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ير محتويات التقر

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

كيف بُني هذا التقرير وما الذي يميّزه

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

الهيئة العامة للعقار )REGA(، أمانة العاصمة المقدسة والهيئة
الملكية لمدينة مكة والمشاعر، وزارة الحج والعمرة ووزارة السياحة،

وإعلانات أم القرى للتنمية والإعمار وNHC والمطورين، إلى جانب
ير JLL وKnight Frank وCBRE كمرجعية للمقارنة. تقار

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

حتى منتصف العام، ومقارنتها بالتغير السنوي، ثم ربط كل قطاع
بمحركاته )مواسم الحج والعمرة، المشاريع الكبرى حول الحرم،

قطار الحرمين والمطار، التشريعات الجديدة( لاستخلاص توصيات
تنفيذية للمطور والمستثمر.

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

جغرافية حقيقية لأحياء مكة الأربعة حول الحرم، وربط الأرقام
بدراسات الجدوى الآلية في ريل إنفست والفرص المنتقاة في ريل

ير أداة قرار لا مجرد قراءة للسوق. فرصة، ليكون التقر

ير: مدينة مكة المكرمة ونطاقاتها الأربعة )المنطقة المركزية، الشرقي والجنوبي الشرقي، الجنوبي نطاق التقر
والغربي، الضواحي الكبرى( مع إشارات إلى منطقة مكة المكرمة · 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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01
الملخص التنفيذي

ومؤشرات الأداء الرئيسية

الديموغرافيا والقوة الشرائية · برنامج خدمة ضيوف الرحمن وتدفقات رؤوس الأموال ·
خارطة المشاريع الكبرى · الاستحقاقات الدولية · تكاليف البناء · مصفوفة العائد

والمخاطر
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

المؤشرات الكلية: مكة المكرمة مركز الثقل الديني والسياحي والضيافي الأول في المملكة

8.02M
نسمة — سكان منطقة مكة المكرمة · 2.43

مليون في المدينة

30M
معتمر مستهدف بحلول 2030 — رؤية

السعودية

1.673M
حاج في موسم 2025

56.4%
Q1 معدل الإشغال الفندقي العام · 59.8% في

2026

المحور الرئيس للسياحة الدينية في المملكة

تمثل مكة المكرمة المحور الرئيس للسياحة الدينية في المملكة، مستفيدة من وجود المسجد الحرام
يز الدولي بجدة وقطار الحرمين والمشاعر المقدسة، ومن تكامل منظومة الوصول عبر مطار الملك عبدالعز

السريع وشبكة الطرق الإقليمية.

يولّد التدفق الكبير والمستمر للحجاج والمعتمرين طلباً قوياً على الفنادق والشقق المخدومة والمطاعم

والتجزئة والنقل والخدمات المساندة، خصوصاً في المنطقة المركزية ومحاور الوصول إلى الحرم. وقد بلغ
عدد المعتمرين في المملكة 15.22 مليون معتمر خلال الربع الأول من 2025.

ر قطاع الضيافة على مستوى المملكة تصدّ

بلغ عدد مرافق الضيافة السياحية المرخصة في مكة نحو 1,203 مرافق بنهاية النصف الأول من 2025،
تضم قرابة 305.8 ألف غرفة، منها نحو 99% غرف فندقية — أعلى طاقة فندقية بين مدن المملكة

ومحافظاتها.

بلغ متوسط إشغال الفنادق في مكة نحو 59.8% خلال الربع الأول من 2026، وهو ما يعزز مكانتها كسوق

رئيسي للاستثمار في الفنادق والشقق المخدومة والتجزئة والمطاعم والمشروعات متعددة الاستخدامات.

ر بالمسافة من الحرم وبإيقاع المواسم — القرب والجاهزية التشغيلية هما ما دلالة: سوق يُسعَّ
يحددان العائد لا المساحة وحدها.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

الديموغرافيا والقوة الشرائية وأنماط الدخل

4.3%
نمو سكاني سنوي في المنطقة

2.37M
عامل — قاعدة اقتصادية وقوة عمل كبيرة

ونشطة

8.02M
نسمة — قاعدة سكانية ضخمة ومتنامية

15.22M
معتمر في المملكة خلال Q1 2025 — طلب

خارجي متجدد

الشرائح المستهدفة وسلوكها العقاري
الأسر السعودية الشابة: سكن عائلي واستقرار طويل الأجل، مع تفضيل الأحياء المخدومة والبعيدة نسبياً

عن ازدحام المنطقة المركزية؛ طلب على الشقق الحديثة والمجمعات السكنية المتكاملة التي توفر مواقف
وخدمات ومرافق عائلية.

الحجاج والمعتمرون والزوار: إقامات قصيرة ومتوسطة، وحساسية مرتفعة تجاه القرب من المسجد
الحرام وسهولة الوصول؛ طلب قوي على الفنادق والشقق المخدومة والوحدات المفروشة، مع ارتفاع

جاذبية العقارات على محاور الوصول إلى الحرم.

الكوادر المهنية والوافدة: العاملون في الضيافة والتجزئة والنقل والصحة والتعليم وخدمات الحج

والعمرة؛ طلب على الشقق الحديثة والإيجار المتوسط وطويل الأجل في الأحياء ذات الوصول الجيد إلى
مناطق الأعمال.

قراءة تكامل

ية والاستفادة من حركة الزوار — عبر الشقق والوحدات المستثمرون الأفراد يبحثون عن عوائد دور

المخدومة والأصول المدرة للدخل في النطاقات المحيطة بالحرم ومحاور النقل.

المستثمرون والمطورون المؤسسيون يبحثون عن فرص طويلة الأجل في سوق يتمتع بطلب ديني وسياحي

مستدام: الفنادق والمشروعات متعددة الاستخدامات في المنطقة المركزية ومحاور النقل ومشروعات
التطوير الكبرى.

يال، ووحدات مرنة قابلة للتأجير نافذة المنتج: شقق 140–180 م² للأسر بـ 450–750 ألف ر
الموسمي للزوار — هذا هو قلب الطلب في مكة.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

قمع الطلب: من الكتلة السكانية إلى الوحدة السكنية المطلوبة

2.43 مليون نسمةسكان مدينة مكة المكرمة

%4.3نمو سكاني سنوي يرفع الحاجة الإسكانية

≈%68حصة الشقق من المخزون السكني القائم

15–20 ألفالحاجة السنوية من الوحدات الجديدة

≈11,300المسلَّم المخطط 2026–2028 سنوياً

قراءة القمع

قاعدة سكانية ضخمة ونمو سنوي مرتفع )4.3%( يتحولان إلى

طلب هيكلي على شقق التمليك العائلية والمجمعات
المخدومة، يضاف إليه طلب ناجم عن مشاريع إعادة تأهيل

وتطوير المناطق المركزية ونقل السكان إلى الضواحي.

المعروض المخطط تسليمه خلال 2026–2028 يبلغ نحو

34,000 وحدة )قرابة 11,300 وحدة سنوياً( مقابل حاجة
سنوية تتراوح بين 15,000 و20,000 وحدة، ما يفسر استمرار

نمو الأسعار والإيجارات )إيجارات الشقق +%6.2(.

ية: 3,700 – 8,700 وحدة فجوة سنوية تقدير

المصدر: الهيئة العامة للإحصاء، السجل العقاري، إعلانات المطورين )أم
القرى، NHC، القطاع الخاص(، وتحليل تكامل. الحاجة السنوية تقديرية.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

برنامج خدمة ضيوف الرحمن وتدفقات رؤوس الأموال والاستثمار الأجنبي

305.8K
غرفة ضمن 1,203 مرافق ضيافة مرخصة

300K+
فرصة عمل مستقبلية في وجهة مسار بحلول

2036

4.3 مليار
يال — قيمة الصفقات السكنية · العدد ر

+11% · القيمة -%33

3,650
يال/م² — متوسط سعر الشقق · -%0.5 ر

سنوياً

السياحة والضيافة

تصدرت منطقة مكة المكرمة مناطق المملكة في الإنفاق السياحي خلال 2025 بإجمالي يقارب 146.6 مليار
يال. وللمقارنة، سجلت المنطقة نحو 44.1 مليون حركة سياحية خلال 2024، بينما استقبلت خلال ر

يال. النصف الأول من 2025 نحو 10.02 ملايين سائح مبيت بإنفاق بلغ 78.77 مليار ر

تستند جاذبية المنطقة إلى مكانتها الدينية وحجم الطلب المرتبط بالحج والعمرة، إلى جانب المشروعات

ية الكبرى في المنطقة المركزية؛ ومن أبرزها مشروع بوابة الملك سلمان المجاور للمسجد الحرام العقار
ية وثقافية. بمسطحات بناء تصل إلى 12 مليون م² ويضم استخدامات سكنية وضيافية وتجار

قوة الاستثمار الأجنبي المباشر

سجلت منطقة مكة المكرمة توسعاً ملحوظاً في الاستثمار الأجنبي المباشر؛ إذ ارتفع رصيد الاستثمار الأجنبي
يال بنهاية 2024، بنمو يقارب %53. يال في 2020 إلى قرابة 164 مليار ر من نحو 107.4 مليارات ر

يال خلال 2024 مقارنة بنحو 5.5 بلغت تدفقات الاستثمار الأجنبي المباشر الجديدة نحو 12.7 مليار ر
ية والسياحية ية للمنطقة في القطاعات العقار يال في 2020، ما يعكس اتساع الجاذبية الاستثمار مليارات ر

والخدمية.

كثر من 300 ألف فرصة عمل بحلول 2036 في وجهة مسار وحدها، تدعم الاستثمارات الجديدة: أ
طلباً طويل الأجل على العقارات والضيافة والتجزئة والخدمات.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

خارطة المشاريع الكبرى — مكة المكرمة 2026

ية1 المسجد الحرام والمنطقة المركز
القلب الديني والاقتصادي لمكة · يقود الطلب على الضيافة والفنادق

والشقق الفندقية والتجزئة والخدمات المساندة حول الحرم

وجهة مسار2
غرب الحرم · 1.25 مليون م² · 550 م من المسجد الحرام ·

ية · +300 ألف مسطحات بناء 5.7 مليون م² · 203 قطع استثمار
وظيفة بحلول 2036

بوابة الملك سلمان3
مجاور للمسجد الحرام · مسطحات بناء تصل إلى 12 مليون م² ·

ية وثقافية استخدامات سكنية وضيافية وتجار

يع الضيافة والتطوير حول الحرم4 مشار
جبل عمر والأبراج الفندقية والمشروعات متعددة الاستخدامات التي

تدعم استيعاب الزوار وترفع جودة التجربة العمرانية

محطة قطار الحرمين — الرصيفة5
محور نقل استراتيجي يربط مكة بجدة والمدينة المنورة · يدعم سهولة

الوصول ويعزز التنمية حول مسارات الحركة

يز الدولي6 مطار الملك عبدالعز
البوابة الجوية الرئيسية لمكة والحرمين · 53.4 مليون مسافر في 2025

· يعزز تدفق الحجاج والمعتمرين

ية: حلقتان للمشاريع الكبرى — محيط الحرم )الضيافة والتجزئة الفاخرة(، ومحور النقل الغربي )مسار – قطار الحرمين – طريق جدة( الذي يفتح نطاق تطوير دلالة استثمار
جديداً بأسعار دخول أقل وربط مباشر بالحرم.

الغرب: الرصيفة والقطارالشمال: الزاهر والحجون

الجنوب: العوالي والشوقيةالشرق: العزيزية والنسيم

حدود الأحياء وفق البيانات الرسمية المفتوحة · مواقع المشاريع تقريبية ·
المطار خارج النطاق )اتجاه جدة( ير السوق العقاري — مكة المكرمة 2026 · تكامل المتقدمة 09تقر
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

الاستحقاقات الدولية والاستثمارية كرافعات للسوق

رؤية 2030 — مستهدفات مكة

يز الدولي يز الربط مع مطار الملك عبدالعز الوصول والنقل: تطوير منظومة الوصول إلى مكة وتعز

ومحاور الطرق الرئيسية، وتكامل المسجد الحرام مع قطار الحرمين وحافلات مكة والمشاعر

المقدسة.

يادة الطاقة الاستيعابية لضيوف الرحمن وتحسين البنية التحتية والخدمات الطاقة الاستيعابية: ز

كبر من الحجاج والمعتمرين وصولاً إلى 30 مليون معتمر بحلول 2030. لاستقبال أعداد أ

الضيافة والعقار والهوية: التوسع في الفنادق والشقق المخدومة والمشروعات متعددة

الاستخدامات حول الحرم، وتطوير المواقع التاريخية والثقافية وإثراء التجربة الروحية والثقافية.

كأس العالم 2034 — الدور الروحي والبنية التحتية

الوجهة الروحية الأهم
رغم عدم استضافتها الرسمية للفعاليات،

ستكون مكة الوجهة الأهم لمئات الآلاف من
المشجعين واللاعبين المسلمين القادمين

لحضور المونديال

القرب من جدة
قرب مكة الشديد من جدة )التي ستستضيف

يات رئيسية عبر 4 ملاعب( يجعل أداء العمرة مبار
جزءاً أساسياً من تجربة الزائر المسلم

تكامل البنية التحتية
قطار الحرمين وتوسعة مطار الملك عبدالعزيز

ومشاريع الضيافة المحيطة بالحرم تلعب دوراً
حاسماً في استيعاب هذا التدفق الاستثنائي

ية النافذة الاستثمار
ذروة طلب على الضيافة والشقق المخدومة
والتجزئة والنقل بين حضور الحدث الرياضي

وأداء النسك

53.4M
يز الدولي خلال مسافر عبر مطار الملك عبدالعز

2025 — البوابة الجوية للحرمين

580+ كم
مسارات حافلات مكة · 431 محطة · 12 مساراً

15.23M
معتمر في المملكة خلال Q1 2026 · منهم 5.77

مليون من الخارج

1.25M م²
وجهة مسار — تطوير قلب مكة وربط مباشر بالحرم

على بعد 550 م
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

خارطة طريق مكة 2026–2036: المحطات التي تعيد تسعير السوق
كل محطة تسليم تضيف معروضاً نوعياً أو تفتح موجة طلب جديدة — توقيتها هو ما يحدد نافذة الدخول للمستثمر.

2026
بدء التشغيل التجاري لوجهة

مسار · انطلاق مسار مول )63
ألف مGLA ²( · تكاليف البناء

+2.3% · 15.23 مليون معتمر
Q1 في

2028
اكتمال موجة تسليم 2026–
2028: نحو 34,000 وحدة ·

GLA التجزئة إلى 575 ألف م² ·
معروض مكتبي جديد في مسار

2030
مستهدف رؤية 2030: 30

مليون معتمر · تكامل الحرم مع
قطار الحرمين والحافلات · ذروة

الطلب على الضيافة

2027
افتتاح الهدى بارك )50 ألف م²

· Q1 وحدة( في GLA · 280
تسليمات بوابة مكة وذاخر · نمو

الشقق المخدومة على محور
مسار

2030–2028
مرحلة التخطيط السكنية:

+69,000 وحدة · اكتمال مسار
مول )20 مليون زائر سنوياً( ·

توسع الأبراج حول الحرم

2036–2034
كأس العالم 2034: تدفق

استثنائي عبر جدة · وجهة مسار
تكتمل بـ +300 ألف فرصة عمل

بحلول 2036
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

مؤشرات الجاذبية الاستثمارية والنشاط العمراني وتكاليف البناء

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

احتسابه في دراسات التطوير

5.7M م²
مسطحات طابقية في وجهة مسار على مساحة 1.25 مليون م² — حجم

يجعل البناء الصناعي والمسبق ضرورة

45%–35
حصة أعمال التسوية والقطع الصخري من كلفة المشروع في التضاريس

الجبلية بمكة

متوسط تكلفة البناء والتشطيب )تقديرات تكامل(

يال / م2,200²–3,600 ر

2,200~اقتصادي

2,800~متوسط

+3,600فاخر

بيئة تطوير قوية مدفوعة بطلب مستمر: نشاط عمراني واستثماري متسارع تقوده الفنادق والمشاريع السكنية
ية ومتعددة الاستخدامات، مع فرص واسعة في الضيافة والسكن والتجارة؛ غير أن وعورة التضاريس وارتفاع والتجار

كلفة الأراضي يفرضان انتقائية في الموقع وتقنيات التنفيذ.

تقنيات البناء الحديثة )MMC( تغيّر اقتصاديات المشروع

10–8 → 18
شهراً — مدة تنفيذ المباني السكنية بالخرسانة

مسبقة الصب والبناء المعياري

25%-
فواتير التكييف مع العزل الحراري المتقدم والزجاج

المزدوج في مناخ مكة الحار

Precast
توسع حلول PRECAST وMMC والبناء خارج
يع الفندقية والسكنية الكبرى الموقع في المشار

35%–25+
رفع العائد الاستثماري للوحدة عبر نموذج التمليك

)Dual-Purpose( المرن والموسمي

تزايد أهمية تقنيات البناء الحديث في مكة: توسع استخدام حلول PRECAST وMMC والبناء خارج الموقع بما يدعم
يع الفندقية والسكنية الكبرى ويحد من الاعتماد على التنفيذ التقليدي — خصوصاً في مشروع سرعة تنفيذ المشار

بحجم وجهة مسار حيث توحيد العناصر وسرعة التنفيذ عاملان حاسمان.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

عدادات الإشغال: سوق يعمل بطاقة شبه كاملة في المواسم والمراكز

100%–98
فنادق المنطقة المركزية )رمضان

والحج(

59.9%
الفنادق )المتوسط السنوي(

98.1%
H1 2025 مكة مول

87%–86
التجزئة )المتوسط العام(

68%
حصة الشقق من المخزون

السكني

74%
حصة الحج والعمرة من الطلب

الفندقي

ماذا تعني العدادات؟

سوق ضيافة يعمل بطاقته القصوى في المنطقة المركزية خلال رمضان وموسم الحج )98–100%( مقابل

متوسط سنوي 59.9% — أي أن الفارق الموسمي يقارب 40 نقطة، وهو التحدي التشغيلي الأول. وفي
كز الرئيسية )98–99%( بينما يبلغ المتوسط العام 86–87%، ما يعكس تفاوتاً حاداً التجزئة، تمتلئ المرا

بين الأصول عالية الجودة وغيرها.

أين الفرصة؟

الفجوة بين الذروة والمتوسط تكافئ الأصول المرنة القابلة للتحويل بين الفندقة والسكن المخدوم

طويل الأجل، وتكافئ مدّ موسم الإشغال عبر تأشيرات العمرة الممتدة )365 يوماً(. وفي السكني،
هيمنة الشقق )68%( مع إيجارات تنمو +6.2% تفتح نافذة لعمائر التمليك والتأجير الموسمي في

النطاقات المحيطة بالحرم.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

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

%19.5–17.0الشقق المخدومة )IRR متوقع(

%17.8–15.5الفنادق 4 نجوم )IRR متوقع(

)IRR( 16.5–14.0الفنادق 5 نجوم حول الحرم%

%10.5–8.5الشقق السكنية — تسييل موسمي

%7.4–6.4الشقق السكنية — إيجار سنوي

%9.0–8.0التجزئة قرب الحرم

رأسمالي / دورة طويلةالأراضي الخام بالضواحي

ير · الشقق المخدومة بنظام حق الانتفاع قرب الحرم حجم الفقاعة يعكس عمق السوق )عدد الصفقات والمعروض( · التموضع تقديري من مؤشرات هذا التقر
تجمع بين أعلى IRR وأسرع استرداد )5.2–6.5 سنوات(.

ير السوق العقاري — مكة المكرمة 2026 · تكامل المتقدمة 14تقر

IRR / العائد ↑

10%

8%
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شقق سكنية

تسييل موسمي

المكاتب

التجزئة

شقق مخدومة

الفنادق

الأراضي

منخفض مستوى المخاطر → مرتفع



02
قطاع المكاتب

والمساحات الإدارية

سوق متخصص ومتنامٍ · 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 مؤشرات سوق المكاتب: سوق متخصص ومتنامٍ يتجه نحو الحداثة والمرونة

900–500
يال/م²/سنة — النطاق الاسترشادي للمكاتب ر

الحديثة

≈5.7M م²
إجمالي المسطحات التطويرية في وجهة مسار

5–3
سنوات — متوسط مدة العقود المكتبية

203
ية في وجهة مسار تضم مكونات قطعة استثمار

مكتبية

الإشغال حسب الفئة )تقديرات تكامل(

ديناميكية السوق: سوق متخصص وأقل نضجاً من الرياض وجدة، مع محدودية البيانات المؤسسية
المنشورة عن الإشغال والإيجارات؛ يتدرج الطلب نحو المكاتب الحديثة عالية الجودة من شركات إدارة

المشاريع والتطوير العقاري والضيافة والسياحة وخدمات الحج والعمرة والاستشارات والخدمات المهنية
والصحة.

%98المكاتب الحديثة

%86المكاتب المتوسطة

%75المكاتب التقليدية

قراءة تكامل

المعروض المستقبلي: نمو متوقع للمكاتب الحديثة ضمن المشاريع متعددة الاستخدامات، وفي مقدمتها
وجهة مسار التي تضم مكونات مكتبية وتجارية وضيافية وسكنية ضمن إجمالي مسطحات تطويرية يبلغ

نحو 5.7 مليون م².

اتجاه السوق: تحول تدريجي نحو مكاتب حديثة ومخدومة وأصول متعددة الاستخدامات، مدعوماً

بالمشاريع الكبرى وتطوير المنطقة المركزية ومحاور النقل، مع نمو ملحوظ في المكاتب المرنة وخدمات
الأعمال.

نافذة الدخول: قبل تسليم مكاتب مسار )2027–2028(، تحتفظ المباني الحديثة على طريق
يال/م²(. المسجد الحرام والعزيزية بموقع تسعيري متقدم )حتى 900 ر
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

ديناميكيات العرض والطلب وحجم السوق المكتبي

ية من المعروض مقابل معدل الحصة التقدير
الشواغر

الحصة من
المعروض

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 الحديثة تمتلئ.

2028–2027
تسليم أهم المعروض المكتبي الجديد )وجهة مسار(

5.7M م²
مسطحات تطويرية متعددة الاستخدامات في مسار

900–500
يال/م²/سنة — نطاق استرشادي للمكاتب الحديثة ر

3–5 سنوات
متوسط مدة العقود المكتبية

التوقع 2026–2028

يوجد PIPELINE متنامٍ للمكاتب الحديثة ضمن المشاريع متعددة الاستخدامات، ويبرز مشروع وجهة

مسار كأحد أهم المشاريع الداعمة للمعروض المستقبلي. المصادر المنشورة لا تفصل حتى الآن المساحة
Net( وحدها ولا تؤكد حجم التسليم تحديداً، كما لا يتوفر مؤشر موثوق للامتصاص الصافي NLA المكتبية

Absorption( — لذا تظل الأرقام هنا استرشادية. الاتجاه: أفضلية للمباني الحديثة والمواقع الرئيسية مع
ضغط تدريجي على المباني التقليدية.
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

الخارطة السعرية والإيجارات حسب المحاور — مؤشرات مرجعية

التغير السنويمستوى الإيجارGrade AGrade Bالمنطقة / المحور الجغرافي

ية / طريق المسجد يز العز
الحرام

يال 900 يال 500ر %3.5+ر

يق إبراهيم العوالي / طر
الجفالي

يال 650 يال 450ر %2.5+ر

يال 650النسيم يال 425ر %2.0+ر

يال 550الشوقية / الدائري الثالث يال 375ر %1.5+ر

يق الملك فهد يال 525طر يال 375ر %1.5+ر

يال 475الشرائع يال 325ر %1.0+ر

الإيجار السنوي بالريال لكل م² · مؤشر الشريط نسبة إلى أعلى محور )العزيزية = 100%( · التغير السنوي تقديرات تكامل.

×1.9
فارق الإيجار بين العزيزية / طريق المسجد الحرام )900(

والشرائع )475( للمكاتب الحديثة

قراءة المحاور

يق المسجد الحرام: الأعلى طلباً وقيمة — ية وطر يز العز

مقار شركات الحج والعمرة والضيافة وإدارة المشاريع.

العوالي والنسيم: مستقر إلى إيجابي؛ محاور خدمية

ناضجة تكافئ المكاتب المرنة والعيادات والخدمات
المهنية.

الشوقية والملك فهد والشرائع: سوق محلي بأسعار
دخول أقل يرتكز على الخدمات المهنية والمقار الفردية.
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

قطاعات الطلب المؤسسي والتحولات في شروط ومتطلبات المستأجرين

يع الطلب المؤسسي على المساحات المكتبية في مكة 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.

Modern
كثر مرونة وتجهيزاً  حديثة ومساحات أ

نٍ
مبا

كثر مرونة وتجهيزاً،  حديثة ومساحات أ
نٍ
يتجه سوق المكاتب في مكة تدريجياً نحو مبا

مدفوعاً بالمشاريع متعددة الاستخدامات وعلى رأسها وجهة مسار، إلى جانب طلب

شركات إدارة المشاريع والتطوير والضيافة والحج والعمرة.

Flex
المكاتب المرنة والعمل المشترك

يشهد قطاع المكاتب المرنة والعمل المشترك حضوراً متزايداً، مع توفر مراكز عمل
كثر مرونة للشركات مشتركة ومكاتب مجهزة في عدد من المحاور التجارية — حلول أ

الصغيرة ورواد الأعمال والفرق المرتبطة بالمشاريع الكبرى.

ما الذي يبحث عنه المستأجر المؤسسي في مكة؟

· )ESG( قرب من محاور الوصول والفنادق والخدمات · مواقف كافية · طوابق مرنة · بنية رقمية وكفاءة تشغيلية
وسهولة الوصول إلى مناطق الأعمال وخدمات ضيوف الرحمن.
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

الربط الحضري والخدمات: المحاور
الجديدة تعيد رسم خارطة الطلب المكتبي

تزداد أهمية قرب المكاتب من محاور الوصول والفنادق والخدمات، مع الاستفادة من شبكات النقل والحركة

المرتبطة بالمنطقة المركزية. وفي مكة، ترتبط جاذبية الموقع بصورة خاصة بسهولة الوصول إلى مناطق الأعمال

وخدمات ضيوف الرحمن. وتتصاعد جاذبية المحاور الجديدة — مسار، طريق الملك عبدالعزيز، محطة قطار الحرمين،

الدائري الثالث — مدعومة بالتطوير متعدد الاستخدامات وتحسن البنية التحتية، فيما يربط نقل متكامل من 12

مساراً و431 محطة و580 كم المنطقة المركزية والأحياء مع قطار الحرمين.

580 كم
مسارات الحافلات · 431 محطة · 12 مساراً

53.4M
مسافر عبر مطار الملك عبدالعزيز 2025

5.7M م²
مسطحات تطويرية في وجهة مسار

900–500
يال/م²/سنة للمكاتب الحديثة ر

الأثر على المكاتب: المحاور المخدومة بالنقل العام والقريبة من محطة القطار والحرم تستقطب مقار شركات الحج
والعمرة والضيافة وإدارة المشاريع — وهو ما يرسم خارطة الطلب المكتبي المستقبلي في مكة.
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ية قطاع المكاتب والمساحات الإدار

الفرص الاستثمارية والتحديات والتوقعات المستقبلية

نمو انتقائي للإيجارات1
أفضلية متزايدة للمكاتب الحديثة والمجهزة، مع تركز الطلب على المواقع ذات الوصول الجيد

والمشاريع متعددة الاستخدامات، مقابل محدودية الطلب على المباني المكتبية التقليدية التي
تواجه شواغر أعلى وضغطاً على الإيجارات.

ربط نقل متكامل2
12 مساراً و431 محطة و580 كم من مسارات الحافلات، وتكامل المنطقة المركزية والأحياء

مع قطار الحرمين — ما يرفع جاذبية المكاتب على المحاور المخدومة ويوسع نطاق الطلب
خارج المركز.

3FLEX OFFICES + ESG
 حديثة متعددة الاستخدامات؛

نٍ
كثر مرونة واستدامة ببنية رقمية وكفاءة تشغيلية ومبا مكاتب أ

المستأجر المؤسسي يفاضل اليوم على أساس التجهيز والمرونة لا الموقع وحده.

التوقع: محاور جديدة تتصاعد4
مسار – طريق الملك عبدالعزيز – محطة الحرمين – الدائري الثالث، مدعومة بالتطوير متعدد

الاستخدامات وتحسن البنية التحتية؛ ومع دخول معروض مسار 2027–2028 تزداد
المنافسة على المباني التقليدية بينما تحافظ الحديثة على موقعها.
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03
القطاع السكني
وسوق الإسكان

لوحة المؤشرات السكنية · العرض المستقبلي ومشاريع الضواحي الكبرى · الخارطة
السعرية حسب النطاقات الأربعة · المنتجات الناشئة وتقنيات البناء · آفاق الاستثمار

والعوائد
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القطاع السكني وسوق الإسكان

لوحة المؤشرات التشغيلية وسوق الإسكان بالعاصمة المقدسة

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

+%2.3+570,000 وحدة سكنيةإجمالي المخزون السكني القائم
تشكل الشقق السكنية )شقق التمليك والعمائر( نحو 68% من إجمالي المساكن القائمة بالعاصمة

المقدسة مقابل 32% للفلل والبيوت الشعبية المستقلة.

يال/م²متوسط سعر بيع المتر للشقق +%3,4003.2 – 4,800 ر
استقرار ونمو تدريجي في الأحياء السكنية العامة )العوالي، الشوقية، بطحاء قريش، الرصيفة(، وتصل إلى

يال/م² في المباني الحديثة ذات المواصفات الفاخرة. 5,500 ر

يال/م²متوسط سعر بيع المتر للفلل +%3,8002.1 – 5,200 ر
تماسك نسبي مع توجه المطورين نحو الدوبلكس والتاون هاوس بمساحات مدمجة )220–300 م²(

لتناسب القدرة التمويلية للأسر المكية.

ية السنوية للشقق يال/سنةمتوسط القيمة الإيجار +%26,0006.2 – 42,000 ر
نمو إيجاري مستقر في العقود السكنية الدائمة الموثقة عبر »إيجار«، مع عوائد إضافية للشقق المهيأة

للإسكان الموسمي وتصاريح الحج.

)Net Yield( 25 نقطة أساس%6.4 – %7.4العائد الإيجاري الصافي للشقق+
يرتفع العائد الصافي إلى 8.5% – 10.5% عند تسييل الوحدات السكنية في الإيجارات الموسمية المعتمدة

خلال مواسم الحج والعمرة.

نمو إيجابي~%8.5 – %10 من إجمالي المملكةحصة مكة المكرمة من التمويل السكني
يع البيع على الخارطة بضواحي ثبات في وتيرة التمويل السكني للأفراد لدعم تملك المساكن ومشار

العاصمة المقدسة.

ية استثنائية تتيح تسييل الوحدات السكنية في مواسم الحج والعمرة، حيث تستحوذ يشهد سوق الإسكان بالعاصمة المقدسة طلباً هيكلياً متنامياً تقوده الأسر المكية نحو الشقق التمليك الاقتصادية والتاون هاوس الميسر، بالتوازي مع ميزة استثمار
كثر من 68% من إجمالي حركة التداول السكني. الشقق على أ
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القطاع السكني وسوق الإسكان

ديناميكيات العرض المستقبلي ومشاريع الضواحي الكبرى

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

بوابة مكة )أولى ضواحي العاصمة
المقدسة(

+17,000 وحدة8,300 وحدة
مجتمعات سكنية متكاملة تشمل فلل مستقلة وتاون

هاوس وشقق عائلية ميسرة على مساحة 5 ملايين م²
غرب مكة.

وجهة مسار )شركة أم القرى للتنمية
+19,500 وحدة4,500 وحدةوالإعمار(

أبراج شقق سكنية فاخرة، شقق فندقية مخدومة،
ية بنظام صكوك الانتفاع. ووحدات استثمار

+8,000 وحدة3,200 وحدةمشروع ذاخر مكة )شمال الحرم المكي(
مجمع عمراني متكامل يضم أبراج شقق سكنية

ومخدومة ووحدات فندقية.

يع الإسكان التنموي +6,500 وحدة4,000 وحدةواحة مكة ومشار
شقق تمليك ميسرة لمستفيدي الدعم السكني

يع التطوير الحضري وإعادة تأهيل المناطق ومشار
العشوائية.

يع القطاع الخاص والمطورون مشار
18,000 وحدة14,000 وحدة)ولي العهد والشوقية(

عمائر تمليك شقق عائلية، مجمعات سكنية مصغرة،
ودوبلكسات مستقلة.

+69,000 وحدة34,000 وحدةالمجموع الكلي للطاقة المعروضة
مزيج سكني متوازن يركز على سد فجوة الإسكان

العائلي للأهالي وتوفير أصول استثمارية موسمية.

حصة كل جهة من تسليمات 2026–2028

%41القطاع الخاص

%36بوابة مكة وواحة مكة

%23مسار وذاخر

الحاجة مقابل المعروض

يحتاج سوق العاصمة المقدسة إلى ضخ ما بين 15,000

إلى 20,000 وحدة سكنية جديدة سنوياً لمقابلة النمو
الديموغرافي الطبيعي، واستيعاب الطلب الناجم عن

مشاريع إعادة تأهيل وتطوير المناطق المركزية، مدفوعاً
يع التحول العمراني الكبرى. بضاحية بوابة مكة ومشار
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القطاع السكني وسوق الإسكان

الخارطة السعرية والمقارنة الجغرافية حسب نطاقات مكة المكرمة الأربعة

ية ومحيط الحرم المنطقة المركز
النطاق الاستثماري الفاخر

وجهة مسار، جبل عمر، أجياد، الغزة، محيط الدائري الأول
والثاني

الشقق )ر.س/م²(

25,000 – 65,000+

الفلل )ر.س/م²(

ية  وأبراج مركز
ضٍ
أرا

عالية الكثافة

النطاق الشرقي والجنوبي الشرقي
النطاق السكني العائلي

العوالي، النسيم، الجامعة، بطحاء قريش، الهجرة
الشقق )ر.س/م²(

3,800 – 5,500
الفلل )ر.س/م²(

4,500 – 6,200

النطاق الجنوبي والغربي
محور الخدمات والحركة

الشوقية، الكعكية، الرصيفة، الخالدية، الإسكان
الشقق )ر.س/م²(

3,400 – 4,800
الفلل )ر.س/م²(

3,800 – 5,200

نطاق الضواحي الكبرى
التوسع الميسر: بوابة مكة ومخططات ولي

العهد

ضاحية بوابة مكة، مخططات ولي العهد )1–9(، التنعيم،
النوارية

الشقق )ر.س/م²(

2,400 – 3,500
الفلل )ر.س/م²(

3,000 – 4,200

تحليل الاتجاه المكاني: يستحوذ محيط الحرم المكي الشريف والمنطقة المركزية على أعلى قيم تداول عقاري في المملكة مخصصة للضيافة وصكوك الانتفاع، بينما يقود
النطاق الشرقي )العوالي( والجنوبي الغربي )الشوقية( رغبات التملك العائلي للأهالي، وتوفر الضواحي الغربية )بوابة مكة ومخططات ولي العهد( المتنفس الأكبر للمنتجات

السكنية الميسرة المدعومة. الفارق بين النطاق العائلي والضواحي نحو 1.6×.

حدود الأحياء الفعلية لمكة المكرمة · التلوين حسب الاتجاه من الحرم · مواقع
النطاقات تقريبية
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القطاع السكني وسوق الإسكان

نماذج المنتجات السكنية الناشئة وتقنيات التطوير الحديثة

الأنماط السكنية الصاعدة بالعاصمة المقدسة

)Dual-Purpose Living( شقق التمليك المرنة والموسمية
تطوير شقق تمليك عصرية مصممة وفق اشتراطات تصاريح إسكان الحجاج؛ تتيح للأسر المكية السكن الدائم طوال العام مع

خيار تأجيرها نظامياً خلال موسمي رمضان والحج، مما يرفع العائد الاستثماري للوحدة بنسبة %25 – %35.

)Usufruct Branded Residences( الشقق الفندقية المخدومة وصكوك الانتفاع
طرح وحدات سكنية فاخرة في وجهة مسار ومشاريع الأبراج المركزية بنظام حق الانتفاع طويل الأجل )حتى 99 سنة(، مستفيدة

من التحديثات التشريعية لجذب المستثمرين من داخل وخارج المملكة.

)Affordable Townhouses( التاون هاوس والدوبلكس الاقتصادي بالضواحي
تصاميم مدمجة ومستقلة بمسطحات بناء 220 – 280 م² وأسعار ملائمة للقدرة الشرائية، تلبي تفضيل الأسر كبديل عصري

وعملي عن الفلل الكبيرة في ضاحية بوابة مكة ومخططات ولي العهد.

)MMC( تقنيات البناء الحديثة

أشهر بدلاً من 818–10

)Modular Pods( الخرسانة مسبقة الصب والبناء المعياري

اختصار مدة تنفيذ المباني السكنية من 18 شهراً إلى 8–10 أشهر فقط، بما يواكب تسليم 34,000
وحدة حتى 2028 ومشاريع الضواحي الكبرى.

فواتير التكييف-25%

العزل الحراري المتقدم وكفاءة الطاقة

تطبيق معايير كود البناء السعودي لمقاومة درجات الحرارة المرتفعة، واستخدام الزجاج المزدوج
العازل ومواد التشطيب المقاومة للأتربة لتقليص فواتير التكييف بنسبة 25% ورفع الجدوى

التشغيلية للأصول.
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القطاع السكني وسوق الإسكان

آفاق الاستثمار السكني، التحديات، والتوصيات الاستراتيجية

ينالواقع الميداني والتحليل )العاصمة المقدسة(المحور الاستراتيجي ين والمستثمر التوصية التنفيذية للمطور

تطوير شقق التمليك العائلية
تركز القدرة الشرائية للأسر المكية على شقق 3 و4 غرف نوم بمساحات )140 – 180 م²(

يال. بأسعار بين 450 و750 ألف ر
ية توفر الخصوصية العائلية، مع توفير مواقف سيارات خاصة ومظللة تصميم نماذج معمار

وخزانات مياه مستقلة كشرط تفضيلي أول.

الاستثمار الإيجاري الموسمي
ومحاور النقل

طلب استثنائي على الشقق المخدومة بالقرب من محطة قطار الحرمين بالرصيفة، ووجهة
مسار.

بناء مجمعات سكنية مخصصة للإيجار المؤسسي وإدارتها عبر منصة »إيجار« والتطبيقات
المرخصة لضمان تدفق نقدي على مدار العام.

تكلفة تهيئة الأراضي الجبلية
وعورة التضاريس الصخرية بمكة وارتفاع كلفة أعمال التسوية والقطع الصخري تمثل

35% إلى 45% من تكلفة المشروع.
تفعيل نماذج الشراكة وتطوير الأراضي مع ملاك الأراضي الخام، أو الاستفادة من أراضي

ضاحية بوابة مكة التابعة لـ NHC لجاهزيتها.

البيع على الخارطة )وافي(
يع البيع على الخارطة المعتمدة بضمانات حسابات تنامي إقبال المشترين على مشار

الضمان البنكية لتفادي تكاليف الشراء الجاهز المرتفعة.
الاعتماد الكامل على تراخيص »وافي« لتمويل دورة البناء والإنشاء من دفعات المشترين،

وخفض تكلفة التمويل المصرفي المرتفعة.

الإسكان المؤسسي للكوادر
نمو قطاعات الضيافة والتجزئة والنقل وخدمات الحج والعمرة يخلق طلباً مستقراً على

الإسكان المؤجر للكوادر المهنية والوافدة.
الاستثمار في مشاريع Build-to-Rent في النطاق الجنوبي والغربي بعقود طويلة الأجل مع

مشغلي الفنادق وشركات الخدمات.

يتحول السوق السكني بالعاصمة المقدسة نحو نموذج تطوير مؤسسي متوازن يجمع بين سد الفجوة في الإسكان العائلي الميسر للأهالي عبر الضواحي الغربية، والاستفادة من الميزة التنافسية العالمية لمكة في تسييل الأصول السكنية والاستثمارية
خلال المواسم الدينية الكبرى.
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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

شقة عائلية في العوالي
النطاق الشرقي · 150 م² · 3 غرف

ر.س 4,500سعر المتر التقديري

ر.س 675,000قيمة الوحدة

ر.س 42,000الإيجار السنوي

%6.2العائد الإجمالي
صافي تقديري 6.4%–7.4% مع نمو إيجاري +6.2% · الأعلى قابلية للبيع

للأسر المكية

B النموذج

شقة مرنة موسمية في الشوقية
Dual-Purpose · 160 م² · تصريح إسكان حجاج

ر.س 4,000سعر المتر التقديري

ر.س 640,000قيمة الوحدة

ر.س 56,000الإيجار السنوي + الموسمي

%8.8العائد الإجمالي
صافي تقديري 8.5%–10.5% عند التسييل الموسمي · أعلى عائد سكني في

مكة

C النموذج

تاون هاوس في بوابة مكة
الضواحي الغربية · بناء 250 م²

ر.س 3,800سعر المتر التقديري

ر.س 950,000قيمة الوحدة

ر.س 55,000الإيجار السنوي

%5.8العائد الإجمالي
صافي تقديري 5.2%–6.0% · أرض جاهزة من NHC وطلب عائلي مستمر
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04
قطاع التجزئة

والمراكز التجارية

ية الكبرى ومراكز الوجهة · الركائز الأربع يع التجار لوحة المؤشرات · خارطة تسليم المشار
للطلب · المولات المغلقة مقابل المجمعات المفتوحة · المحاور الأربعة · الهرم

الاستراتيجي
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ية كز التجار قطاع التجزئة والمرا

لوحة المؤشرات العامة والتشغيلية لسوق التجزئة بمكة المكرمة

≈443K م²
GLA في 2026 → ≈575 ألف م² في 2028

10,800≈
يال/م²/سنة — إيجارات قرب الحرم ر

2,100≈
كز السكان والأحياء يال/م²/سنة — مرا ر

87%–86
كز إشغال التجزئة العام · 98–99% في المرا

الرئيسية

المساحات التأجيرية القائمة والإشغال

يبلغ المعروض التأجيري نحو 443 ألف مGLA ² في 2026، ويتوقع أن يصل إلى نحو 575 ألف م² في

ية الرئيسية إشغالاً قوياً بين %98 2028 مع استمرار الطلب أعلى من المعروض. وتسجل المراكز التجار
و99% مع شواغر محدودة )1%–2%(: مكة مول 98.1% في H1 2025، والمركز التجاري لشركة مكة

للإنشاء والتعمير نحو %99.

ية عالية الجودة والمواقع المتميزة، في مقابل متوسط عام يعكس ذلك قوة الطلب على الأصول التجار

للإشغال يبلغ 86%–87% يضم الأصول الأقدم والأبعد عن المركز.

كز الرئيسية %99–98المرا

%87–86المتوسط العام للتجزئة

قراءة تكامل

كثر تكاملاً تجمع التسوق مع المطاعم والمقاهي والترفيه والتجارب يتجه سوق التجزئة في مكة نحو وجهات أ

المفتوحة، مدفوعاً بنقص نسبي في F&B والترفيه حول الحرم. ويبرز ذلك في وجهة مسار التي تطور بيئة
حضرية متعددة الاستخدامات ضمن محور مشاة متصل بالمنطقة المركزية.

الفارق الإيجاري بين قرب الحرم )≈10,800( ومراكز الأحياء )≈2,100( يقارب 5× — وهو أعلى تدرج
إيجاري للتجزئة في المملكة.

نافذة الفرصة: +132 ألف مGLA ² جديدة حتى 2028 تتركز في الوجهات المفتوحة والمختلطة —
المراكز المجتمعية في الأحياء الجديدة تبقى الأقل منافسة والأسرع تأجيراً.
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ية كز التجار قطاع التجزئة والمرا

خارطة تسليم المشاريع التجارية الكبرى ومراكز الوجهة 2026–2029

المرحلة الرابعةجبل عمر ووجهة مسار1

المنطقة المركزية والمحور الغربي · +80 ألف مGLA ² تجزئة في جبل
عمر · 23 ألف م² مركز تجاري ضمن المرحلة الرابعة · 5.7+ مليون م²

GFA في وجهة مسار · ربط مباشر بالحرم وقطار الحرمين والدائري
الثالث

Q1 2027الهدى بارك — مكة2

كثر من 280 وحدة تجزئة الدائري الرابع · +50 ألف مGLA ² · أ
ومطاعم وترفيه ضمن وجهة Lifestyle متكاملة · ضمن محور سكني

Q1 2027 متنامٍ يخدم سكان مكة والزوار · افتتاح مستهدف

2026–2029مسار مول3

وجهة مسار · +63 ألف مGLA ² · تجزئة ومطاعم ومقاهٍ وترفيه ·
مرتبط مباشرة بقطار الحرمين ومحور المشاة نحو المسجد الحرام ·

يستهدف نحو 20 مليون زائر سنوياً

2026وجهة مسار — التشغيل التجاري4

المحور الغربي لمكة مقابل محطة قطار الحرمين وعلى امتداد الطريق
GFA ²المؤدي إلى المنطقة المركزية والمسجد الحرام · 5.7+ مليون م

63 · ألف مGLA ² لمسار مول · بدء التشغيل التجاري 2026

+132 ألف م² من المساحات التأجيرية الحديثة المخططة حتى 2028 )من 443 إلى 575 ألف م²( — تتركز في الوجهات المفتوحة والمختلطة على المحور الغربي والدائري
الرابع، وتعيد توزيع ثقل التجزئة من محيط الحرم وحده إلى محاور النقل.

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

الركائز الأربع للطلب والإنفاق في مجمعات التجزئة بمكة المكرمة

يع الطلب على التجزئة حسب الركيزة )تقديرات تكامل( توز

السكان 20%السياحة والضيافة 25%الحجاج والمعتمرون %45
المؤسسي

%10

الحجاج والمعتمرون والزوار: أحد أهم محركات الاستهلاك في مكة؛ بلغ عدد المعتمرين في المملكة نحو
15.23 مليون معتمر خلال الربع الأول من 2026، منهم نحو 5.77 مليون معتمر من الخارج، ما يدعم

الطلب على الضيافة والمطاعم والتجزئة والنقل والخدمات.

السياحة والضيافة: نزلاء الفنادق والشقق المخدومة ينتج عنهم إنفاق مرتفع على المطاعم والتجزئة والنقل
والترفيه؛ وتتصدر مكة المملكة بنحو 305 آلاف غرفة مرخصة بنهاية النصف الأول من 2025 وإشغال نحو

59.8% في الربع الأول من 2026.

السكان المحليون: سكان مكة والأحياء المحيطة بالمجمع يمثلون قاعدة الطلب المتكرر والمستقرة نسبياً
على السوبرماركت والمطاعم والمقاهي والملابس والخدمات والترفيه — ما يخفف الاعتماد الكامل على

الطلب الموسمي المرتبط بالحج والعمرة.

الإنفاق المؤسسي والوظيفي: العاملون في قطاعات الحج والعمرة والضيافة والتطوير العقاري وإدارة
المشاريع والجهات الحكومية والخدمية يشكلون قاعدة طلب مهمة على المطاعم والمقاهي والخدمات

اليومية، خصوصاً حول المنطقة المركزية ووجهة مسار.

15.23M

معتمر في Q1 2026 — منهم 5.77 مليون من
الخارج

305K

كبر قاعدة ضيافة غرفة مرخصة في مكة — أ
بالمملكة

20M

زائر سنوياً مستهدف لمسار مول وحده

الخلاصة

مزيج المستأجرين الرابح في مكة يبدأ بالمطاعم
والمقاهي والتجزئة اليومية لخدمة الزوار، ويُثبّت

بخدمات الحي والترفيه العائلي للسكان في العوالي
والشوقية والنسيم والشرائع.
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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

وجهة مسار – الهدى بارك – سوق بوابة مكة؛ وجهات جديدة تجمع التجزئة بالمطاعم
والمقاهي والترفيه والمساحات المفتوحة على محاور النقل

Pre-leasingتأجير مسبق متنامٍ وطلب قوي على المشاريع الحديثة قيد
التطوير

ر.س/م²/سنة للواجهات والمواقع المميزة، مع تفاوت+6,000–3,000
كبير حسب الموقع

مطاعم ومقاهٍ وترفيه وتجربة زائر، مساحات مفتوحة ومرنة، وربط أفضل بالمشاة والنقل

)Regional Enclosed Malls( كز المغلقة الإقليمية المرا

ية الكبرى؛ تجزئة تقليدية وعلامات محلية ودولية مكة مول – أسواق مكة والمراكز التجار
وخدمات يومية في بيئة مكيفة

كز الرئيسية عالية الأداء مع شواغر محدودة %1–99%%2–98 في بعض المرا

ر.س/م²/سنة كمؤشر استرشادي للمراكز الموجهة للسكان2,500–2,100

طلب قوي من السكان والزوار، تجربة تسوق مكيفة، واستقرار تشغيلي على مدار العام

ية. علاوة النموذج المفتوح: الوجهات المفتوحة على محاور النقل تحقق إيجارات تصل إلى 2.4× المراكز المغلقة الموجهة للسكان — ما يجعل إعادة توجيه المساحات في المولات التقليدية نحو F&B والترفيه أولوية استثمار
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ية كز التجار قطاع التجزئة والمرا

التوزيع الجغرافي والإيجارات حسب المحاور التجارية بمكة المكرمة

المحور الشمالي1
الزاهر – جرول – التنعيم – طريق المدينة المنورة

محور يخدم مدخل مكة الشمالي وحركة المعتمرين من التنعيم؛ طبيعة التجزئة:
، خدمات يومية وتجزئة طرق، وتزداد مراكز أحياء، سوبرماركت، مطاعم ومقاهٍ

جاذبية المواقع على طريق المدينة ومداخل الأحياء.

2,100 – 3,200
ر.س/م² · إشغال %88

2
المحور الشرقي

العزيزية – النسيم – طريق المسجد الحرام –
المشاعر المقدسة

ية على أقوى محاور الإسكان الموسمي والحجاج؛ طبيعة التجزئة: واجهات تجار
، تجزئة الحجاج والمعتمرين، خدمات طريق المسجد الحرام، مطاعم ومقاهٍ

ومراكز مجتمعية في النسيم، مع ذروة موسمية حادة في الحج.

2,500 – 4,500
ر.س/م² · إشغال %91

3
المحور الجنوبي

العوالي – الشوقية – طريق الأمير سلطان – مكة-
الهدى – الدائري الرابع

المحور السكني الأكثر كثافة؛ طبيعة التجزئة: Lifestyle Retail )الهدى بارك(،
، ترفيه عائلي وخدمات صحية؛ يخدم أهالي مكة مراكز مجتمعية، مطاعم ومقاهٍ

أساساً مع طلب موسمي مكمل.

2,100 – 3,500
ر.س/م² · إشغال %90

4
المحور الغربي

المنطقة المركزية – وجهة مسار – طريق الأمير
محمد بن سلمان – محطة قطار الحرمين

قلب التجزئة الفاخرة والوجهات الجديدة؛ طبيعة التجزئة: تجزئة قرب الحرم
)≈10,800 ر.س/م²(، مسار مول وجبل عمر، مطاعم ومقاهٍ وترفيه على محور

مشاة متصل بالحرم ومحطة القطار.

3,000 – 10,800
ر.س/م² · إشغال %97

دلالة: الفارق الإيجاري بين المحور الغربي )محيط الحرم( والمحاور السكنية يصل إلى 5×، ويرافقه فارق إشغال يقارب 9 نقاط مئوية — السوق يكافئ القرب من الحرم
كثر من أي عامل آخر. نطاقات المحاور تقديرات تكامل. والارتباط بمحاور النقل أ

ية على خريطة أحياء مكة 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 + مطاعم ومقاهٍ + ترفيه + ثقافة وتجارب زوار + مساحات مفتوحة: تتركز على محاور وجهة مسار

والمنطقة المركزية والعزيزية والعوالي والدائري الرابع، مع ارتباط قوي بحركة الحجاج والمعتمرين والسكان
المحليين — أعلى إيجار وأسرع تأجير.

كز الخدمات المجتمعية مرا
سوبرماركت + صيدليات + عيادات وخدمات صحية + لياقة + مطاعم ومقاهٍ + خدمات

يومية: لخدمة الأحياء السكنية الجديدة والمتنامية في مكة، خصوصاً في العوالي والشوقية
والنسيم والشرائع ومحاور الدائري الرابع — دخل مستقر بعقود طويلة الأجل يخفف الموسمية.

كز القائمة إعادة تأهيل المرا
إعادة التموضع: تحويل المساحات منخفضة الأداء إلى F&B وترفيه وخدمات
يارة ورفع وتجارب زوار، مع تحديث المرافق والمناطق المشتركة لزيادة مدة الز

كفاءة الأصل ومواكبة الوجهات الجديدة في مسار والهدى بارك.

المصفوفة التنفيذية

النقل والمواقف الذكية
مواقف كافية ومظللة وربط مباشر بمحطات الحافلات

وقطار الحرمين — العامل الأول في مكة.

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

موسمية قصيرة لمتاجر رمضان والحج.

التكامل الرقمي وهوية المدينة
نقاط استلام وتوصيل للفنادق، وتجربة زائر تعكس

هوية مكة الروحية والثقافية.

ترتيب الهرم من الأعلى: الأولوية الأعلى للعائد مقابل الجهد
التطويري.
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05
خدمات الحج والعمرة

والبنية اللوجستية والنقل

لوحة المؤشرات والعدادات · مخطط التدفق: من المطار إلى الحرم والمشاعر · محركات
الطلب على البنية الخدمية · المستودعات والصناعات الخفيفة · الفرص للمستثمر
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خدمات الحج والعمرة والبنية اللوجستية والنقل

لوحة المؤشرات: منظومة الوصول والخدمة التي تحمل أكبر تدفق بشري في المملكة

53.4M
يز الدولي في مسافر عبر مطار الملك عبدالعز

2025

15.23M
معتمر في Q1 2026 · منهم 5.77 مليون من

الخارج

580+ كم
مسارات حافلات مكة · 431 محطة · 12

مساراً

30M
معتمر مستهدف سنوياً بحلول 2030

الطاقة الاستيعابية ومؤشرات الخدمة

ديناميكية المنظومة: يرتكز استيعاب ضيوف الرحمن على ثلاث حلقات — الوصول )المطار وقطار
الحرمين(، والتنقل داخل مكة )الحافلات ومحطات النقل الترددي(، والإقامة والخدمة )الفنادق والمطاعم

ياً مختلفاً. والتجزئة والإسكان الموسمي(؛ وكل حلقة تولّد طلباً عقار

30Mمستهدف 2030 — معتمر سنوياً

15.23Mمعتمرو Q1 2026 )ربع واحد(

1.673Mحجاج موسم 2025

392Kغرف مرخصة في مكة

ياً في مكة؟ لماذا تُعد البنية اللوجستية قطاعاً عقار

يحتاج تدفق 15 مليون معتمر في ربع واحد إلى محطات نقل ترددي، ومواقف حافلات، ومراكز استقبال،
ية تشغيلية ومطابخ مركزية ومستودعات إعاشة، وخدمات صيانة وغسيل للفنادق — وهي أصول عقار

بعقود طويلة مع مشغلي الحج والعمرة.

تنتشر هذه الأصول على الأطراف والمناطق الانتقالية )كدي، الشرائع، طريق جدة، النوارية( حيث المساحات

كبر والأسعار أقل، ويربطها بالحرم نقل متكامل من 12 مساراً و431 محطة و580 كم؛ القيمة فيها ترتبط أ
بالموقع والبنية التحتية والطرق.
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خدمات الحج والعمرة والبنية اللوجستية والنقل

مخطط التدفق: من المطار والقطار إلى الحرم والمشاعر
أربع حلقات متسلسلة تحدد أين يتركز الطلب العقاري الخدمي واللوجستي في مكة.

الحلقة 1

الوصول الجوي والسككي

53.4M
يز الدولي )53.4 مليون مطار الملك عبدالعز

مسافر في 2025( وقطار الحرمين السريع الذي
يربط مكة بجدة والمدينة — البوابة الرئيسية

لتدفق الحجاج والمعتمرين.

الحلقة 2

التنقل داخل مكة

580 كم
شبكة حافلات مكة )12 مساراً · 431 محطة ·

580+ كم( ومحطات النقل الترددي )كدي
وغيرها( ومواقف الحافلات على الأطراف —

تربط المطار والقطار بالمنطقة المركزية.

الحلقة 3

الإقامة والإعاشة

392K غرفة
كثر من 392 ألف غرفة مرخصة تحتاج سلاسل أ
إمداد يومية: مطابخ مركزية، مستودعات إعاشة،

غسيل وصيانة — أصول خدمية على الأطراف
بعقود مع المشغلين.

الحلقة 4

الحرم والمشاعر المقدسة

1.673M حاج
المسجد الحرام ومنى وعرفات ومزدلفة: ذروة

التدفق في الحج )1.673 مليون حاج في 2025(
ورمضان — حيث يصل إشغال الفنادق إلى 98–

ر الأصول بالمسافة من الحرم. 100% وتُسعَّ

الموقع الحاسم: مثلث محطة قطار الحرمين – وجهة مسار – طريق جدة
غرباً، ومحور كدي – الدائري الثالث جنوباً، هما حيث تلتقي سعة النقل

بالأرض المتاحة.

المواصفات المطلوبة: مواقف حافلات ومناورة، مطابخ ومستودعات
مبردة مطابقة لاشتراطات وزارة الحج، ومرافق صيانة وغسيل ومراكز

استقبال وفرز.

المستأجر المستهدف: شركات خدمات الحج والعمرة، مشغلو الفنادق،
شركات الإعاشة والنقل الترددي، ومزودو الخدمات اللوجستية للمنطقة

المركزية.
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خدمات الحج والعمرة والبنية اللوجستية والنقل

محركات الطلب على البنية الخدمية واللوجستية والفرص للمطور

محركات الطلب الخمسة

1
مستهدف 30 مليون معتمر بحلول 2030: مضاعفة الطاقة الاستيعابية تعني مضاعفة الحاجة إلى

محطات النقل ومراكز الاستقبال ومستودعات الإعاشة قبل أن تكتمل الفنادق.

2
تأشيرات العمرة على مدار 365 يوماً: تمديد الموسم عبر منصة »نسك« ومتوسط بقاء المعتمر من 4 إلى

ل الطلب الخدمي من موسمي إلى شبه دائم. 8–10 أيام يحوّ

تكامل قطار الحرمين والحافلات: المحاور المرتبطة بمحطة الرصيفة و431 محطة حافلات تصبح نقاط3
تجمع طبيعية لمحطات الترانزيت والخدمات.

4
يع الكبرى حول الحرم: وجهة مسار )5.7M مGFA ²( وبوابة الملك سلمان )12M م²( تحتاج المشار

سلاسل إمداد تشغيلية ضخمة خارج المنطقة المركزية.

5
التجارة الإلكترونية وخدمة الفنادق: 392 ألف غرفة وملايين الوجبات اليومية في الذروة ترفع الطلب على

كز التوزيع. المطابخ المركزية والمستودعات المبردة ومرا

ية الفرص الاستثمار

محطات نقل ترددي ومواقف حافلات بعقود تشغيل

تطوير مواقف ومحطات على مداخل مكة )كدي، الشرائع، طريق جدة( بعقود مع مشغلي النقل وشركات

الحج — أصول تشغيلية بتدفق متوقع يستفيد من مستهدف 30 مليون معتمر.

ية ومستودعات إعاشة مبردة مطابخ مركز

وحدات 2,000–5,000 م² مطابقة لاشتراطات وزارة الحج والعمرة على الدائري الثالث والرابع لخدمة الفنادق
وشركات الإعاشة — الفجوة الأوضح في السوق مع مواسم ممتدة.

مرافق صيانة وغسيل ودعم للفنادق

خدمات مساندة لـ 392 ألف غرفة )غسيل مركزي، صيانة، تخزين( خارج المنطقة المركزية بعقود طويلة مع مشغلي
الضيافة — دخل مستقر على مدار العام ومخاطر تشغيلية منخفضة.
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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 بمكة المكرمة

ية 2026المؤشر التحليل ومصادر البياناتالتغير السنويالقيمة التقدير

+%5.4+392,314 غرفة مرخصةإجمالي المعروض الفندقي القائم
أضخم طاقة استيعابية فندقية بالمملكة؛ تشمل نحو 65,000 غرفة
بفنادق ذات علامات تجارية مصنفة، والبقية شقق فندقية ووحدات

إسكان حجاج ومعتمرين.

+3.2 نقطة مئوية%59.9معدل الإشغال السنوي العام
يقفز الإشغال في المنطقة المركزية إلى 98%–100% في العشر الأواخر من

رمضان وموسم الحج، مع اعتدال تشغيلي في بقية أشهر السنة.

متوسط السعر اليومي للغرفة
)ADR(

يال / ليلة +%78011.5 ر
متوسط سنوي مرجح؛ يقفز في فنادق 5 نجوم المطلة على الحرم ليتجاوز

يال في مواسم الذروة الدينية. 3,500 – 7,500+ ر

العائد لكل غرفة متاحة
)RevPAR(

يال +%51015.2 ر
نمو مدفوع بفتح موسم العمرة لمعظم شهور العام وتوسع أعداد

يارة والسياحة وقطار الحرمين. المعتمرين القادمين عبر تأشيرات الز

إجمالي الإيرادات التشغيلية
)Total RevPAR(يال / غرفة +%88013.8 ر

مساهمة كبرى لقطاع الإعاشة والأغذية والمشروبات )F&B( في بوفيهات
الإفطار والسحور الجماعية وخدمات بعثات الحج الرسمية.

إجمالي هامش الأرباح التشغيلية
)GOP(52% – 46%2.5%+

أعلى هوامش ربحية تشغيلية فندقية نتيجة الكثافة الاستيعابية القصوى
وتراجع تكاليف التسويق الفردي في مواسم الحج والعمرة.

الإشغال: سنوي مقابل الذروة

60%

95%99%

العشر الأواخر منالمتوسط السنوي
رمضان

موسم الحج —
المنطقة المركزية

التحليل المؤسسي

يتميز سوق الضيافة في مكة المكرمة بخصوصية
موسمية فائقة الكثافة عالمياً؛ حيث تغذي مواسم

الحج والعمرة الكبرى )شهري رمضان وذي الحجة(
معدلات إشغال قياسية تفوق 95% وأسعار ذروة

استثنائية، بالتزامن مع تحول السوق تدريجياً نحو
التشغيل المستدام على مدار 365 يوماً مدعوماً

بتأشيرات العمرة الميسرة ومستهدفات برنامج
خدمة ضيوف الرحمن للوصول إلى 30 مليون

معتمر بحلول 2030.

ير السوق العقاري — مكة المكرمة 2026 · تكامل المتقدمة 41تقر



قطاع الضيافة والفنادق

ديناميكيات العرض المستقبلي ومحركات الطلب الفندقي بمكة
الحصةمتوسط الإقامةالإنفاق اليومي للنزيلأبرز المحركات والفعاليات المغذيةقطاع الطلب

سياحة الحج والعمرة )الرافد
الأساسي(

تأشيرات منصة »نسك«، مواسم رمضان، وبعثات الحج الرسمية
يال 2,200 – 750المعتمدة لضيوف الرحمن. ر

لٍ
%6.574 ليا

الزوار المحليون والخليجيون
رحلات نهاية الأسبوع ومواسم الإجازات عبر قطار الحرمين

ومحاور الطرق السريعة.
يال 2,400 – 1,100 ر

لٍ
%2.515 ليا

المؤتمرات والملتقيات
)Islamic MICE( الإسلامية

مؤتمرات الحج والعمرة، ملتقيات البنك الإسلامي، وندوات رابطة
يال 2,600 – 1,400العالم الإسلامي وإمارة مكة. ر

لٍ
%3.87 ليا

الإقامات الطويلة وإسكان
البعثات

المشرفون والكوادر الطبية والتنظيمية لبعثات الحج الدولية،
يو المشاريع الكبرى. يال 750 – 450واستشار %22.04 ليلةر

MICE 7%4%محلي وخليجي 15%حج وعمرة %74

تحولات أنماط سلوك النزلاء

Extended Umrah( تمديد مدة الإقامة

Stays(: تمديد متوسط بقاء المعتمر من 4 أيام إلى
8–10 أيام بفضل إثراء التجربة الدينية والثقافية

يارة المواقع التاريخية والمتاحف الإثرائية بمكة وز
)مشروع حراء الثقافي وجبل النور(.

ارتفاع الإنفاق على الإعاشة )F&B(: تشكل
إيرادات المطاعم وخدمات الضيافة المعتمدة

داخل الفنادق ما بين 35% إلى 42% من إجمالي
الدخل التشغيلي للقطاع.

42%–35
مساهمة F&B والإعاشة

إيرادات المطاعم وبوفيهات الإفطار والسحور وخدمات
بعثات الحج من إجمالي الدخل التشغيلي للمنشآت

الفندقية في مكة.
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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 650 – 450ألف 950 – 700مليون 1.8 – 1.3تكلفة البناء والتجهيز للغرفة

Base +( رسوم المشغل الفندقي الدولي
)Incentive

GOP %إيراد + GOP1.5% 5 %إيراد + GOP2.0% 6 %إيراد + 8 2.5%

متوسط التدفق النقدي الصافي السنوي
للغرفة

145,000 – 210,00085,000 – 125,00055,000 – 80,000

%19.5 – %17.0%17.8 – %15.5%16.5 – %14.0معدل العائد الداخلي المالي )IRR المتوقع(

)Payback Period( سنوات 6.5 – 5.2سنوات 7.8 – 6.5سنوات 9.0 – 7.5فترة استرداد رأس المال

القيم بالريال السعودي · تقديرات تكامل بناءً على معايير التطوير الفندقي في مكة المكرمة 2026.

حتى %50
من التكلفة الرأسمالية تغطيها قروض وحزم صندوق

التنمية السياحي )TDF( لمنشآت الضيافة النوعية
والمراكز الإثرائية بمكة

المحركات التمويلية للقطاع

صناديق الاستثمار العقاري )REITs( وصناديق
التطوير: الاعتماد الواسع على ترخيص الصناديق

عبر هيئة السوق المالية لتمويل تشييد الأبراج
وتملك حقوق الانتفاع )Usufruct( وتقاسم

المخاطر الرأسمالية.

الشقق المخدومة الأعلى جدوى: IRR الأعلى

)حتى 19.5%( وPayback الأقصر )5.2–6.5
سنوات( مع أدنى كلفة رأسمالية — النموذج الأنسب

لطلب العائلات والإقامات الممتدة في مكة.
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قطاع الضيافة والفنادق

التوزيع الجغرافي التفصيلي لبؤر الاستثمار الفندقي بمكة المكرمة

1
ية الأولى )محيط الحرم المنطقة المركز

المكي(
الفخامة المطلة على الكعبة

أبراج وقف الملك عبدالعزيز، جبل عمر، الساحات الشمالية والغربية؛ المعروض
المستهدف: فنادق 5 نجوم فائقة الفخامة مطلة على الكعبة المشرفة، وأجنحة

ضيافة VIP للحجاج والمعتمرين.

1,800 – 4,500+
ر.س · ADR مستهدف

يق أم القرى2 محور وجهة مسار وطر
البوابة الغربية

مشروع وجهة مسار، محطة قطار الحرمين بالرصيفة، الأبراج الفندقية العالمية؛
المعروض المستهدف: فنادق 4 و5 نجوم عصرية، وشقق فندقية مخدومة

متصلة مباشرة بالحرم عبر ممر المشاة والنقل الترددي.

850 – 1,650
ر.س · ADR مستهدف

محور ذاخر مكة والتطوير الشمالي3
شارع الحجون

مشروع ذاخر مكة، الطريق الدائري الثاني، مقبرة المعلاة التاريخية؛ المعروض
المستهدف: فنادق 4 نجوم وأبراج شقق فندقية مخدومة لخدمة عائلات

المعتمرين وزوار المواقع الإثرائية.

550 – 950
ر.س · ADR مستهدف

ية ومحبس الجن4 يز نطاق العز
المركز التاريخي للحجاج

نفق محبس الجن السريع للحرم، جسر الجمرات، مستشفيات المشاعر؛
المعروض المستهدف: فنادق 3 و4 نجوم عالية الطاقة الاستيعابية مخصصة

للحملات والبعثات الدولية المعتمدة لمواسم الحج.

450 – 850
ر.س · ADR مستهدف

نطاق كدي والنسيم والدائري الثالث5
الضيافة الاقتصادية

محطة كدي للنقل الترددي، مواقف حافلات مكة، مستشفى النور؛ المعروض
المستهدف: فنادق 3 نجوم وشقق فندقية اقتصادية لخدمة رحلات العمرة

البرية والزوار المحليين.

280 – 480
ر.س · ADR مستهدف

دلالة: فارق ADR بين محيط الحرم )حتى 4,500+( ونطاق كدي )280( يتجاوز 16× — أشد تدرج سعري فندقي في المملكة؛ محور مسار يقدم أفضل توازن بين السعر
والقرب عبر الربط المباشر بالحرم.

المحاور الخمسة للاستثمار الفندقي على خريطة أحياء مكة
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قطاع الضيافة والفنادق

الموسمية: منحنى الإشغال الفندقي التقديري عبر السنة
قراءة تكامل لإيقاع الطلب في مكة — تقدير توضيحي من المتوسط السنوي )59.9%( وذروات رمضان والحج )95%–100%( لتقويم 2026.

58%

80%

98%

60%

96%

42% 40%
45% 48%

52% 55%
60%

يناير
رجب

فبراير
شعبان

مارس
رمضان

أبريل
شوال

مايو
ذو الحجة

يونيو
محرم

يوليو
صفر

أغسطس
الإجازة

سبتمبر كتوبر أ نوفمبر ديسمبر
رجب

فترة هادئةموسم مرتفع 70–84%ذروة %85+

~58 نقطة
الفارق بين ذروة رمضان )98%( وأشهر الركود بعد الحج

)40%( — التحدي التشغيلي الأول لمالك الفندق في مكة

كيف تُدار الموسمية؟

في الذروة: تسعير ديناميكي، حد أدنى للإقامة، وباقات

حملات وبعثات معتمدة عبر »نسك« بعقود مسبقة.

في الهدوء: برامج عمرة على مدار 365 يوماً، باقات

MICEإقامة ميسرة من محرم إلى جمادى الآخرة، و
الإسلامي وإسكان الكوادر.

في التصميم: أصول مرنة )Dual-Key( تتحول بين
الفندقة وإسكان البعثات والإقامات الممتدة )22 ليلة(.
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قطاع الضيافة والفنادق

الآلية الاستراتيجية للتحوط والمعالجة التنفيذية بمكة

الآلية الاستراتيجية للتحوط والمعالجة التنفيذيةمستوى الأثرنوع التحدي / المخاطر

مرتفعالموسمية الحادة وفجوة الإشغال بين المواسم
تفعيل برامج العمرة على مدار 365 يوماً بالربط مع منصة »نسك«، واستقطاب المعتمرين في أشهر الركود )محرم إلى جمادى الآخرة(

بباقات إقامة ميسرة.

ية والقطع الصخري مرتفعارتفاع تكلفة أراضي المركز
الاستثمار في أراضي المشاريع الكبرى المنظمة )وجهة مسار، ذاخر( بنظام حقوق الانتفاع طويل الأجل )Usufruct حتى 99 سنة(

لتفادي أعباء شراء الأراضي النقدية الباهظة.

يح إسكان الحجاج متوسطالاشتراطات الفنية لتصار
اعتماد التصميم المزدوج )Dual-Compliance( للمباني ليتطابق هندسياً مع اشتراطات وزارة السياحة الفندقية ومتطلبات الدفاع

المدني ولجنة إسكان الحجاج معاً.

منخفضالمنافسة مع دور الإيواء والشقق الشعبية
يع العالمية )GDS( لضمان حجز ية فندقية معتمدة )Branded Hospitality(، والربط بمنظومات التوز التعاقد مع علامات تجار

البعثات والمجموعات مسبقاً.
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قطاع الضيافة والفنادق

التوصيات التنفيذية النهائية للمستثمرين في قطاع الضيافة بمكة المكرمة

01

اقتناص فرصة الشقق الفندقية المخدومة
)Extended Stay(

تحقيق أسرع فترة استرداد لرأس المال )أقل من 6 سنوات( وأعلى
عائد داخلي )IRR يتجاوز 17%( عبر تطوير شقق مخدومة بنظام

حق الانتفاع في وجهة مسار والنطاقات المحيطة بالحرم لتلبية
طلب العائلات والوفود الممتدة.

IRR 17.0%–19.5% · Payback 5.2–6.5 سنوات

02

Upper-( الاستثمار في الفنادق المتوسطة العليا
)Midscale

سد الفجوة السعرية بين الأبراج الفاخرة باهظة التكلفة ودور الإيواء
الشعبية، عبر تشييد فنادق 4 نجوم عصرية على محاور مسار

يال( ومحطات النقل الترددي بأسعار متوازنة )450 – 850 ر
تستهدف الحصة الكبرى من معتمري العالم الإسلامي.

ADR مستهدف 450–850 ر.س · الفجوة الأوسع في السوق

03

ية ونموذج الاعتماد على الصناديق العقار
)REITs & Franchise( الامتياز

هيكلة المشاريع عبر صناديق استثمارية مرخصة من هيئة السوق
المالية لتقليص المخاطر التمويلية، وتطبيق نموذج الامتياز التجاري

لتشغيل الأصول بكفاءة وهوامش ربح أعلى مع خفض رسوم
الإدارة الأجنبية، مع الاستفادة من تمويل TDF حتى %50.

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

والتنظيمي

ير المعروض · نظام تملك غير السعوديين وحقوق الانتفاع · رسوم الأراضي البيضاء وتحر
ية · الوساطة العقارية وشبكة إيجار · السجل العيني · البيئة نظام المساهمات العقار

الائتمانية والريت
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الإطار التشريعي والتنظيمي

تنظيم تملك غير السعوديين للعقار والمناطق الجغرافية المعتمدة بمكة

99 سنة
حقوق انتفاع عينية طويلة الأجل قابلة للتجديد لغير

ية الكبرى )بديل التملك يع التطوير السعوديين في المشار
الحر(

4M ريال
الحد الأدنى لقيمة الأصول لحاملي الإقامة المميزة »إقامة

مالك عقار« لاكتساب حقوق الانتفاع داخل حدود العاصمة
المقدسة

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

+ عمولة وساطة بحد أقصى 2.5% نظاماً(

نطاق الانتفاع في مكة المكرمة

نطاقات حقوق الانتفاع طويلة الأجل: تنظيم استثنائي لمكة المكرمة يمنح غير السعوديين حقوق انتفاع
يع التطويرية الكبرى )وجهة مسار، مشروع عينية طويلة الأجل تصل إلى 99 سنة قابلة للتجديد في المشار

ذاخر مكة، وجبل عمر(، والأبراج الفندقية والمكتبية المحيطة بالمنطقة المركزية.

الشركات العالمية وكيانات خدمات الحج والعمرة: إتاحة استئجار طويل الأجل وتملك حقوق الانتفاع

ية ومراكز عمليات لشركات الطيران وسلاسل الفنادق العالمية وشركات خدمات حجاج الخارج. لمقرات إدار

المسار الرقمي: إلزامية إتمام التحقق العقاري وإصدار شهادات عدم الممانعة والربط الإلكتروني
الفوري مع السجل العقاري )RER( عبر منصة Saudi Properties لضمان الامتثال للضوابط

الخاصة بحدود الحرم المكي.

الفئات المستهدفة والعائد المتوقع

ية داخل حدود العاصمة حاملو الإقامة المميزة: إتاحة اكتساب حقوق الانتفاع بالعقارات السكنية والتجار
كثر الخالية من يال فأ المقدسة لمدة 99 سنة )خاصة منتج »إقامة مالك عقار« للأصول بقيمة 4 ملايين ر

الرهن(. الصناديق والمؤسسات المالية الدولية: السماح بالاستثمار وتملك الوحدات في الصناديق
ية مدرة للدخل بمكة. العقارية وصناديق الريت المرخصة التي تستحوذ على أصول فندقية وضيافية وتجار

ية مركزية، شقق سكنية ومخدومة بنظام حقوق الأصول المسموح بتملكها: أبراج فندقية، مجمعات تجار
ية. العائد الاستثماري المتوقع: عوائد  وأبراج مجهزة لتصاريح إسكان الحجاج، ومقرات إدار

نٍ
الانتفاع، مبا

ية متوازنة صافية تصل إلى 8.5% – 10.5% )تشغيلية موسمية في رمضان والحج(، وعوائد رأسمالية وإيجار
تصل إلى %7.5 – %8.5.
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الإطار التشريعي والتنظيمي

رسوم الأراضي البيضاء وديناميكيات تحرير المعروض العمراني بمكة

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.

28M م²
 بيضاء صدرت لها فواتير داخل النطاق العمراني

ضٍ
أرا
لمكة

12M م²
 دخلت حيز التطوير المعتمد أو التداول وسداد

ضٍ
أرا

الرسوم

كثر فرصة للمطور: ملاك الأراضي تحت ضغط الرسوم على المحاور الرابطة بين الحرم والمشاعر وضواحي مكة 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
الذي قد يصل لائحياً إلى 10% حسب أولوية النطاق العمراني، أو تطوير الأراضي خلال المهلة، مما سرّع تحرير

مساحات شاسعة من الأراضي المحتكرة على المحاور الرابطة بين الحرم والمشاعر وضواحي مكة.

إعادة تدوير 100% من الرسوم
تحويل مبالغ الرسوم المحصلة بمكة لتمويل البنية التحتية لمشاريع الإسكان، ودعم مشاريع الضواحي السكنية الكبرى

التابعة للشركة الوطنية للإسكان )NHC( مثل »ضاحية بوابة مكة« ومشاريع الإسكان التنموي.

بيانات الإنجاز التنظيمي
إصدار فواتير لأكثر من 28 مليون م² من الأراضي البيضاء داخل النطاق العمراني لمكة عبر مراحل ودورات البرنامج،

كثر من 12 مليون م² حيز التطوير المعتمد أو التداول وسداد الرسوم، مما أسهم في فك الاحتكار ودعم ودخول أ
مشروعات البنية التحتية.

وتر )12 من 28 مليون م²( تعني أن نحو 16 مليون م² ما تزال تحت قراءة تكامل: نسبة ما دخل التطوير إلى ما فُ
ضغط الرسوم — وهي الخزان الطبيعي لشراكات التطوير وصفقات الأراضي الكبرى في مكة خلال 2026–2028.
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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
بالتنسيق مع الهيئة الملكية لمدينة مكة

والمشاعر.

02
الرقمنة والتوثيق

)RER( منصة »إيجار« والسجل العقاري الموحد
لتوثيق الملكيات إلكترونياً برقم عقار فريد لكل
وحدة بمكة — إنهاء تداخل الملكيات وحجج

الاستحكام التاريخية في الطبيعة الجبلية.

03
الانفتاح المالي والسيولة

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

الجماعي )PropTech Crowdfunding( من
يال، ونظام البيع على الخارطة )وافي( 1,000 ر

وحسابات الضمان.

04
التدويل وجذب الاستثمار

حقوق الانتفاع طويلة الأجل حتى 99 سنة لغير
السعوديين في المشاريع الكبرى بمكة، والإقامة

يال(، المميزة »إقامة مالك عقار« )4 ملايين ر
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 — وفي مكة تحديداً فتح الباب أمام رأس المال الدولي للمشاركة في الرقمية« رفع مؤشر الشفافية العقار

مشاريع الحرم عبر حقوق الانتفاع والصناديق.
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نظام المساهمات العقارية الجديد وآليات حماية رؤوس الأموال

يةمس نظام المساهمات العقار
الرقابة الثنائية والتنظيم المؤسسي

الرقابة الثنائية
،)CMA( وهيئة السوق المالية )REGA( خضوع المساهمات العقارية لإشراف مباشر مشترك بين الهيئة العامة للعقار

واشتراط تصنيف المطور العقاري ككيان مؤسسي معتمد لإنهاء ظاهرة المساهمات العشوائية التاريخية بمكة.

)PropTech Crowdfunding( قنوات التمويل الجماعي
يال(، مما فتح ترخيص المنصات الرقمية لتمكين الأفراد والمؤسسات من الاكتتاب بمبالغ ميسرة )تبدأ من 1,000 ر

قنوات سيولة جديدة لتطوير الأراضي السكنية ومشاريع الضيافة بالضواحي.

مخطط تدفق الحوكمة
دراسة الجدوى الفنية → موافقة هيئة العقار وCMA → فتح حساب الضمان → إشراف هندسي ومحاسبي مستقل →

صرف الدفعات حسب الإنجاز → تصفية المساهمة وتوزيع الأرباح.

ير إنجاز منظومة حساب الضمان )Escrow(: إلزام المطور بفتح حساب بنكي مقيد لا يتم الصرف منه إلا بموجب تقار
ميدانية معتمدة — أنهى ملف تعثر المساهمات التاريخية وأعاد الثقة للمستثمرين في مكة.

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

ية والاشتراطات المهنية رخصة »فال« العقار
يبية لدى المعهد العقاري السعودي والحصول على رخصة فال لممارسة الوساطة وإدارة إلزامية اجتياز المسارات التدر

ية. الأملاك وإدارة المرافق والمزادات العقار

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

)APIs( للحد من العروض الوهمية حول الحرم.

حوكمة العمولات
تحديد عمولة الوساطة بحد أقصى 2.5% من قيمة البيع أو إيجار السنة الأولى ما لم يتفق أطراف عقد الوساطة كتابة

على غير ذلك، وتحديد عمولة الإيجار للسنة الأولى فقط، وتجريم أخذ أي مبالغ إضافية غير مفصح عنها.

الأثر القانوني والمالي: اعتبار عقد الإيجار الإلكتروني الموحد سنداً تنفيذياً ملزماً قابلاً للتنفيذ الجبري دون دعاوى قضائية
مطولة، وتقليص النزاعات الإيجارية في محاكم التنفيذ بالعاصمة المقدسة بنسبة تتجاوز %80.
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منظومة التسجيل العيني للعقار )RER( والحجية القطعية للصكوك

كيف تعمل المنظومة — من الحصر إلى الحجية

1
المفهوم الفني للتسجيل العيني

ية بمكة، مربوط بإحداثيات جيوديسية ثلاثية تخصيص »رقم عقار« فريد لكل قطعة أرض أو وحدة عقار
الأبعاد بدقة السنتيمتر؛ لمنع تداخل الملكيات والازدواجية المكانية للصكوك التاريخية في الطبيعة الجبلية.

2

الحجية المطلقة غير القابلة للطعن
منح صك السجل العقاري قوة إثبات قانونية قاطعة لا يمكن الطعن فيها بالدعاوى الكيدية بعد انقضاء

مدد الاعتراض، مما ينهي نهائياً إشكاليات تداخل المخططات وحجج الاستحكام التاريخية بمكة، ويعزز ثقة
الصناديق والمستثمرين.

3
الربط مع الرهون والتمويل المصرفي

ية إلكترونياً وبشكل فوري عبر منصة السجل تمكين البنوك وشركات التمويل من توثيق وفك الرهون العقار
العقاري، مما قلص مخاطر الائتمان وسرّع تدفق القروض المصرفية لأبراج ومشاريع مكة الكبرى.

90%
)LTV( الحد الأقصى لنسبة التمويل إلى القيمة

للمسكن الأول للمواطنين

1.4%<
نسبة القروض المتعثرة )NPL( بالقطاع العقاري —

عند أدنى مستوياتها التاريخية

البيئة الائتمانية والتمويل العقاري وصناديق الريت

سياسات البنك المركزي )SAMA(: تحديد LTV بحد أقصى 90% للمسكن الأول، وضبط معايير تمويل

المطورين المقاربين بناءً على الملاءة والتدفقات النقدية للمشروعات، ومراقبة القروض المتعثرة التي
استقرت عند أدنى مستوياتها بأقل من %1.4.

يت )REITs(: استحواذ صناديق »الريت« على كبرى الأبراج الفندقية والأصول العقارية في صناديق الر
المنطقة المركزية ومحيط الحرم بقيمة مليارات الريالات، وتفعيل استراتيجيات البيع وإعادة الاستئجار

)Sale & Leaseback( كقناة سيولة رئيسية للمشغلين الفندقيين.

برنامج »إتمام« والهيئة الملكية )RCMC(: دور مركز خدمات المطورين »إتمام« بالشراكة مع أمانة
العاصمة المقدسة والهيئة الملكية لمدينة مكة والمشاعر في تسريع اعتماد المخططات والمشاريع

الكبرى وتسهيل التراخيص لضخ التمويل في مدد قياسية.
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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

10% → 2.5%
سنوياً من قيمة الأرض — قد يصل لائحياً إلى 10% حسب

أولوية النطاق

مكافحة الاحتكار ودفع الملاك للتطوير على محاور الحرم
والمشاعر والضواحي

فواتير لـ 28 مليون م² ودخول 12 مليون م² حيز التطوير
أو التداول في مكة

)RETT( ية ضريبة التصرفات العقار

5%
ثابتة على قيمة التصرف العقاري

بديل لضريبة القيمة المضافة )15%( على العقار

تخفيف عبء السيولة وتسهيل تداول الأصول الفندقية
وصكوك الانتفاع بين الصناديق والمستثمرين

إعفاء المسكن الأول

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

دعم تملك المواطنين

تنشيط مبيعات شقق التمليك العائلية في الفئة السعرية
يال بالعوالي والشوقية وبوابة مكة 450 – 750 ألف ر

ل الرسوم ير المعروض؛ فقد قلّص احتكار الأراضي على المحاور الرابطة بين الحرم والمشاعر وضواحي مكة ودفع كبار الملاك إما للبيع للمطورين أو الدخول في شراكات تطويرية، فيما تموّ يُعد تطبيق رسوم الأراضي البيضاء في مكة من أبرز محركات تحر
المحصلة بنية ضاحية بوابة مكة ومشاريع الإسكان التنموي. كما حافظ استقرار ضريبة التصرفات عند 5% مع إعفاءات المسكن الأول على مرونة تدفقات التداول.
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08
بيانات أحجام

التداول العقاري

قراءة في صفقات السجل العقاري لمدينة مكة المكرمة خلال 2026: النشاط السكني ·
الأراضي الفضاء · القطاع التجاري · الصناعي والزراعي · المقارنة والخلاصة
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بيانات أحجام التداول العقاري

Q2 2026 القطاع السكني: نحو 2,200 صفقة بقيمة 3.8 مليار ريال في

2,200≈
صفقة خلال الربع الثاني 2026 — النشاط العام

للسجل العقاري

≈3.8 مليار
Q2 2026 يال — إجمالي قيمة الصفقات في ر

1.73M≈
يال — متوسط قيمة الصفقة الواحدة ر

3,437≈
Q1 يال/م² — متوسط سعر متر الشقق السكنية ر

2026

قراءة تكاملالفترةالمصدرالقيمةالمؤشر العقاري

سيولة متزنة تقودها الأراضي والشققQ2 2026السجل العقاري≈ 2,200 صفقةإجمالي الصفقات

ثقل المواقع المركزية في القيمةQ2 2026السجل العقاري≈ 3.8 مليار ريالإجمالي قيمة الصفقات

≈ 1.73 مليون ريالمتوسط قيمة الصفقة
محسوب من

السجل
Q2 2026ضعف متوسط المدن الإقليمية

يال/م²متوسط سعر متر الشقق متسق مع نطاق Q1 20264,800–3,400السجل العقاري≈ 3,437 ر

عينة كافية للأحياء العامةQ1 2026السجل العقاري709 صفقاتعينة صفقات الشقق

الأراضي تقود الحركة خارج المركزQ2 2026السجل العقاريأرض سكنيةالعقار الأكثر نشاطاً

قراءة النشاط
شهدت مدينة مكة المكرمة خلال الأشهر الستة الأخيرة نشاطاً
ياً ملحوظاً، مدفوعاً بالطلب السكني والحركة الاستثمارية عقار

المرتبطة بمكانة المدينة الدينية واستمرار مشروعات التطوير العمراني
والضيافة والخدمات. وتُظهر بيانات وزارة العدل والسجل العقاري

أن الأراضي السكنية تمثل أحد أبرز مكونات حركة التداول.

دلالة ذلك

تسهم المواقع القريبة من المنطقة المركزية ومحاور التطوير في رفع قيم
التداول، بينما تُظهر المؤشرات نشاطاً واضحاً في أحياء مثل الشامية

الجديدة وبطحاء قريش والصفوة والفلق الجديد والعمرة — بما يعكس
اتساع النشاط العقاري خارج نطاق المنطقة المركزية.
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بيانات أحجام التداول العقاري

الأراضي الفضاء: 2,942 صفقة بقيمة 2.22 مليار ريال من السجل العقاري

 فضاء مسجلة في السجل العقاري2,942
ضٍ
صفقة أرا

يال — إجمالي قيمة صفقات الأراضي2.22 مليار ر

يال — متوسط قيمة صفقة الأرض الواحدة · 593 م753² ألف ر
متوسط المساحة

يال/م² — متوسط سعر المتر · 1,100–2,200 في≈1,270 ر
مخططات ولي العهد

الأراضي مقابل النشاط العام للسجل )Q2 2026( — المقارنة النسبية

43 / 57عدد الصفقات

63 / 37قيمة الصفقات

70 / 30متوسط الصفقة

النشاط العام )≈2,200 / 3.8 مليار(الأراضي الفضاء

دلالة ذلك

تُمثل الأراضي أحد أبرز محركات التداول العقاري في مكة المكرمة، مع تركز النشاط في الأحياء والمخططات
الواقعة خارج النطاق المركزي شديد الكثافة. وتُظهر بيانات السوق تفاوتاً واسعاً في أسعار الأراضي بين

يال/م²، بينما مخططات مكة: فبعض مخططات ولي العهد تتداول في نطاقات تقارب 1,100–2,200 ر
ترتفع الأسعار بصورة كبيرة في المواقع الأقرب للمناطق المركزية. متوسط مساحة الصفقة )593 م²( يشير

إلى قطع سكنية للبناء الذاتي وعمائر صغيرة.
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القطاع التجاري: من السجل العقاري

256M
يال — أعلى قيمة لصفقة مسجلة · ر

حي الضيافة بمكة المكرمة

1.73M≈
يال — متوسط قيمة الصفقة في ر

Q2 2026 النشاط العام

10,800≈
يال/م²/سنة — إيجار التجزئة قرب ر

الحرم

900
يال/م²/سنة — أعلى إيجار مكتبي ر

Grade A )العزيزية(

99%–98
ية الرئيسية إشغال المراكز التجار

يال/م²/سنة( — 2026 الإيجار المكتبي Grade A حسب المحور )ر

العزيزية / طريق
الحرم

900

650العوالي / الجفالي

650النسيم

الشوقية / الدائري
3

550

525طريق الملك فهد

475الشرائع

يعتمد تقييم القطاع التجاري في مكة بدرجة كبيرة على الموقع وكثافة الحركة وقرب العقار من محاور الحج والعمرة
يال في حي الضيافة( تعكس والقدرة على تحقيق دخل تجاري أو فندقي مستدام؛ أعلى صفقة مسجلة )256 مليون ر

ية على محاور الوصول إلى الحرم.  فندقية وتجار
نٍ
 ومبا

ضٍ
ية الكبرى: أرا طبيعة الأصول التجار

دلالة ذلك

؛ تتركز الصفقات الكبرى في الأصول الفندقية والتجارية النشاط التجاري العقاري في مكة أقل عدداً وأعلى قيمةً

بالمنطقة المركزية ومحاور الوصول )الضيافة، العزيزية، طريق المسجد الحرام(، بينما توفر المحاور السكنية
)الشوقية، النسيم، الشرائع( أصولاً تجارية مجتمعية بتذكرة دخول أقل وعوائد مستقرة على مدار العام.
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الصناعي والزراعي: نشاط محدود تحكمه البنية التحتية والطرق

محدود
نشاط تداول صناعي محدود نسبياً ·

مساحات متوسطة إلى كبيرة

متذبذب
صفقات زراعية محدودة ومتذبذبة ·

مساحات كبيرة إلى ضخمة

الأطراف
 زراعية وأصول على أطراف المدينة

ضٍ
أرا

والأودية والمناطق الانتقالية

مستودعات
مستودعات وصناعات خفيفة

ولوجستيات لخدمة الحرم والفنادق

الموقع
القيمة ترتبط بالموقع والبنية التحتية

والطرق وقابلية التطوير

يال/م²( — نسبة إلى الحد الأعلى ية الاسترشادية حسب النطاق )ر الخارطة السعر

5,500شقق الشرقي

4,800شقق الجنوبي

3,500شقق الضواحي

3,437متوسط السجل

2,200أراضي ولي العهد

1,270متوسط الأراضي

تداول الأراضي الزراعية في مكة محدود العدد، لكن الصفقات عند ظهورها تشمل مساحات كبيرة ترفع متوسط
مساحة الأصل؛ ويتركز في الأطراف والأودية والمناطق الانتقالية، وتتأثر قيمته بإمكانات التطوير وقربه من المخططات

السكنية والطرق الرئيسية.

خاتمة قسم التداول

 سكنية نشطة خارج المركز )2,942 صفقة(، وشقق بمتوسط 3,437
ضٍ
سوق تداول متعدد الطبقات: أرا

يال في محيط الحرم، مع نشاط صناعي ية كبرى تصل إلى 256 مليون ر يال/م² تخدم الأهالي، وصفقات تجار ر
وزراعي محدود القيمة فيه مرهونة بالموقع والبنية التحتية — ما يخلق فرصاً في الإسكان الميسر بالضواحي،

ية المركزية، والخدمات اللوجستية المساندة للحج والعمرة. والأصول الفندقية والتجار
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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 — مكة المكرمة 2026 · تكامل المتقدمة تقر



نظرة تكامل: خلاصة الفرص

عشر فرص استثمارية في مكة المكرمة 2026 — مرتبة حسب قوة الطرح

شقق فندقية مخدومة بنظام حق الانتفاع في وجهة مسار ومحيط الحرم1
IRR 17%–19.5% · استرداد 5.2–6.5 سنوات · ADR 850–1,650 ر.س

فنادق 4 نجوم Upper-Midscale على محور مسار ومحطات النقل الترددي2ضيافة
ADR 450–850 · IRR 15.5%–17.8% · الفجوة الأوسع في السوق

ضيافة

ية والشوقية3 يز يح إسكان حجاج في العز شقق تمليك مرنة )Dual-Purpose( بتصار
عائد 8.5%–10.5% موسمياً · +25–35% على عائد الوحدة

يال4سكني شقق عائلية 140–180 م² في العوالي والنسيم بـ 450–750 ألف ر
%68 من المخزون شقق · إيجارات +6.2% · عائد %6.4–%7.4

سكني

وجهات تجزئة مفتوحة وF&B على المحور الغربي والدائري الرابع5
إيجار 3,000–6,000+ ر.س/م² · +132 ألف مGLA ² حتى 2028

كز خدمات مجتمعية في العوالي والشوقية والنسيم والشرائع6تجزئة مرا
إيجار ≈2,100 ر.س/م² · عقود طويلة · دخل غير موسمي

تجزئة

ية7 يز يق المسجد الحرام والعز مكاتب حديثة مرنة على طر
إيجار 500–900 ر.س/م² · نافذة قبل معروض مسار 2027–2028

ية ومستودعات إعاشة وخدمات مساندة للفنادق8مكاتب مطابخ مركز
392 ألف غرفة · مستهدف 30 مليون معتمر · عقود مع المشغلين

لوجستيات

9MMC تاون هاوس ودوبلكس 220–280 م² في بوابة مكة بتقنيات
34 ألف وحدة قادمة · أرض جاهزة من NHC · حاجة 15–20 ألف/سنة

كات JV مع ملاك الأراضي تحت ضغط رسوم الأراضي البيضاء10سكني شرا
ض28ٍ مليون م² مفوترة · 12 مليون م² دخلت التطوير · خفض كلفة الأرض

أرا
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نظرة تكامل: خلاصة الفرص

مصفوفة المستثمر: أي فرصة تناسب من؟

المستثمر الفرد

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

موسمي

شقة عائلية 3 غرف في العوالي أو النسيم
)450–750 ألف(

شقة Dual-Purpose بتصريح إسكان حجاج في
الشوقية

وحدة على الخارطة )وافي( في بوابة مكة أو واحة
مكة

عائد مستهدف: %6.4 – %10.5

المستثمر المتوسط / المكتب العائلي

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

للتسييل

عمارة سكنية Build-to-Rent لكوادر الضيافة
والخدمات

مركز خدمات مجتمعي في حي سكني كثيف
)الشوقية/الشرائع(

مطبخ مركزي أو مستودع إعاشة بعقد مع
مشغل فندقي

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

تاون هاوس 220–280 م² بتقنيات MMC في
بوابة مكة

TDF فندق 4 نجوم على محور مسار بتمويل
حتى %50

شراكة JV مع مالك أرض على محاور الحرم
والمشاعر

Payback 6.5–7.8 · %18–%15 مستهدف IRR
سنوات

المستثمر المؤسسي / الصناديق

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

وحقوق انتفاع

أبراج شقق مخدومة بحق انتفاع 99 سنة في
مسار أو ذاخر

Sale & Leaseback لأصول فندقية في
المنطقة المركزية

محفظة تجزئة ومكاتب في وجهة مسار عبر
صندوق ريت

IRR 14%– · %8.5 – %7.5 :عائد مستهدف
16.5%
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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 حقوق الانتفاع والإقامة المميزة في مكة،

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 — مكة المكرمة 2026 · تكامل المتقدمة 64تقر

RFريل فرصة
Real Forsa · realforsa.sa

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

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

السعوديين والخليجيين والدوليين ببيانات موحدة وشفافة.

ير )الشقق المخدومة، فنادق مسار، شقق Dual-Purpose، مراكز الأحياء، فرص مكة المكرمة في هذا التقر
الخدمات اللوجستية…( 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 مكة المكرمة بر



المصادر والمنهجية

المصادر، المنهجية، وإخلاء المسؤولية

المصادر الرسمية

السجل العقاري ووزارة العدل — بيانات الصفقات )2026(

الهيئة العامة للإحصاء — السكان، الدخل، التضخم

الهيئة العامة للعقار )REGA( — الأنظمة واللوائح

البنك المركزي السعودي — التمويل العقاري

هيئة الزكاة والضريبة والجمارك — RETT ورسوم الأراضي

)RCMC( أمانة العاصمة المقدسة والهيئة الملكية لمدينة مكة والمشاعر

وزارة الحج والعمرة ومنصة »نسك« — أعداد الحجاج والمعتمرين

وزارة السياحة وصندوق التنمية السياحي · الهيئة العامة للطيران المدني

مصادر السوق والمقارنة

إعلانات أم القرى للتنمية والإعمار )وجهة مسار( وNHC )بوابة مكة(

مطورو جبل عمر والهدى بارك وذاخر مكة

ير JLL — عوائد القطاعات ومؤشر الشفافية تقار

ير Knight Frank — الإقامة المميزة والحوكمة تقار

ير CBRE — الضيافة الدينية ونظام تملك غير السعوديين تقار

مسوحات تكامل الميدانية للإيجارات والإشغال 2026

بيانات الأحياء الجغرافية الرسمية المفتوحة )الخرائط(

ير تكامل للرياض وجدة والقصيم 2026 )للمقارنة( تقار

ملاحظات منهجية

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

النسبية والمنحنيات الشهرية ونماذج العائد ونطاقات إيجار المحاور
ير · المساحة المكتبية ية توضيحية مبنية على متوسطات التقر التجار

NLA لوجهة مسار غير مؤكدة في المصادر المنشورة · 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

مكة المكرمة، تواصلوا معنا.

info@takamoladvanced.sa920031481 الرقم الموحد

takamoladvanced.sarealforsa.sa
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