والخارج بشكل ربع سنوي، وتدخل بيانات الإنفاق السياحي ضمن تقدير الاستهلاك السياحي. 21 مليون زائر

يال إنفاق سياحي في 2025. و52 مليار ر

السياحة والضيافة: نزلاء الفنادق والشقق المخدومة والزوار، وما ينتج عنهم من إنفاق على المطاعم
والتجزئة والترفيه. تُظهر إحصاءات الربع الأول 2026 وجود 661 مرفق ضيافة مرخصاً وإجمالي 80,223

.Q1 2026 غرفة بنهاية

السكان المحليون: سكان المدينة والأحياء المحيطة بالمجمع، وهم قاعدة الطلب المتكرر على السوبرماركت
والمطاعم والملابس والخدمات والترفيه — 1.444 مليون نسمة ينمون 4.1% سنوياً.

الإنفاق المؤسسي والوظيفي: العاملون والشركات والجهات الموجودة في نطاق المجمع، ويظهر أثره
خصوصاً في المطاعم والمقاهي والخدمات اليومية والتجزئة السريعة، لا سيما حول مدينة المعرفة ومحاور

الأعمال.

80,223

Q1 غرفة ضيافة في 661 مرفقاً مرخصاً بنهاية
2026 — قاعدة إنفاق يومي

72K م²

GLA مول ملتقى المدينة + حديقة 65 ألف م²
— نموذج الوجهة المفتوحة

42%–35

مساهمة الأغذية والتسوق من ميزانية الزائر —
F&B محرك

الخلاصة

مزيج المستأجرين الرابح في المدينة يبدأ بالمطاعم
والمقاهي القريبة من الحرم، ويُثبّت بخدمات الحي
للسكان والترفيه العائلي في الوجهات المفتوحة، مع

ياء والعلامات الدولية في المولات الكبرى. تركيز الأز
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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

جادة قباء، بوليفارد ملتقى المدينة في مدينة المعرفة، والواجهات المفتوحة على المحاور
الرئيسية — نموذج يجمع التجزئة بالمطاعم والترفيه والتجارب

ية الدولية في الوجهات المفتوحة98% إشغال كامل مع قوائم انتظار للعلامات التجار
المميزة

ر.س/م²/سنة للواجهات الرئيسية الفاخرة في الوجهات4,500–3,500
المفتوحة قرب الحرم ومحاور الزوار

تجربة زائر، مطاعم وترفيه، مرونة وارتباط بالمساحات العامة — تناسب حركة الزوار
والمعتمرين والطقس المعتدل في مواسم الشتاء والربيع

)Regional Enclosed Malls( كز المغلقة الإقليمية المرا

النور مول، الراشد ميجا مول، عالية مول — مراكز مغلقة تركز على التجزئة التقليدية
والعلامات المحلية والدولية والخدمات اليومية

إشغال مرتفع في المراكز الإقليمية الرائدة )النور مول 97.2% · الراشد97%–94
ميجا مول 93.8%( مع شواغر 3–%6

1,600–2,000+
ر.س/م²/سنة — متباين حسب الموقع والواجهة وحركة

الزوار، وفارق واضح بين المستأجر الرئيسي والمتاجر
الداخلية

تجربة مكيفة واستقرار تشغيلي طوال العام، وتخدم التسوق اليومي والعائلي للسكان، مع
حاجة لزيادة F&B والترفيه للحفاظ على التنافسية

F&B علاوة النموذج المفتوح: إيجارات الواجهات الفاخرة في المجمعات المفتوحة قرب الحرم تصل إلى ضعف إيجارات المولات المغلقة مع إشغال أعلى بنقطة إلى أربع نقاط مئوية — ما يجعل إعادة توجيه المساحات في المولات التقليدية نحو
ية. والترفيه أولوية استثمار
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ية كز التجار قطاع التجزئة والمرا

التوزيع الجغرافي والإيجارات حسب المحاور التجارية بالمدينة المنورة

المحور الشمالي1
سلطانة – أبو بكر الصديق – الدائري الثاني

محور تجزئة ناضج يخدم الأحياء السكنية المستقرة شمال المدينة؛ طبيعة
ية، معارض وخدمات يومية، مع مراكز ، علامات تجار التجزئة: مطاعم ومقاهٍ

مجتمعية وسوبرماركت، ويضم النور مول كأحد أبرز المراكز الإقليمية.

1,600 – 2,000
ر.س/م² · إشغال %96

2
المحور الشرقي

طريق الملك عبدالعزيز – مدينة المعرفة – محطة
الحرمين

محور التجزئة الحديثة والنمو؛ ملتقى المدينة )72 ألف مGLA ²( والعلياء
وبوابة سمو ضمن مشاريع متعددة الاستخدامات تجمع التجزئة بالضيافة

والمكاتب، مستفيدة من حركة قطار الحرمين والطريق إلى المطار.

1,800 – 2,400
ر.س/م² · إشغال %97

المحور الجنوبي3
طريق الهجرة – جادة قباء – مسجد قباء

Lifestyle Retail وتجزئة سياحية؛ جادة قباء الرابطة بين المسجد النبوي
ومسجد قباء بمطاعم ومقاهٍ وتجارب تراثية، مع كثافة زوار مرتفعة وطبيعة

موسمية؛ أعلى إيجارات للواجهات المفتوحة الفاخرة.

2,500 – 4,500
ر.س/م² · إشغال %98

4
المحور الغربي والمركزي

المنطقة المركزية – طريق الملك فيصل – محاور
المسجد النبوي

تجزئة سياحية وضيافية بكثافة زوار مرتفعة؛ محلات الهدايا والتمور والعطور
والمطاعم والمقاهي في الطوابق الأرضية للفنادق والأبراج المحيطة بالحرم،

وتجزئة الخدمات اليومية على طريق الملك فيصل غرباً.

2,000 – 3,500
ر.س/م² · إشغال %97

كثر من أي عامل آخر، دلالة: الفارق الإيجاري بين جادة قباء والمحور الشمالي يصل إلى 2.2× عند الحد الأعلى — السوق يكافئ القرب من مسارات الزوار والتجربة المفتوحة أ
فيما يمثل المحور الشرقي فرصة الدخول الأعلى نمواً.

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

الهرم الاستراتيجي والتوصيات التنفيذية لقطاع التجزئة

وجهات Lifestyle وتجربة الزائر
تجزئة + F&B + ترفيه + ثقافة: مساحات مفتوحة على محاور مدينة المعرفة وقباء والمنطقة المركزية

بمساحات 10,000–25,000 م² تركز على المطاعم والمقاهي والتجارب التراثية — أعلى إيجار )حتى 4,500
ر.س/م²( وأسرع تأجير.

كز الخدمات المجتمعية مرا
الأحياء الجديدة وضواحي NHC: سوبرماركت + صيدلية + صحة ولياقة + مطاعم وخدمات

يومية لخدمة ضاحية الدار والعزيزية وشوران بعقود طويلة الأجل )10–15 سنة( — دخل
مستقر يدعم التمويل والتسييل مع نمو السكان 4.1% سنوياً.

إعادة تأهيل المولات القائمة
F&B إعادة التموضع: تحويل المساحات منخفضة الأداء في المراكز المغلقة إلى

يارة وكفاءة الأصل، ومواكبة منافسة ملتقى وترفيه وخدمات وتجارب لرفع مدة الز
المدينة ووسط المدينة القادمة.

المصفوفة التنفيذية

النقل والمواقف الذكية
مواقف كافية ومظللة وربط بمحطات حافلات المدينة
)455 محطة( — العامل الأول في اختيار الوجهة للزائر

والساكن.

التأجير المرن والموسمي
إيجار أساسي + نسبة من المبيعات للمطاعم والترفيه،

وعقود قصيرة للمتاجر المؤقتة في رمضان والحج
يارة. ومواسم الز

التكامل الرقمي وهوية المدينة
نقاط استلام وإرجاع للتجارة الإلكترونية، وتصميم

معماري يعكس هوية المدينة وتجربة الزائر.

ترتيب الهرم من الأعلى: الأولوية الأعلى للعائد مقابل الجهد
التطويري.
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05
اقتصاد المعرفة

والصناعة واللوجستيات

لوحة المؤشرات والعدادات · مخطط التدفق من مدينة المعرفة إلى المستودع والزائر ·
محركات الطلب والمدينة الصناعية · المطار وقطار الحرمين · الفرص للمستثمر
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اقتصاد المعرفة والصناعة واللوجستيات

لوحة العدادات ومؤشرات الأداء: قاعدة صناعية ولوجستية تخدم اقتصاد الزائر

25M م²
 صناعية في منطقة المدينة المنورة

ضٍ
أرا

17M م²
 بالمدينة الصناعية · 10

ضٍ
مساحات أرا

ملايين م² مطورة

155
مصنعاً منتجاً في المدينة الصناعية

82%
إشغال الأراضي الصناعية القابلة للتخصيص

الإشغال والإيجار حسب فئة المنشأة

ديناميكية السوق: وصول إشغال الأراضي الصناعية القابلة للتخصيص إلى نحو 82% يدل على استيعاب
قوي للمخزون الصناعي المطور وطلب فعلي على المرافق الصناعية، ويشير إلى حاجة السوق مستقبلاً إلى

توسعات أو مساحات إضافية. إيجارات المستودعات تقديرات تكامل.

%82الأراضي الصناعية المطورة

%59حصة المساحات المطورة من المدينة الصناعية

يال/م² 240~مستودعات حديثة )Grade A( ر

يال/م² 130~مستودعات تقليدية ر

لماذا يتفوق اقتصاد المعرفة واللوجستيات في المدينة؟

تضيف مدينة المعرفة الاقتصادية )KEC( طبقة اقتصاد معرفي إلى المدينة: محور للأعمال والمعرفة
ية والسكنية والضيافة، مع 1.18 مليون م² من مساحات والاستثمار يدعم الصناعات خفيفة التقنية والتجار

يع الرئيسية وربط مباشر بمحطة قطار الحرمين. المشار

يغذي 21 مليون زائر و80 ألف غرفة ضيافة طلباً لوجستياً يومياً على التخزين المبرد وتوزيع الأغذية

والإعاشة ومستلزمات الفنادق، فيما تعمل توسعة المطار )18 مليون مسافر( والمدينة الصناعية )155
مصنعاً( على توسيع القاعدة الإنتاجية والخدمية.
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اقتصاد المعرفة والصناعة واللوجستيات

مخطط التدفق: من مدينة المعرفة والمدينة الصناعية إلى الزائر
أربع حلقات متسلسلة تحدد أين يتركز الطلب العقاري الصناعي واللوجستي والمعرفي في المدينة المنورة.

الحلقة 1

اقتصاد المعرفة والأعمال

1.18M م²
مدينة المعرفة الاقتصادية — مكاتب حديثة

ومراكز أعمال وملتقى المدينة والعلياء وحدائق
المعرفة — منصة الشركات التقنية والخدمية

وخدمات الحج والعمرة.

الحلقة 2

المدينة الصناعية والتصنيع
155 مصنعاً

 بالمدينة الصناعية منها 10
ضٍ
17 مليون م² أرا

ملايين م² مطورة بإشغال 82% — صناعات
غذائية وتعبئة ومواد بناء ومستلزمات ضيافة.

الحلقة 3

المطار وقطار الحرمين
والحافلات

18M مسافر
مطار الأمير محمد بن عبدالعزيز )18 مليون

مسافر بنهاية 2027( ومحطة قطار الحرمين
وشبكة حافلات 639 كم — منصة توزيع للزوار

والبضائع.

الحلقة 4

يع والإعاشة وخدمة التوز
الضيافة

80K غرفة
مستودعات وتخزين مبرد ومراكز توزيع تخدم

661 مرفق ضيافة والمطاعم والتجزئة بعوائد
مستهدفة 7.5%–8.5% للأصول اللوجستية.

الموقع الحاسم: مثلث المدينة الصناعية – المطار – طريق الملك
ل أعلى إيجارات المستودعات عبدالعزيز شمال شرق المدينة هو حيث تُسجَّ

وأدنى الشواغر.

المواصفات المطلوبة: ارتفاع 10–12م، تبريد وتجميد للإعاشة الفندقية،
أرصفة تحميل متعددة، طاقة شمسية على الأسطح، ومساحات مناورة

للشاحنات.

يد الفنادق، 3PL والتوزيع المستأجر المستهدف: شركات الإعاشة وتور
الإقليمي، التجارة الإلكترونية، موردو التمور والأغذية، وشركات خدمات الحج

والعمرة.
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اقتصاد المعرفة والصناعة واللوجستيات

محركات الطلب الصناعي واللوجستي والمعرفي والفرص الاستثمارية للمطور

محركات الطلب الخمسة

اقتصاد الزائر والإعاشة الفندقية: 21 مليون زائر و80 ألف غرفة ضيافة و47 ألف غرفة مخططة —1
يعاً ومغاسل مركزية ومستودعات للمشغلين. يناً مبرداً وتوز سلسلة إمداد يومية تحتاج تخز

2
مدينة المعرفة الاقتصادية: 1.18 مليون م² مساحات مشاريع ومحور أعمال ومعرفة يستقطب الشركات

كز البيانات ومكاتب إدارة المشاريع. التقنية والخدمية ومرا

3
المدينة الصناعية والتصنيع المحلي: 155 مصنعاً وإشغال 82% للأراضي المطورة و17 مليون م²

مساحات — توسعات مطلوبة لاستيعاب نمو الأنشطة الإنتاجية.

4
يال في 2026 — مزارع النخيل تغذي التمور والمنتجات الزراعية: 149 صفقة زراعية بقيمة 489 مليون ر

سلسلة تعبئة وتخزين وتصدير تمور المدينة )العجوة(.

5
البنية التحتية للنقل: توسعة المطار إلى 18 مليون مسافر، ومحطة قطار الحرمين، وحافلات المدينة 639

كم تخفض كلفة اللوجستيات وترفع جاذبية المواقع القريبة.

ية الفرص الاستثمار

Build-to-Suit على أساس Grade A مستودعات

يد الفنادق، 3PL( بعقود 7–10 سنوات قرب المدينة تطوير وفق مواصفات المستأجر )شركات الإعاشة وتور
الصناعية والمطار؛ الأقرب لنموذج الأصل المؤسسي القابل للتسييل عبر صناديق الريت.

ية مجمعات تخزين مبرد وإعاشة مركز

وحدات 2,000–5,000 م² مبردة ومجمدة لخدمة 661 مرفق ضيافة ومواسم رمضان والحج — الفجوة الأوضح
في السوق مع عوائد مستهدفة تصل إلى %8.5.

كز أعمال في مدينة المعرفة مكاتب ومرا

يال/م²/سنة، +6%( ومساحات عمل مشتركة للشركات التقنية  مكتبية حديثة Grade A )نحو 1,000 ر
نٍ
مبا

وخدمات الحج والعمرة قرب محطة قطار الحرمين.
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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 بالمدينة المنورة

ية 2026المؤشر التحليل ومصادر البياناتالتغير السنويالقيمة التقدير

+%28,5005.5 – 42,000 مفتاحإجمالي المعروض الفندقي القائم
يتركز في المنطقة المركزية؛ خطط لإضافة 47,000 مفتاح ضمن »رؤى

المدينة« و7,000 مفتاح بمدينة المعرفة )661 مرفقاً مرخصاً و80,223
غرفة بالمنطقة(.

+4.2 نقطة مئوية%74.7معدل الإشغال السنوي العام
يقفز إلى نحو 100% في رمضان والحج، و72% بفضل تدفقات قطار

الحرمين والعمرة؛ بلغ 79.3% في ديسمبر 2024.

متوسط السعر اليومي للغرفة
)ADR(يال / ليلة +%5388.5 ر

يال في رمضان والحج( والأيام العادية تباين حاد بين الذروة )حتى 3,500 ر
يال(. )450–600 ر

العائد لكل غرفة متاحة
)RevPAR(

يال أداء قياسي مدعوم بارتفاع الإشغال ونمو الأسعار في الفنادق المصنفة.+%40212.4 ر

يال / غرفةإجمالي الإيرادات التشغيلية +%6209.8 – 850 ر
يشمل مساهمة قطاع الإعاشة )F&B( لبعثات الحج والعمرة وقاعات

المناسبات والمعارض.

+%2.8%45 – %52إجمالي هامش الأرباح التشغيلية
هوامش مرتفعة نتيجة ثبات الطلب وكفاءة الحجوزات الجماعية لبعثات

الحج والعمرة.

الإشغال: سنوي مقابل الذروة

75%79%100%

المتوسط السنوي
2026

رمضان والحجديسمبر 2024

التحليل المؤسسي

سوق ضيافة بنمط تشغيلي فريد يرتكز على
يارة( على مدار السياحة الدينية )الحج والعمرة والز

العام، مدفوعاً بتسهيلات التأشيرات ومنصة
»نسك« وتمديد موسم العمرة. ذروتان رئيسيتان

)رمضان والحج( بإشغال كامل وأعلى ADR، مع
تدفق مستدام للمعتمرين في عطلات نهاية الأسبوع

والإجازات يقلص فجوة الموسمية.
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قطاع الضيافة والفنادق

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

يارة الدولية العمرة والز
)Umrah & Ziyarah(

منصة نسك، الطيران المباشر، تسهيلات التأشيرات، تمديد
موسم العمرة

يال 1,400 – 750 ر
لٍ
4.5 – 6.0 ليا

– 50%
55%

Hajj( موسم الحج والبعثات
)Missions

الحصص الرسمية )+1.7 مليون حاج(، الطوافة، الحجوزات
الجماعية

يال 2,200 – 1,200 ر
لٍ
7.0 – 9.0 ليا

– 20%
22%

الزوار المحليون والخليجيون
)Domestic & GCC(

قطار الحرمين، عطلات المدارس، عطلات نهاية الأسبوع، السفر
البري

يال 1,100 – 650 ر
لٍ
2.0 – 3.0 ليا

– 15%
18%

المؤتمرات والفعاليات
)MICE(

ملتقيات الحج، مركز مدينة المعرفة )KEC(، فعاليات الهيئة
والمناسبات الثقافية

يال 1,600 – 1,000 ر
لٍ
3.0 – 3.5 ليا

– 6%
8%

يارة %55 %5محلي وخليجي 18%الحج 22%عمرة وز

تحولات أنماط سلوك النزلاء

نمط العمرة المستقلة )FIT(: تحول %45
كثر للحجز المباشر عبر منصة »نسك« — نزيل أ

حساسية للسعر والموقع والتقييمات الرقمية.

امتداد الإقامة واستكشاف المعالم: تمديد الزيارة

للمواقع التاريخية كقباء وأحد وجادة العالم
الإسلامي، ما يرفع متوسط الإقامة والإنفاق على

التجزئة.

42%–35
إيرادات الأغذية والتسوق

حصة الأغذية والتسوق من ميزانية الزائر — تدعم إيرادات

F&B في الفنادق والمطاعم والتجزئة المحيطة بالحرم.
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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 – 400ألف 750 – 550ألف – 1.45 مليون 950تكلفة البناء والتجهيز للغرفة

Base +( رسوم المشغل الفندقي الدولي
)Incentive

GOP %إيراد + GOP1.5% 5 %إيراد + GOP2.0% 7 %إيراد + 9 2.5%

متوسط التدفق النقدي الصافي السنوي
للغرفة

95,000 – 145,00058,000 – 82,00048,000 – 70,000

%18.5 – %16.0%16.5 – %14.0%14.5 – %12.5معدل العائد الداخلي المالي )IRR المتوقع(

)Payback Period( سنوات 6.5 – 5.2سنوات 7.8 – 6.5سنوات 10.0 – 8.0فترة استرداد رأس المال

القيم بالريال السعودي · تقديرات تكامل بناءً على معايير التطوير الفندقي في المدينة المنورة 2026.

حتى %60
من التكلفة الرأسمالية تغطيها حزم صندوق التنمية

يع الفندقية المؤهلة بالشراكة السياحي )TDF( للمشار
مع البنوك

المحركات التمويلية للقطاع

صندوق التنمية السياحي )TDF(: تمويل
يع الفندقية بالشراكة مع البنوك، مع حزم المشار

تنافسية تغطي حتى 60% من التكلفة للمشاريع
المتوسطة والفاخرة المؤهلة.

كفاءة الشقق المخدومة: ارتفاع العائد الداخلي
)IRR حتى 18.5%( وأقصر فترة استرداد )5.2–

6.5 سنوات( مع أدنى كلفة رأسمالية وتشغيلية —
النموذج الأنسب لطلب العائلات والإقامات

الممتدة في المدينة.
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قطاع الضيافة والفنادق

التوزيع الجغرافي التفصيلي لبؤر الاستثمار الفندقي بالمدينة المنورة

ية الشمالية والغربية1 المنطقة المركز
ساحات الحرم وباب السلام

فنادق 5 نجوم فائقة الفخامة بإطلالات مباشرة على المسجد النبوي؛ أعلى
ADR في المدينة وأعلى كثافة طلب من بعثات الحج والعمرة الدولية؛ معروض

محدود بندرة الأراضي.

1,100 – 2,400
ر.س · ADR مستهدف

ية الشرقية2 المنطقة المركز
مشروع رؤى المدينة

كبر مشروع تطوير فندقي مجمعات 4 و5 نجوم وشقق ضيافة مخدومة ضمن أ
)47 ألف غرفة بحلول 2030(؛ الفرصة الأكبر للمشغلين الدوليين والصناديق

المتخصصة.

750 – 1,300
ر.س · ADR مستهدف

3
يز ومدينة يق الملك عبدالعز طر

المعرفة
محطة القطار ومشروع العلياء

فنادق أعمال وترانزيت وشقق مخدومة تخدم ركاب قطار الحرمين والمطار
وموظفي مدينة المعرفة وملتقيات الحج )MICE(؛ 7,000 مفتاح مخطط في

مدينة المعرفة.

450 – 750
ر.س · ADR مستهدف

يق الهجرة ومسجد قباء4 طر
جادة قباء وتوسعة المسجد

فنادق بوتيك تراثية ونزل عائلية تستفيد من جادة قباء والمسارات التاريخية؛
طلب من الزوار المحليين والخليجيين والعائلات الباحثة عن تجربة مختلفة

بأسعار معتدلة.

380 – 600
ر.س · ADR مستهدف

الدائري الثاني والمطار5
مدينة الحجاج ومحيط المطار

فنادق 3 نجوم )Select Service( للمجموعات وبعثات الحج والترانزيت
الجوي؛ أدنى كلفة أرض وأعلى اعتماد على الحجوزات الجماعية وشركات

الطوافة.

280 – 420
ر.س · ADR مستهدف

دلالة: فارق ADR بين ساحات الحرم )حتى 2,400( والدائري الثاني )280( يبلغ 8.6×؛ القرب من الحرم هو المحدد الأول للسعر، بينما تمثل مدينة المعرفة وجادة قباء
المحاور الخمسة للاستثمار الفندقي على خريطة أحياء المدينة المنورةالفجوة الأوسع للفنادق المتوسطة العليا.
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قطاع الضيافة والفنادق

الموسمية: منحنى الإشغال الفندقي التقديري عبر السنة
قراءة تكامل لإيقاع الطلب في المدينة — تقدير توضيحي من المتوسط السنوي )74.7%( وذروتي رمضان والحج )نحو 100%( وفق التقويم الهجري لعام 2026.

76%

88% 96%

64%

90%

72% 70% 68%

58%
62%

70%

80%

يناير
إجازة الشتاء

فبراير
رمضان

مارس
رمضان
والعيد

أبريل مايو
الحج

يونيو
ما بعد الحج

يوليو
إجازة الصيف

أغسطس
عمرة

سبتمبر كتوبر أ
عمرة

نوفمبر ديسمبر
إجازة الشتاء

فترة هادئةموسم مرتفع 70–84%ذروة %85+

~38 نقطة
الفارق بين ذروة رمضان )نحو 96%( والأشهر الهادئة )نحو

58%( — فجوة أضيق من معظم المدن بفضل تدفق
المعتمرين على مدار العام

كيف تُدار الموسمية؟

يال(، في الذروة: تسعير ديناميكي )ADR حتى 3,500 ر
حد أدنى للإقامة، وعقود مسبقة مع شركات العمرة

والطوافة والحجوزات الجماعية.

في الهدوء: باقات الزوار المحليين والخليجيين عبر قطار

الحرمين، ملتقيات الحج وفعاليات مدينة المعرفة،
والإقامات الممتدة للكوادر.

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

والعائلات.
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قطاع الضيافة والفنادق

الآلية الاستراتيجية للتحوط والمعالجة التنفيذية بالمدينة المنورة

الآلية الاستراتيجية للتحوط والمعالجة التنفيذيةمستوى الأثرنوع التحدي / المخاطر

التفاوت الموسمي الشديد بين رمضان والحج
والأشهر العادية

مرتفع
عقود مسبقة مع شركات العمرة والطوافة، وتصميم حزم سياحية ثقافية لعطلات نهاية الأسبوع تربط الحرم بقباء وأحد وجادة العالم

الإسلامي، وباقات الزوار المحليين عبر قطار الحرمين.

متوسطضغط التدفقات وتكلفة الصيانة في مواسم الذروة
اعتماد أنظمة إدارة المباني )BMS( والتبريد المناطقي لخفض التكاليف بنسبة 20%، وجدولة الصيانة الوقائية في الأشهر الهادئة مع

تشطيبات عالية التحمل للطوابق كثيفة الاستخدام.

تركز المعروض الضخم مستقبلاً )47 ألف غرفة في
رؤى المدينة(

متوسط – مرتفع
التمايز بتطوير شقق مخدومة )Serviced Living( وفنادق متوسطة عليا خارج المنطقة المركزية، أو التعاقد مع مشغلين ببرامج ولاء

قوية وقنوات توزيع عالمية )GDS( لتأمين الطلب قبل اكتمال المعروض.

المنافسة مع دور الإيواء الشعبية والشقق
المفروشة غير المصنفة

منخفض
الالتزام بمعايير التصنيف من وزارة السياحة، والتركيز على الرقمنة والحجز المباشر عبر »نسك« والمنصات، وتوفير النقل الترددي

المجاني للحرم كميزة تنافسية حاسمة.
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قطاع الضيافة والفنادق

التوصيات التنفيذية النهائية للمستثمرين في قطاع الضيافة بالمدينة المنورة

01

اقتناص فرصة الشقق الفندقية المخدومة
)Extended Stay(

IRR تحقيق أسرع استرداد لرأس المال )5.2–6.5 سنوات( وعائد
يفوق 16% عبر تشييد شقق فندقية مخدومة للعائلات والإقامات

الممتدة على طريق الملك عبدالعزيز وطريق الهجرة، تجمع بين
التأجير الموسمي للمعتمرين وعقود الكوادر خارج المواسم.

IRR 16%–18.5% · Payback 5.2–6.5 سنوات

02

Upper-( التركيز على الفنادق المتوسطة العليا
)Midscale

توجيه الاستثمار نحو محاور طريق الملك عبدالعزيز ومدينة المعرفة
يال، لسد الفجوة بين فنادق الحرم وجادة قباء بأسعار 450–750 ر

يال( ودور الإيواء الشعبية، وخدمة الزوار الفاخرة )حتى 2,400 ر
المحليين والخليجيين وركاب قطار الحرمين.

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

03

كة مع صناديق التمويل ونموذج الامتياز الشرا
)Franchise Model(

الاستفادة من حزم صندوق التنمية السياحي )TDF( التي تغطي
حتى 60% من التكلفة الرأسمالية بالشراكة مع البنوك، واعتماد

)Accor، Marriott، Hilton( نموذج الفرنشايز للعلامات العالمية
لرفع هوامش الربح وتقليل تكاليف الإدارة المباشرة.

حتى 60% تمويل ميسر · نموذج الامتياز بدل الإدارة
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07
الإطار التشريعي

والتنظيمي

نظام تملك غير السعوديين والنطاقات المعتمدة بالمدينة · 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 المستثمر وجذب رأس المال الإسلامي

100%
نطاقات تملك كامل لغير السعوديين في مدينة المعرفة

ية خارج حدود ورؤى المدينة ودار الهجرة والمحاور الاستثمار
الحرم

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

+ عمولة وساطة بحد أقصى 2.5% نظاماً(

13.5%–10
العوائد الصافية المستهدفة للفنادق والأبراج الفندقية في

ية — من أعلى العوائد عالمياً المنطقة المركز

نطاق التملك في المدينة المنورة

ية المطورة كمدينة المعرفة الاقتصادية تشمل نطاقات التملك الكامل بنسبة 100% المناطق الاستثمار

)KEC(، ونطاقات مشروع »رؤى المدينة« و»دار الهجرة«، إضافة إلى الأبراج الفندقية والمراكز التجارية
واللوجستية بمحاذاة محطة قطار الحرمين ومطار الأمير محمد بن عبدالعزيز، مع مراعاة الضوابط الخاصة

بحدود الحرم الشريف.

الفئة المستهدفة: الشركات العالمية وسلاسل الضيافة )Accor، Marriott، Hilton( لتملك المقرات

ية العالمية والإقليمية والمستثمرون ية والأصول الفندقية ومراكز التدريب، والصناديق العقار الإدار
ية مدرة للدخل. المسلمون للاستحواذ على أصول فندقية ومجمعات تجار

المسار الرقمي: إلزامية إتمام التحقق العقاري وإصدار شهادات عدم الممانعة، والربط الفوري مع
السجل العقاري )RER( عبر بوابة Saudi Properties الموحدة التابعة للهيئة العامة للعقار

كد من مطابقة شروط التملك في المدينتين المقدستين. )REGA( للتأ

الشروط والقيود والعائد المتوقع

اقتصار التملك المباشر في نطاق مدينتي مكة والمدينة على المواطنين والمسلمين من غير السعوديين وفق

التنظيم المحدث، مع اعتماد عقود الانتفاع طويل الأجل )Usufruct( في بعض الأصول الوقفية والحرمية،
والاستثمار المؤسسي عبر منصات وصناديق مرخصة.

العائد المتوقع: الفنادق والأبراج الفندقية في المنطقة المركزية 10%–13.5% صافياً )من أعلى العوائد
ية والأصول اللوجستية عالمياً(، الشقق المخدومة والتأجير الموسمي 8.5%–11%، والمراكز التجار

7.5%–8.5% عوائد إيجارية صافية مستقرة.
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الإطار التشريعي والتنظيمي

رسوم الأراضي البيضاء وديناميكيات تحرير المعروض العمراني بالمدينة

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.

2.5%
سنوياً من القيمة السوقية التقديرية للأرض

32M م²
 خاضعة للفواتير داخل النطاق العمراني للمدينة

ضٍ
أرا

كثر فرصة للمطور: ملاك الأراضي تحت ضغط الرسوم في محاور النمو )العزيزية، شوران، طريق الهجرة، شرق المدينة( أ
استعداداً لنماذج التطوير بالمشاركة )JV( — ما يخفض كلفة الأرض ويفتح مخططات جديدة.

الأثر المالي والعمرانيأث
من الاحتكار إلى التطوير

إلزام الملاك بسداد الرسم السنوي
%2.5 من القيمة السوقية التقديرية للأرض أو تطويرها خلال المهلة النظامية، ما حد من الاحتكار للتطوير المباشر أو

البيع لصناديق التطوير العقاري في محاور النمو )العزيزية، شوران، طريق الهجرة، وشرق المدينة(.

إعادة تدوير 100% من الرسوم
تحويل الرسوم المحصلة لتمويل البنية التحتية لمشاريع الإسكان التابعة للشركة الوطنية للإسكان )NHC( مثل ضاحية

الدار.

بيانات الإنجاز التنظيمي
كثر إخضاع وإصدار فواتير لأكثر من 32 مليون م² من الأراضي البيضاء داخل النطاق العمراني للمدينة المنورة؛ دخول أ

من 8.5 ملايين م² حيز التطوير الفعلي والاعتماد المخطط، مما سرّع ضخ آلاف القطع والوحدات السكنية في أحياء
التوسع وخفّض تكلفتها التقديرية بنسبة 10%–15% لصالح المطورين.

8.5M م²
دخلت حيز التطوير الفعلي والاعتماد المخطط

15%–10
خفض التكلفة التقديرية للأراضي لصالح المطورين

ل إلى معروض فعلي — وهو ما يفسر لت الأراضي البيضاء في أحياء التوسع من مخزون معطّ قراءة تكامل: الرسوم حوّ
جزءاً من قفزة صفقات الرمانة والرانوناء والدفاع في 2026.
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الإطار التشريعي والتنظيمي

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،
وتعزيز دور هيئة تطوير منطقة المدينة.

02
الرقمنة والتوثيق

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

وحدة في المدينة المنورة، وربط الصفقات
بالبيانات الرسمية الشفافة ومنع تداخل

الصكوك.

03
الانفتاح المالي والسيولة

،)REITs( ية تحديث لوائح الصناديق العقار
ية الجديد، التمويل نظام المساهمات العقار
يال(، ونظام الجماعي العقاري )من 1,000 ر
البيع والتأجير على الخارطة )وافي( وحسابات

الضمان.

04
التدويل وجذب الاستثمار

تنظيم تملك المسلمين من غير السعوديين في
المدينتين المقدستين ضمن النطاقات

المعتمدة )مدينة المعرفة، رؤى المدينة، دار
الهجرة(، وربط التملك بالإقامة المميزة وحوافز

الاستثمار.

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 — وهو ما ينعكس مباشرة على سوق المدينة المنورة بوصفها الرقمية« رفع مؤشر الشفافية العقار

وجهة تملك للمستثمرين المسلمين دولياً.
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نظام المساهمات العقارية الجديد وآليات حماية رؤوس الأموال

يةمس نظام المساهمات العقار
الرقابة الثنائية والتنظيم المؤسسي

الرقابة الثنائية
ية بالمدينة المنورة لإشراف رقابي مشترك من الهيئة العامة للعقار وهيئة السوق المالية خضوع المساهمات العقار

)CMA(، واشتراط تصنيف المطور العقاري ككيان مؤسسي مرخص ومؤهل فنياً ومالياً.

قنوات التمويل الجماعي العقاري
ترخيص المنصات التقنية التمويلية )PropTech Crowdfunding( لتمكين الأفراد والمؤسسات من الاكتتاب في
ية لمطوري يال(، مما وفر قنوات سيولة فور مشاريع الضيافة والإسكان بالمدينة بمبالغ ميسرة )تبدأ من 1,000 ر

يع الفندقية والمجمعات السكنية. المشار

مخطط تدفق الحوكمة
إعداد دراسة الجدوى وتملك الأرض → موافقة هيئة العقار وCMA → طرح الاكتتاب العام/الخاص → فتح حساب

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

ير إنجاز ميدانية منظومة حساب الضمان )Escrow(: إلزام المطور بفتح حساب بنكي مقيد لا يتم الصرف منه إلا بتقار
معتمدة من استشاري هندسي ومحاسب قانوني.

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

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

ية بالمدينة المنورة. الوساطة وإدارة الأملاك وإدارة المرافق وإدارة المزادات العقار

تنظيم التسويق والإعلانات الرقمية
ية العشوائية وغير المرخصة، وربط المنصات التسويقية مباشرة بالهيئة العامة للعقار عبر واجهات حظر الإعلانات العقار

البرمجة )APIs( لضمان صحة بيانات الصكوك والأسعار المعروضة.

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

وتجريم الحصول على عمولات مزدوجة أو غير مفصح عنها للحد من المضاربة.

الأثر القانوني والمالي: اعتماد عقد الإيجار الموحد سنداً تنفيذياً ملزماً قابلاً للتنفيذ الفوري دون الحاجة لرفع دعاوى،
وتقليص النزاعات الإيجارية في محاكم التنفيذ بمنطقة المدينة، وضمان التدفق النقدي عبر قنوات الدفع الإلزامية

)مدى، سداد(.
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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 بالمدينة المنورة، وربط تخصيص »رقم عقار« فريد وغير متكرر لكل قطعة أرض أو مبنى أو وحدة عقار

الملكية بإحداثيات مكانية وجيوديسية ثلاثية الأبعاد لمنع تداخل الملكيات والازدواجية في المخططات
الحديثة والتاريخية.

2

الدور المحوري لبرنامج »إتمام«
مركز خدمات المطورين »إتمام« بالشراكة مع هيئة تطوير منطقة المدينة وأمانة المنطقة: تسريع اعتماد

المخططات السكنية والضيافة، وإصدار رخص البناء وشهادات سريان البنية التحتية، وخفض الدورة
الزمنية لبدء المشاريع.

3

الحجية المطلقة غير القابلة للطعن
منح صك السجل العقاري الصادر من السجل العقاري قوة إثبات قطعية غير قابلة للطعن بعد انقضاء مدد

الاعتراض النظامية؛ القضاء نهائياً على إشكاليات تداخل صكوك الأوقاف القديمة والحجج التاريخية في
واحات وأودية المدينة، ما منح المستثمرين والصناديق المؤسسية أماناً قانونياً مطلقاً.

90%
نسبة التمويل إلى القيمة )LTV( بحد أقصى لتمكين

المواطنين من تملك المسكن الأول

1.4%<
معدل الديون المتعثرة )NPL( في القطاع العقاري

بالمنطقة

البيئة الائتمانية والتمويل العقاري وصناديق الريت

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

الأول، وضبط سقوف التمويل الممنوح لشركات التطوير بناءً على الملاءة والتدفقات النقدية التشغيلية
للمشروع، مع الحفاظ على معدلات تعثر )NPL( أقل من %1.4.

يت )REITs(: استحواذ صناديق الريت السعودية على محافظ أصول فندقية وضيافة صناديق الر
Sale( ية رائدة بالمدينة المنورة بقيمة مليارات الريالات، والتوسع في البيع وإعادة الاستئجار وتعليمية وتجار

Leaseback &( لتوفير سيولة رأسمالية فورية لشركات الفنادق.

الرهون والتمويل المصرفي: توثيق وفك الرهون إلكترونياً عبر منصة السجل العقاري قلّص مخاطر
يع الفندقية والتطوير السكني بمدينة المعرفة ومحيط الحرم. الائتمان وسرّع منح القروض للمشار
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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

2.5%
سنوياً من قيمة الأرض )ثلاث مراحل تطبيق(

مكافحة الاحتكار ودفع الملاك للتطوير

إخضاع 32 مليون م² للفواتير ودخول 8.5 ملايين م² حيز
التطوير وخفض كلفة الأرض %10–%15

)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
الفندقية والسكنية بين الشركات والأفراد

إعفاء المسكن الأول

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

دعم تملك المواطنين

تنشيط مبيعات الشقق والتاون هاوس في الفئة السعرية
يال بأحياء التوسع وضاحية الدار 950 ألف – 1.4 مليون ر

ير المعروض؛ فقد قلّص »احتكار الأراضي« داخل النطاق العمراني ودفع كبار الملاك إما للبيع لصناديق التطوير أو الدخول في شراكات تطويرية، ما سرّع ضخ يُعد تطبيق المراحل المتقدمة لرسوم الأراضي البيضاء في المدينة المنورة من أبرز محركات تحر
آلاف القطع في أحياء التوسع. كما حافظ استقرار ضريبة التصرفات عند 5% مع إعفاء المسكن الأول على مرونة تدفقات التداول، وهو ما تجلى في نمو قيمة الصفقات السكنية بنسبة %49.
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08
بيانات أحجام

التداول العقاري

قراءة في صفقات السجل العقاري للمدينة المنورة خلال 2026: القطاع السكني · القطاع
التجاري · القطاع الصناعي · القطاع الزراعي · إجمالي السوق والخلاصة
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القطاع السكني: 3.4 مليار ريال ونمو قياسي في عدد الصفقات وقيمتها

38%+
نمو سنوي في عدد الصفقات السكنية — الأعلى بين

المدن الكبرى

49%+
نمو سنوي في قيمة الصفقات السكنية

3.4 مليار
يال — إجمالي قيمة التداول السكني 2026 ر

627
صفقة في حي الرمانة — الأعلى عدداً بقيمة 594

مليون ريال

متوسط سعر الصفقةقيمة الصفقاتالمساحة المتداولةعدد الصفقاتالحي / النطاق

≈ 947 ألف ريال594.0 مليون ريال304.4 ألف م627²الرمانة

≈ 723 ألف ريال342.6 مليون ريال132.0 ألف م474²الرانوناء

≈ 801 ألف ريال247.7 مليون ريال116.7 ألف م270²الدفاع

ية يز ≈ 1.1 مليون ريال159.4 مليون ريال96.4 ألف م199²العز

≈ 613 ألف ريال71.2 مليون ريال46.0 ألف م116²السكب

قراءة النشاط

: +49% نمو في قيمة الصفقات و+%38 سوق سكني نشط ومتنامٍ
في عددها، مدفوعاً بالطلب السكاني والمشروعات الكبرى والتوسع

العمراني ومحاور النمو الجديدة، بما يعزز السيولة والجاذبية
ية للمدينة المنورة. تتركز الصفقات في أحياء التوسع الاستثمار

الجنوبي والغربي )الرمانة، الرانوناء، الدفاع، العزيزية(.

دلالة ذلك

قوة في الطلب الفعلي، وسيولة أعلى، وفرص أفضل للمشروعات السكنية
المتوسطة والجيدة الجودة، خصوصاً في الأحياء والمحاور الجديدة؛

يال يتطابق مع القدرة الشرائية متوسط صفقة بين 600 ألف و1.1 مليون ر
للأسر ومبادرات الدعم السكني.
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، وأوسع مساحةً القطاع التجاري: صفقات أقل عدداً، أعلى قيمةً

صفقة تجارية مسجلة في السجل العقاري خلال 7542026

يال — إجمالي قيمة الصفقات التجارية1.59 مليار ر

2.11
مليون

ية )نحو 2.7× متوسط يال — متوسط قيمة الصفقة التجار ر
الصفقة السكنية(

يال/م² — متوسط سعر المتر التجاري · متوسط المساحة2,246 ر
939 م²

السكني مقابل التجاري — المقارنة النسبية

6 / 94عدد الصفقات

32 / 68قيمة الصفقات

63 / 37متوسط الصفقة

التجاريالسكني

دلالة ذلك

يال/م²( مقارنة يال( ومتوسط سعر المتر )2,246 ر ية )2.11 مليون ر ارتفاع متوسط قيمة الصفقة التجار

بالسوق ككل يدل على أن النشاط التجاري يتركز في مواقع ذات قيمة مرتفعة، خصوصاً المحاور الرئيسية
والمناطق المرتبطة بالزوار والمشاريع متعددة الاستخدامات. وهذا يعكس قوة الطلب على المواقع

ية الجيدة وارتفاع قيمة الواجهة والموقع في التسعير. التجار
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القطاع الصناعي وإجمالي السوق: من السجل العقاري

25M م²
 صناعية في منطقة المدينة المنورة

ضٍ
أرا

17M م²
 بالمدينة الصناعية · 10

ضٍ
مساحات أرا

ملايين م² مطورة

82%
نسبة إشغال الأراضي الصناعية القابلة

للتخصيص

155
مصنعاً منتجاً في المدينة الصناعية

12,336
ية إجمالاً بقيمة 9.69 مليار صفقة عقار

يال في 2026 ر

يال( — صفقات 2026 متوسط سعر الصفقة السكنية حسب الحي )ألف ر

1,100العزيزية

947الرمانة

801الدفاع

723الرانوناء

613السكب

متوسط السوق
)كل القطاعات(

785

يال ومتوسط سعر يال ومتوسط صفقة 785 ألف ر يبلغ إجمالي صفقات السوق 12,336 صفقة بقيمة 9.69 مليار ر
يال/م²، على مساحة متداولة 18.2 مليون م² )متوسط المساحة 1,475 م²(. ترتفع قيمة الصفقة متر 532 ر

السكنية في العزيزية والرمانة بفضل الوحدات الأكبر وقربها من محاور الوصول إلى الحرم.

دلالة ذلك

وصول إشغال الأراضي الصناعية القابلة للتخصيص إلى نحو 82% يدل على استيعاب قوي للمخزون
الصناعي المطور ووجود طلب فعلي على الأراضي والمرافق الصناعية، كما يشير إلى حاجة السوق مستقبلاً

إلى توسعات أو تطوير مساحات إضافية لاستيعاب نمو الأنشطة الإنتاجية واللوجستية والخدمية التي تخدم

اقتصاد الزائر والضيافة.

ير السوق العقاري — المدينة المنورة 2026 · تكامل المتقدمة 58تقر



بيانات أحجام التداول العقاري

القطاع الزراعي وخلاصة التداول: واحات النخيل وعاصمة التمور

149
صفقة زراعية خلال 2026

489.3M
يال — إجمالي قيمة الصفقات الزراعية ر

3.28M
يال — متوسط قيمة الصفقة الزراعية ر

65.6K م²
متوسط مساحة الصفقة الزراعية

50
يال/م² — متوسط سعر المتر الزراعي ر

يال/م²( — صفقات 2026 متوسط سعر المتر حسب القطاع )ر

2,246التجاري

532متوسط السوق

50الزراعي

انخفاض عدد الصفقات الزراعية نسبياً مقابل كبر المساحات المتداولة وانخفاض قيمة المتر يعكس أن السوق
الزراعي يعتمد على صفقات كبيرة المساحة ومنخفضة الكثافة والقيمة لكل متر، بما يتوافق مع طبيعة الاستثمار

كثر من الموقع الحضري أو كثافة البناء. الزراعي الذي يعتمد على حجم الأرض والإنتاجية أ

خاتمة قسم التداول
تعكس التداولات العقارية في المدينة المنورة مستوى السيولة والطلب الفعلي داخل السوق، وتوفر مؤشراً
مهماً على اتجاهات الاستثمار وتوزيع النشاط بين القطاعات. وتكتسب أهمية إضافية نتيجة تداخل الطلب

السكني المحلي مع الطلب المرتبط بالزوار والمعتمرين والنشاط السياحي والضيافة، مما يجعل تحليل
قيمة الصفقات وعددها ونوعيتها ومواقعها أداة رئيسية لفهم هيكل السوق وفرص التطوير العقاري.
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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 المدينة المنورة 2026 — مرتبة حسب قوة الطرح

يز والهجرة1 يق الملك عبدالعز شقق فندقية مخدومة )Extended Stay( على طر
IRR 16%–18.5% · استرداد 5.2–6.5 سنوات · تأجير موسمي + عقود كوادر

فنادق متوسطة عليا 4 نجوم في مدينة المعرفة وجادة قباء2ضيافة
ADR 450–750 ر.س · إشغال 74.7% سنوياً · الفجوة الأوسع في السوق

ضيافة

شقق Dual-Key للتملك والتأجير الموسمي في شرق المدينة3
عائد 8%–11% · أسعار 4,200–5,800 ر.س/م² · طلب +%49

وجهات Lifestyle مفتوحة على جادة قباء ومحاور الزوار4سكني
إيجار 2,500–4,500 ر.س/م² · إشغال 98% · قوائم انتظار دولية

تجزئة

مكاتب Grade A ومساحات عمل مشتركة في مدينة المعرفة5
إيجار ~1,000 ر.س/م² · نمو +6% · شواغر 2% · نافذة قبل 2028

تاون هاوس ذكي 250–320 م² في ضاحية الدار وأبيار علي6مكاتب
قدرة شرائية 950 ألف – 1.4 مليون · بناء MMC · بيع على الخارطة

سكني

ية قرب المدينة الصناعية والمطار7 مستودعات مبردة وإعاشة مركز
إشغال صناعي 82% · 661 مرفق ضيافة · عائد %7.5–%8.5

ية وشوران وضاحية الدار8لوجستيات يز كز خدمات مجتمعية في العز مرا
عقود 10–15 سنة · نمو سكاني 4.1% · 36 ألف وحدة قادمة حولها

تجزئة

كات تطوير )JV( مع ملاك الأراضي تحت ضغط رسوم الأراضي البيضاء9 شرا
ض8.5ٍ مليون م² دخلت التطوير · خفض كلفة الأرض 10%–15% · أحياء التوسع

ين المسلمين في النطاقات المعتمدة10أرا صناديق تملك للمستثمر
مدينة المعرفة ورؤى المدينة · عوائد 10%–13.5% · تنظيم 2026

مؤسسي
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نظرة تكامل: خلاصة الفرص

مصفوفة المستثمر: أي فرصة تناسب من؟

المستثمر الفرد

يال رأس مال 0.5 – 2 مليون ر
الأفق: 5–8 سنوات · الهدف: دخل متكرر + نمو رأسمالي

شقة Dual-Key 2–3 غرف على طريق الملك
عبدالعزيز

شقة عائلية في العزيزية أو شوران لمستفيدي
الدعم السكني

وحدة على الخارطة )وافي( في ضاحية الدار
)NHC(

عائد مستهدف: %6.0 – %11.0

المستثمر المتوسط / المكتب العائلي

يال رأس مال 2 – 30 مليون ر
الأفق: 5–10 سنوات · الهدف: أصل مدرّ للدخل قابل

للتسييل

عمارة شقق مخدومة )Serviced Living( على
طريق الهجرة

مجمع تجاري مفتوح على جادة قباء أو في حي
شمالي كثيف

مستودع مبرد 2,000–5,000 م² لشركات
الإعاشة الفندقية

عائد مستهدف: %8.0 – %11.0

المطور العقاري

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

+ تسييل

MMC تاون هاوس 250–320 م² بتقنيات
وبيع على الخارطة

فندق 4 نجوم بعقد امتياز وتمويل TDF في
مدينة المعرفة

شراكة JV مع مالك أرض في شرق المدينة أو
طريق الهجرة

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

برج فندقي في رؤى المدينة أو المنطقة المركزية
بعائد %10–%13.5

Sale & Leaseback لأصول سلاسل الفنادق
القائمة

صندوق تملك للمستثمرين المسلمين في
النطاقات المعتمدة

عائد مستهدف: 8.5% – 13.5% · قابلية إدراج
REIT
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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 والنطاق والحي، ير دور تقار

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 في المدينتين

المقدستين 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.
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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 )الشقق المخدومة، الفنادق المتوسطة العليا، وجهات جادة قباء، مكاتب فرص المدينة المنورة في هذا التقر
مدينة المعرفة…( 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 المدينة المنورة بر



المصادر والمنهجية

المصادر، المنهجية، وإخلاء المسؤولية

المصادر الرسمية

السجل العقاري ووزارة العدل — بيانات الصفقات )2026(

الهيئة العامة للإحصاء — السكان، الزوار، الإنفاق السياحي

الهيئة العامة للعقار )REGA( — الأنظمة واللوائح

البنك المركزي السعودي — التمويل العقاري

هيئة الزكاة والضريبة والجمارك — RETT ورسوم الأراضي

هيئة تطوير منطقة المدينة المنورة وأمانة المنطقة — المشاريع والرخص

وزارة السياحة وصندوق التنمية السياحي — المرافق والتراخيص

وزارة الإسكان والشركة الوطنية للإسكان )NHC( — المعروض السكني

مصادر السوق والمقارنة

ير يونيو 2026 غرفة المدينة المنورة — تقر

إعلانات مطوري رؤى المدينة ومدينة المعرفة الاقتصادية )ملتقى
المدينة، العلياء(

Cenomi Centers وSaudi Downtown — مشروع وسط المدينة

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(

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 وإشغال فئات المكاتب
ية ير · أرقام المساحات التجار توضيحية مبنية على متوسطات التقر

والمكتبية في مدينة المعرفة تجمع التجاري والمكتبي كما أعلنها المطور ·
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

المدينة المنورة، تواصلوا معنا.

info@takamoladvanced.sa920031481 الرقم الموحد

takamoladvanced.sarealforsa.sa

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


