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منهجية التقرير ومصادره

كيف بُني هذا التقرير وما الذي يميّزه

ما يميّز تقرير تكامل

تحليل بمستوى المحور الجغرافي والحي لا المدينة

فقط، وربط الأرقام بدراسات الجدوى الآلية في ريل

إنفست والفرص المنتقاة في ريل فرصة، مع خرائط

مناطق تملك غير السعوديين كأول مرجع عربي

.مصوَّر لها

طريقة التحليل

 من بيانات التداول خلال2026تقدير القيم لعام 

الأشهر الستة الأخيرة، ومقارنتها بالتغير السنوي لكل

مؤشر، ثم ربط كل قطاع بمحركاته )المقرات

الإقليمية، الهجرة الحضرية، المشاريع الكبرى(

.لاستخلاص توصيات تنفيذية

مصادر البيانات

السجل العقاري ووزارة العدل )الصفقات(، الهيئة

الهيئة العامة للإحصاء، ،(REGA) العامة للعقار

البنك المركزي السعودي، هيئة الزكاة والضريبة

والجمارك، الهيئة الملكية لمدينة الرياض، وإعلانات

.صندوق الاستثمارات العامة

مقارنة بالفترة نفسها من (YoY) القيم بالريال السعودي ما لم يُذكر غير ذلك · النسب السنوية

« · الأرقام التقديرية مُعلَّمة بكلمة »نحو« أو »قرابة2025

نطاق التقرير: مدينة الرياض وضواحيها )خزام، الفرسان، القدية، الدرعية( · الفترة المرجعية:

2026النصف الأول من 
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01
الملخص التنفيذي 

ومؤشرات الأداء الرئيسية

الديموغرافيا · المقرات الإقليمية · المشاريع الكبرى · الاستحقاقات الدولية · ثقة الأعمال
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

المؤشرات الكلية: الرياض مركز الثقل الاستثماري في المملكة

2.1%
معدل التضخم السنوي بالعاصمة

97.5%
إشغال المكاتب الفاخرة

(Grade A)

+540
شركة عالمية اتخذت الرياض

مقراً إقليمياً

+8.6M
نسمة — الكتلة السكانية

فجوة العرض والطلب

طلب هيكلي متسارع يفوق وتيرة تسليم المشاريع في القطاعات المكتبية

% للقطاع التجاري9.5% و8.0واللوجستية، ما يحافظ على عوائد إيجارية بين  .

مركز الثقل الاستثماري

% من إجمالي تدفقات الاستثمار الأجنبي المباشر65تستحوذ الرياض على أكثر من 

(FDI) الواردة للمملكة.
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

الديموغرافيا والقوة الشرائية وأنماط الدخل

63.8%
 عاما35ًنسبة الشباب دون سن 

+18,800
ريال — متوسط الدخل الشهري للأسرة

+11.4%
نمو سنوي مركّب للدخل

الشريحة المستهدفة الخصائص والتركيبة السلوك الاستثماري والعقاري

الأسر السعودية الشابة دخل مزدوج، نمط حياة عصري تفضيل الشقق التمليك الحديثة

والمجمعات الذكية

الكوادر الوافدة والخبراء موظفو المقرات الإقليمية

والاستشارات

إقبال قياسي على الشقق الفندقية

والمجمعات المغلقة

المستثمرون الأفراد فوائض مالية وبحث عن دخل متكرر شراء وحدات سكنية/تجارية للتأجير قصير

وطويل الأجل

–1دلالة: قاعدة سكانية شابة ذات دخل متنامٍ تدفع الطلب نحو الشقق الحديثة والمجمعات المخدومة بدلاً من الفلل التقليدية، وتفتح نافذة للمنتجات الاستثمارية الصغيرة )

. غرفة(2
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

قمع الطلب: من الكتلة السكانية إلى الوحدة السكنية المطلوبة

قراءة القمع

قاعدة سكانية شابة ومتنامية تتحول إلى

طلب هيكلي على الشقق الحديثة داخل

.مجمعات مخدومة

 وحدة80,500المعروض المخطط تسليمه )

على ثلاث سنوات( يغطي نحو نصف الحاجة

السنوية فقط، ما يفسر استمرار الضغط

.السعري والإيجاري

. ألف وحدة28–18فجوة سنوية تقديرية: 

مليون نسمة 8.6+ الكتلة السكانية للرياض

63.8%  عاما35ًالشباب دون 

+68% الأسر الشابة التي تفضل الشقق

ألف 55–45 الحاجة السنوية من الوحدات

≈27 

ألف

–2026المسلَّم 

 سنويا2028ً
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

وتدفقات رؤوس الأموال (RHQ) برنامج المقرات الإقليمية

قفزة في الطلب

السكني الفاخر والخدمات

² ألف م180امتصاص 

Grade A مكاتب

540استقطاب +

مقراً دولياً

حوافز ضريبية

 سنة30لمدة 

الحوافز الجاذبة والأثر

% ضريبة0% ضريبة دخل للكيان و0 عاماً )30حزمة إعفاءات ضريبية لمدة 

.استقطاع( شكّلت نقطة جذب حاسمة — المصدر: هيئة الزكاة والضريبة والجمارك

نقل الكوادر القيادية خلق طلباً موازياً على المدارس الدولية والإسكان الفاخر ومراكز

.الترفيه الراقية

الأرقام

 شركة500 )المستهدف 2030الرخص المصدرة للمقرات تجاوزت مستهدف رؤية 

. شركة(540، والمتحقق تجاوز 2030بحلول 

 2026% في الربع الأول 18.2صافي الاستثمار الأجنبي المباشر: نمو سنوي بنسبة 

.مدفوعاً بقطاعات الأعمال والخدمات المالية
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خارطة المشاريع الكبرى

 Riyadh Investment —  مبانٍ(² مليون م1.6( · مركز الملك عبدالله المالي )² كم16( · حديقة الملك سلمان )+² كم14 ألف وحدة( · بوابة الدرعية )100+ / ² كم19المربع الجديد )

Landscape: Development Pathways



الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

الاستحقاقات الدولية كرافعات استثمارية

2034كأس العالم 

 متفرج( واستاد المربع الجديد92,000تشييد استاد الملك سلمان الدولي )طاقة +

.واستاد روشن

حول المنشآت الرياضية لضمان الاستخدام (Mixed-Use) مشاريع التطوير المختلط

.التجاري المستدام

2030إكسبو 

. مليون زيارة إلى موقع المعرض شمال الرياض40استهداف استقطاب +

 مليون مسافر120توسعة مطار الملك سلمان الدولي لرفع الطاقة الاستيعابية إلى 

2030بحلول  .

. غرفة فندقية ووحدة مخدومة جديدة40,000 و35,000الحاجة لإضافة ما بين 

2031–2034

تشغيل استاد الملك سلمان واستدامة

الأصول التجارية

2030

 ألف40 مليون مسافر و+120استيعاب 

مفتاح فندقي إجمالي

2028–2029

ربط المترو بموقع المعرض وتقدم أعمال

المكعب والدرعية

2026–2027

 ألف غرفة فندقية وتوسعة15تسليم +

مدارج المطار
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

: المحطات التي تعيد تسعير السوق2034–2026خارطة طريق الرياض 

2026

نفاذ نظام تملك

غير السعوديين ·

افتتاح مراحل حديقة

الملك سلمان

2026–27

ألف غرفة 15+

 ² ألف م420فندقية · 

مكاتب جديدة

2027

 390أفنيوز الرياض 

 · تسليم كافد²ألف م

 جزئيا2ً

2028

توازن المعروض

المكتبي · تجزئة بوابة

 مليون1.2الدرعية · 

²م  Pipeline

2029

ربط المترو بموقع

إكسبو · مول

المربع الجديد

2030

 120 · 2030إكسبو 

 40مليون مسافر · +

ألف مفتاح فندقي

2031–33

اكتمال المربع الجديد

 ألف وحدة( ·94+)

الاستادات الجديدة

2034

كأس العالم · استاد

 92الملك سلمان 

ألف متفرج
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

مؤشرات ثقة الأعمال وتكاليف البناء ورخص التشييد

14,500+
رخصة تشييد تجارية وسكنية — الرياض تتصدر

مناطق المملكة

+2.8–3.2%
معدل التغير السنوي في تكاليف البناء —

استقرار نسبي

108.4
(BCI) نقطة — مؤشر ثقة الأعمال في الرياض

(MMC) تقنيات البناء الحديثة

والوحدات الجاهزة اختصر زمن التنفيذ (Precast) اعتماد أساليب الصب المسبق

% ووفّر في تكاليف العمالة المباشرة35–%30بنسبة  .

استقرار أسعار المواد الأساسية

ثبات أسعار حديد التسليح والخرسانة الجاهزة محلياً عزز دقة التقديرات المالية

.(Feasibility Studies) لدراسات الجدوى
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

عدادات الإشغال: السوق يعمل قرب طاقته القصوى في كل القطاعات

74.5%
الفنادق )سنوي(

86–88%
Grade B مكاتب

96.5%
المجمعات المفتوحة

97.9%
الوجهات التجارية الكبرى

98%
Grade A مكاتب

أين الفرصة؟

تكافئ إعادة تأهيل المباني Grade B (86–88%)و Grade A (98%) الفجوة بين إشغال

 (%98–94%( والموسمي )74.5وبين الفنادق السنوي ) ،ESG القديمة ورفعها إلى معايير

.تكافئ الأصول المرنة القابلة للتحويل

؟%95ماذا تعني عدادات فوق 

سوق لصالح الملاك: قوائم انتظار، نمو إيجاري مزدوج الرقم، وقدرة تفاوضية ضعيفة

2028للمستأجرين حتى دخول موجة المعروض الجديد في  .
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الملخص التنفيذي ومؤشرات الأداء الرئيسية

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

8.5–9.5% Grade A المكاتب

8.2–9.0% التجزئة

8.5حتى  % الشقق المخدومة

6.4–7.2% الشقق السكنية

13.5–18.5% (IRR) الفنادق

رأسمالي / دورة طويلة الأراضي الخام

المكاتب

التجزئة

السكني

المخدومة

الفنادق

الأراضي

المختلط

IRR / العائد الصافي ↑

منخفضمستوى المخاطر ← مرتفع

حجم الفقاعة يعكس عمق السوق )عدد الصفقات والمعروض( · التموضع تقديري من مؤشرات هذا التقرير
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02
قطاع المكاتب 

والمساحات الإدارية في مدينة الرياض

المؤشرات التشغيلية · العرض والطلب · الخارطة السعرية · قطاعات الطلب · الفرص والتوقعات
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قطاع المكاتب والمساحات الإدارية

لوحة المؤشرات التشغيلية لسوق المكاتب

9.0%
 :Net Yield) العائد الإيجاري الصافي

8.5%–9.5%)

+15%
 :Grade A YoY) نمو الإيجار السنوي

15إلى + 12%+ %)

98%
الأعلى في — Grade A إشغال

الشرق الأوسط

+5.1M
 — إجمالي المساحة المكتبية²م

(GLA) القائمة

B إشغال الفئة

%، والعائد الصافي للمباني88% و86بين  Grade B معدل إشغال مكاتب

الإدارية الحديثة المؤجرة لجهات حكومية أو شركات متعددة الجنسيات يتراوح بين

9.5% و8.5 %.

(Landlord-Favorable) سوق لصالح الملاك

تركز الطلب على المساحات الفاخرة المعتمدة بيئياً أوصل بعض أبراج شمال الرياض

% مع قوائم انتظار طويلة100وكافد إلى إشغال  .
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قطاع المكاتب والمساحات الإدارية

ديناميكيات العرض والطلب وحجم المساحات المستقبلية

(%) الحصة من المعروض الحالي ومعدل الشواغر

25%

10%

14%

48%

2.5%

42%

المكاتب التقليدية المكاتب المتوسطة المكاتب الفاخرة

معدل الشواغر الحصة من المعروض الحالي

2026المساحات المتوقع دخولها حتى نهاية 

² م420,000قرابة   GLA.

(Pipeline 2027–2028) المساحات قيد التطوير

. والمربع الجديد وبوابة الدرعية2 موزعة بين كافد ² مليون م1.2أكثر من 

(Net Absorption) حجم الامتصاص السنوي الصافي

، ما يعني استمرار الضغط الإيجاري² م400,000 و350,000يمتص السوق سنوياً ما بين 

. على الأقل2028حتى عام 

TAC ·  2026تقرير السوق العقاري — منطقة الرياض 17



قطاع المكاتب والمساحات الإدارية

/سنة(²الخارطة السعرية والإيجارات حسب المناطق والمحاور )ريال/م

نمو الإيجار السنوي حسب المحور

18.5% كافد

14.0% الشمال

11.2% الملك فهد

8.5% العليا

5.0% شرق/غرب

كلما اقترب المحور من كافد وشمال الرياض ارتفع نمو الإيجار؛

.المحاور الفرعية تبقى الأقل نمواً والأكثر استقراراً

المنطقة / المحور الجغرافي Grade A إيجار Grade B إيجار التغير السنوي

(KAFD) مركز الملك عبدالله المالي 2,800 – 3,600 (فقط Prime) غير متاح +18.5%

شمال الرياض )الملك سلمان /

الثمامة(

2,200 – 2,800 1,500 – 1,900 +14.0%

طريق الملك فهد / الشريط التجاري 2,000 – 2,450 1,200 – 1,700 +11.2%

طريق التخصصي / العليا 1,800 – 2,250 1,000 – 1,500 +8.5%

شرق وغرب الرياض )المحاور

الفرعية(

1,500 – 2,000 850 – 1,100 +5.0%
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قطاع المكاتب والمساحات الإدارية

قطاعات الطلب المؤسسي وتأثير المقرات الإقليمية

28%
القطاع المالي

والمصرفي والتأمين

22%
الشركات التقنية

والاتصالات

20%
الشركات الاستشارية

والقانونية

18%
الجهات الحكومية وشركات

PIF صندوق

12%
الطاقة والصناعة

والرعاية الصحية

التحولات في شروط ومتطلبات المستأجرين الجدد

LEED الاستدامة وشهادات

% من الشركات العالمية مقرات بمبانٍ حاصلة على75تشترط أكثر من   LEED Gold 

.Platinum أو

(Flex & Co-working) العمل الهجين والمساحات المرنة

% سنويا25ًنمو الطلب على عقود الإيجار المرنة ومساحات العمل المشتركة بنسبة تتجاوز 

.في الرياض
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قطاع المكاتب والمساحات الإدارية

مركز الملك عبدالله المالي: نموذج العمل
والسكن والترفيه

+3,000
 — متوسط أسعار التأجير²ريال/م

+1.6M
 متعددة الاستخدامات²م

+110
كياناً دولياً ومحلياً قيادياً

+99%
نسبة الإشغال المكتبي الحالية

.الربط المباشر بمترو الرياض: محطة كافد الرئيسية كمركز تقاطع لخطوط المترو الرئيسية

 نجوم(5دمج المساحات المكتبية مع الفنادق العالمية ) :(Live-Work-Play) البيئة المتكاملة

.والمطاعم الفاخرة ومحلات التجزئة الراقية والشقق السكنية الفاخرة
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قطاع المكاتب والمساحات الإدارية

الفرص الاستثمارية والتحديات والتوقعات المستقبلية

فرصة

(Boutique & Mid-Scale Grade A) مبانٍ مكتبية ذكية ومستدامة

على محاور النقل السريع ومحطات المترو في شمال الرياض لتلبية طلب الشركات

.المتوسطة والدولية

تحدٍّ

ارتفاع أسعار الأراضي الخام وطول دورة الترخيص

 سنوات على المحاور الرئيسية بين الحصول على3.5 إلى 2.5دورة تطوير من 

.التراخيص والتشييد

توصية

ESG ومعايير (Pre-leasing) التأجير المسبق

تضمين معايير الأبنية الخضراء قبل اكتمال البناء لضمان سهولة الاستحواذ المؤسسي

.(REITs) وإعادة التسييل عبر صناديق الريت

توقع

% سنويا10ً% و7نمو إيجاري بين 

 مع دخول مشاريع المربع الجديد2028مع بدء توازن طفيف في المعروض بحلول 

2وكافد  .
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03
القطاع السكني 
وسوق الإسكان

المؤشرات التشغيلية · العرض المستقبلي والضواحي · الخارطة السعرية · المنتجات الناشئة · التوصيات
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القطاع السكني وسوق الإسكان

لوحة المؤشرات التشغيلية وسوق الإسكان بالرياض

المؤشر السكني / المالي (2026القيمة الحالية ) التغير السنوي التحليل الإحصائي ومصادر البيانات

إجمالي المخزون السكني القائم مليون وحدة سكنية 1.45+ +3.8% % للفلل والتاون46% من إجمالي الوحدات القائمة، مقابل 54تشكل الشقق نحو 

هاوس

متوسط سعر متر بيع الشقق ²ريال/م 6,300 – 5,400 +8.5% ² ريال/م7,500تركز الارتفاعات السعرية في الأحياء الشمالية لتتجاوز 

متوسط سعر متر بيع الفلل ²ريال/م 5,700 – 4,800 +5.8%  300–200استقرار نسبي مع انخفاض مساحات الأراضي المطورة للفلل الفردية نحو 

²م

متوسط الإيجار السنوي للشقق ريال/سنة 65,000 – 42,000 +11.2% نمو إيجاري حاد للشقق الحديثة والمؤثثة نتيجة تدفق موظفي المقرات الإقليمية

(RHQ)

(Net Yield) العائد الإيجاري الصافي للشقق 7.2% – 6.4% نقطة أساس 40+ % في8.5 غرفة( بعوائد صافية تصل إلى 2–1تتفوق الشقق الاستثمارية الصغيرة )

المجمعات المخدومة

حصة الرياض من التمويل العقاري

السكني

من إجمالي المملكة 38% +7.4% تصدر العاصمة لقيم عقود التمويل العقاري الجديدة للأفراد

% من الأسر السعودية الشابة الشقق السكنية ذات التصاميم العصرية داخل مجمعات متكاملة الخدمات68تشهد الرياض تحولاً جذرياً في نمط الطلب السكني؛ حيث تفضل أكثر من 

.بدلاً من الفلل التقليدية المستقلة
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القطاع السكني وسوق الإسكان

تركيبة المخزون السكني وتحوّل التفضيلات نحو الشقق

تفضيلات الأسر السعودية الشابة

+68%
تفضل الشقق ذات التصاميم العصرية داخل مجمعات

.متكاملة الخدمات بدلاً من الفلل التقليدية المستقلة

 مليون وحدة(1.45المخزون القائم )+

54% شقق سكنية

46% فلل وتاون هاوس

20–25%
علاوة إيجار المجمعات المغلقة

+11.2%
نمو إيجار الشقق

+5.8%
نمو سعر متر الفلل

+8.5%
نمو سعر متر الشقق
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القطاع السكني وسوق الإسكان

ديناميكيات العرض المستقبلي ومشاريع الضواحي الكبرى

 )ألف وحدة(2028–2026الوحدات المتوقع تسليمها 

24 خزام

18.5 الفرسان

6 المربع الجديد

32 القطاع الخاص

 55,000 و45,000يحتاج سوق الرياض إلى ضخ ما بين 

وحدة سكنية جديدة سنوياً لمواكبة النمو السكاني وتدفق

الكفاءات المهنية، مما يحافظ على امتصاص سريع لكافة

.المشاريع المطروحة

النطاق / جهة التطوير –2026تسليم 

2028

–2028تخطيط 

2030

نوعية المنتجات

ضاحية خزام )شمال الرياض( وحدة 24,000 وحدة 26,000 شقق، تاون هاوس، فلل

مستقلة

ضاحية الفرسان )شمال

شرق(

وحدة 18,500 وحدة 31,500 مجتمعات عمرانية متكاملة،

فلل ميسرة

مشروع المربع الجديد وحدة )مرحلة 6,000

أولى(

وحدة 94,000+

إجمالية

شقق فاخرة، وحدات فندقية،

تاون هاوس

القطاع الخاص والمطورون

الأفراد

وحدة 32,000 وحدة 40,000 عمائر تمليك شقق، مجمعات

مغلقة

المجموع الكلي للطاقة

المعروضة

وحدة 80,500 وحدة 191,500+ مزيج سكني متعدد الشرائح
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القطاع السكني وسوق الإسكان

الخارطة السعرية والمقارنة الجغرافية حسب نطاقات العاصمة

(²الحد الأعلى لسعر متر الشقق )ريال/م

4,800
5,400

9,200
8,500

الوسط

والجنوب

الشرق الشمال الغربي الشمال

فارق سعري يقارب الضعف بين المحور الشمالي الغربي

.والمحاور التقليدية

النطاق الجغرافي أبرز الأحياء السكنية سعر متر الشقق سعر متر الفلل

الشمال )محور النمو

الفاخر(

الملقا، حطين، النرجس، الياسمين،

العارض

6,800 – 8,500 6,200 – 9,000

الشمال الغربي )التراثي/

الفاخر(

الدرعية، الخزامى، النخيل،

المحمدية

7,200 – 9,200 7,500 – 11,500

الشرق )التوسع الميسر

والضواحي(

الرمال، اليرموك، المونسية،

القادسية

4,200 – 5,400 3,800 – 4,900

الوسط والجنوب )المحاور

التقليدية(

العليا، السليمانية، الشفا، السويدي 3,800 – 4,800 3,200 – 4,200

والمشاريع (KAFD) تحليل الاتجاه المكاني: يستمر المحور الشمالي والشمالي الغربي في الاستحواذ على النصيب الأكبر من صفقات التطوير الفاخر والشقق الذكية لقربه من مراكز الأعمال

.الكبرى، بينما يقود القطاع الشرقي حركة التملك للأسر متوسطة الدخل
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القطاع السكني وسوق الإسكان

نماذج المنتجات السكنية الناشئة وتقنيات التطوير الحديثة

(MMC) تقنيات البناء الحديثة

أشهر 10–8
والبناء (Precast)  شهراً: الخرسانة مسبقة الصب18بدلاً من 

.يختصران مدة تنفيذ المباني السكنية (Modular Pods) المعياري

22%–28%
 %15هامش الربح الإجمالي للمطور بعد خفض الهدر في المواد بنسبة 

25وتقليص تكاليف العمالة الإنشائية بالموقع بنسبة  %.

الأنماط السكنية الصاعدة بالرياض

(Gated Urban Communities) المجمعات السكنية المغلقة للمهنيين

مجمعات شقق توفر خدمات فندقية ونوادي صحية وحضانات ومساحات عمل مشتركة، وتحقق علاوة

% في الإيجار25–%20سعرية بنسبة  .

(Branded Residences) الوحدات السكنية بعلامات تجارية عالمية

شراكات بين مطورين وسلاسل فندقية راقية في الدرعية وكافد توفر خدمات فندقية متكاملة للملاك

.وتستقطب المستثمرين الدوليين

(Studio & 1-Bedroom Micro-Living) الشقق الذكية المصغرة

 ريال شهريا3,500ًمنتجات مصممة للكوادر الفردية الوافدة ببرنامج المقرات الإقليمية بأسعار إيجار تبدأ من 

.شاملة الخدمات
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القطاع السكني وسوق الإسكان

آفاق الاستثمار السكني: التحديات والتوصيات الاستراتيجية

المحور الاستراتيجي الواقع الميداني والتحليل التوصية التنفيذية للمطورين والمستثمرين

تطوير شقق التمليك  750 بأسعار بين ² م180–130ارتفاع الطلب على الشقق بمساحات 

. مليون ريال1.1ألف و

تصميم وحدات ثلاثية الغرف بنماذج معمارية مرنة، مع التركيز على جودة العزل

.والصوت ومواقف السيارات السفلية المخصصة

الاستثمار الإيجاري السكني طلب قياسي على الإيجار طويل وقصير الأجل بالقرب من مسار المترو

.ومناطق الأعمال

وإدارتها عبر (Build-to-Rent) بناء مجمعات سكنية مخصصة للإيجار بالكامل

.منصة »إيجار« لضمان تدفق نقدي مؤسسي منتظم

تحديات أسعار الأراضي الخام % من إجمالي التكلفة55% و45ارتفاع كلفة الأرض يمثل ما بين 

.الاستثمارية للمشروع

 Joint) تفعيل نماذج الشراكة وتطوير الأراضي مع ملاك الأراضي الخام

Ventures) بدلاً من الشراء النقدي المباشر لتقليل مخاطر السيولة.

البيع على الخارطة )وافي( تزايد ثقة المشترين في منصة »وافي« وضمانات حسابات الضمان

.البنكية

الاعتماد على ترخيص البيع على الخارطة لتمويل دورة البناء من دفعات

.المشترين وخفض الاعتماد على القروض البنكية مرتفعة الفائدة

السوق السكني في الرياض يتحول من قطاع يقوده العرض الفردي للفلل إلى سوق مؤسسي تقوده المجمعات السكنية والشقق الذكية المخدومة، مع تركيز استثماري متزايد على

.الكثافة العالية وتوفير أسلوب حياة متكامل بالقرب من محاور النقل الكبرى
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04
قطاع التجزئة 

والمراكز التجارية

المؤشرات التشغيلية · خارطة التسليم · ركائز الطلب · المولات المغلقة مقابل المفتوحة · المحاور · التوصيات

TAC ·  2026تقرير السوق العقاري — منطقة الرياض



قطاع التجزئة والمراكز التجارية

لوحة المؤشرات العامة والتشغيلية لسوق التجزئة

8.2–9.0%
العائد الإيجاري الصافي

+5.2%
نمو إيجار المجمعات المفتوحة سنوياً

(Strip Malls إقبال قياسي على)

2.1%
فقط — شواغر المولات الكبرى

(Super-Regional)

+4.7M
 — المساحة التأجيرية²م

(GLA) القائمة

 (Footfall) حصة المطاعم والترفيه من حركة الزوار اليومية

.كدليل على تحول القطاع إلى صناعة الوجهات 48%
نسبة إشغال الوجهات الكبرى )الرياض بارك، النخيل مول،

.بانوراما مول( مع انعدام المساحات الشاغرة 97.9%
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قطاع التجزئة والمراكز التجارية

خارطة تسليم المشاريع التجارية الكبرى ومراكز الوجهة

 The) أفنيوز الرياض | 2027

Avenues Riyadh)

² م390,000المساحة: +  GLA · الموقع: تقاطع

.طريق الملك سلمان مع الملك فهد

المول التجاري بمشروع | 2030–2029

المربع الجديد

² م210,000المساحة: +  GLA · الموقع: داون تاون

.«المربع الجديد و»المكعب

مجمعات الأحياء | 2027–2026

والمفاهيم المفتوحة

² م180,000المساحة: +  GLA · ،المناطق: النرجس

.الياسمين، الملقا

تجزئة بوابة الدرعية الفاخرة | 2028

² م120,000المساحة: +  GLA · الموقع: وادي

.حنيفة ومحيط مطل البجيري
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قطاع التجزئة والمراكز التجارية

الركائز الأربع للطلب والإنفاق في مجمعات التجزئة بالرياض

30%–35% — (F&B) المطاعم والمقاهي

 زيارات( ومتصدرة8 إلى 6أعلى معدل تكرار للزيارات شهرياً )

.(POS) عمليات نقاط البيع

25%–30% — (Flagship) صالات العرض والأزياء

تحول نحو المتاجر التجريبية ودمج المعاينة الواقعية بالطلب

.الرقمي لتقليص مساحات التخزين الخلفية

22–%18الترفيه والرياضة التفاعلية —  %

صالات السينما وملاعب البادل ومراكز الألعاب والواقع المعزز

. ساعات3تطيل بقاء الأسرة داخل المركز لأكثر من 

20–%15الخدمات اليومية للأحياء —  %

سوبرماركت وصيدليات وعيادات وأندية رياضية لتأمين تدفق

.نقدي ثابت وعقود إيجار طويلة الأجل الحصة من المساحات التأجيرية

)متوسط النطاق(
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قطاع التجزئة والمراكز التجارية

المقارنة المعيارية: المولات المغلقة التقليدية مقابل المجمعات المفتوحة

المعيار (Strip & Lifestyle Malls) المجمعات المفتوحة (Regional Enclosed Malls) المراكز المغلقة الإقليمية

أبرز النماذج ذا زون، فيا رياض، مجمع الضباب ،(U-Walk) يو ووك المولات الإقليمية المتوسطة في شرق وجنوب الرياض

معدل الإشغال مع وجود قوائم انتظار للعلامات البارزة 96.5% 90.3% ( 10معدل شواغر يقترب من  %)

متوسط الإيجار  مع ضغوط سعرية²ريال/م 2,500 – 1,800 للواجهات الرئيسية²ريال/م 3,800 – 2,400

الميزة التشغيلية % لعدم وجود تكييف25انخفاض رسوم الخدمة والصيانة بنسبة 

مركزي شامل للممرات المفتوحة

ارتفاع فواتير الطاقة والتشغيل وتراجع حركة المتسوقين لصالح التجارة

الإلكترونية والمجمعات المفتوحة

إشغال المغلقة 90.3% إشغال المفتوحة 96.5%
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قطاع التجزئة والمراكز التجارية

هرم أولويات التطوير التجاري: من الوجهة إلى خدمات الحي

القمة: ندرة وعلاوة سعرية

.مشاريع قليلة ضخمة بقوائم انتظار للعلامات العالمية

الوسط: نقطة الدخول الأمثل

 في الأحياء الشمالية² م15,000–8,000بلازات 

25بتكلفة تشغيل أقل  %.

القاعدة: الدخل الثابت

أوسع قاعدة طلب وأقل تقلباً؛ مناسبة لصناديق الريت

.والدخل المنتظم

مراكز الوجهة الكبرى

 ألف390 · %97.9إشغال 

 )أفنيوز(²م

مجمعات أسلوب الحياة المفتوحة

² ريال/م3,800–2,400% · إيجار 96.5إشغال 

المولات الإقليمية المغلقة

 · تحتاج إعادة تموضع² ريال/م2,500–1,800% · إيجار 90.3إشغال 

مراكز خدمات الأحياء وضواحي الإسكان

% من المساحات20–%15 سنة · سوبرماركت وصيدلية ونادٍ صحي · 15–10عقود 
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قطاع التجزئة والمراكز التجارية

التوزيع الجغرافي والإيجارات حسب المحاور التجارية بالرياض

98.0إشغال  % المحور الشمالي

الملك سلمان / أنس بن مالك / الثمامة

.أعلى قوة شرائية، مجمعات نمط عصري فاخر، وتركيز للعلامات العالمية والمطاعم الراقية

² ريال/م4,200 – 2,800الإيجار: 

95.5إشغال  % المحور الأوسط والغربي

الملك فهد / التحلية / الدرعية

.معارض رئيسية، متاجر فاخرة، وضيافة وتجزئة تراثية مفتوحة

² ريال/م3,900 – 2,500الإيجار: 

93.0إشغال  % المحور الشرقي

طريق الدمام / خريص / المونسية

كثافة سكانية عائلية عالية، مراكز تسوق عائلية كبرى، ومجمعات خدمات الأحياء

.NHC وضواحي

² ريال/م2,300 – 1,600الإيجار: 

88.5إشغال  % المحور الجنوبي

الدائري الجنوبي / الشفا / العزيزية

.أسواق تجزئة كبرى، ومراكز تجارية تقليدية ميسرة ،(Outlets) مراكز تخفيضات

² ريال/م1,750 – 1,200الإيجار: 
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قطاع التجزئة والمراكز التجارية

الهرم الاستراتيجي والتوصيات التنفيذية لقطاع التجزئة

المصفوفة التنفيذية

معادلة المواقف الذكية

عقود التأجير المرنة

التكامل مع التجارة الإلكترونية

صناعة الوجهات

(Destination Retail)

(Lifestyle & Strip Malls) مجمعات أسلوب الحياة المفتوحة

 تركز على المقاهي والمطاعم المتخصصة داخل الأحياء الشمالية ذات² م15,000–8,000تطوير بلازات بمساحات 

.الكثافة العالية

1

مراكز الخدمات المجتمعية للأحياء وضواحي الإسكان

. سنة(15–10تأمين مستأجرين رئيسيين )سوبرماركت، صيدلية، نادٍ صحي( بعقود إيجار طويلة الأجل )
2

تحويل المولات التقليدية المتعثرة

.استبدال مساحات متاجر الأزياء الكبرى بمراكز ترفيه عائلي وصالات رياضية لوقف تراجع حركة الزوار
3
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05
قطاع الضيافة 

والفنادق

المؤشرات التشغيلية والمالية · محركات الطلب · اقتصاديات التطوير · التوزيع الجغرافي · المخاطر والتوصيات
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قطاع الضيافة والفنادق

لوحة المؤشرات التشغيلية والمالية الشاملة لسوق الفنادق بالرياض

+19.5%
RevPAR نمو

74.5%
إشغال سنوي

يتميز سوق الضيافة بالرياض بانخفاض

الموسمية الحادة مقارنة بالمدن السياحية

الصرفة؛ تغذي سياحة الأعمال والمقرات

الإقليمية الإشغال على مدار الأسبوع، بينما ترفع

الفعاليات ومواسم التسوق الإشغال في عطلات

.نهاية الأسبوع

المؤشر المالي القيمة التقديرية

(2026)

التغير السنوي التحليل الإحصائي

إجمالي المعروض الفندقي

القائم

مفتاح فندقي 24,800 +6.2% % من إجمالي68 نجوم أكثر من 4 و5تشكل فنادق الـ

الغرف

معدل الإشغال السنوي العام 74.5% نقطة 4.8+ % خلال مواسم المؤتمرات الكبرى98–%94يرتفع إلى 

وموسم الرياض

متوسط السعر اليومي للغرفة

(ADR)

ريال/ليلة 865 +14.2% نمو مدفوع بوفود الأعمال التنفيذية وندرة الغرف

الفاخرة شمال العاصمة

العائد لكل غرفة متاحة

(RevPAR)

ريال 644 +19.5% بين العواصم RevPARأعلى معدل نمو سنوي لـ

الإقليمية في الشرق الأوسط

إجمالي الإيرادات التشغيلية ريال/غرفة 1,120 +16.0% وقاعات (F&B) يشمل إيرادات الأغذية والمشروبات

المؤتمرات والفعاليات

إجمالي هامش الأرباح

التشغيلية

42% – 44% +3.5% هوامش ربحية مرتفعة نتيجة ضبط تكاليف الطاقة

والتشغيل الذكي للمرافق
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قطاع الضيافة والفنادق

(MICE & Leisure) محركات الطلب الفندقي وسلوك النزلاء وأنماط الإنفاق

الحصة السوقية حسب قطاع الطلب

60% MICE

24% الترفيه

10% الحكومي

6% الممتدة

% من نزلاء سياحة38دمج  :(Bleisure) ظاهرة

الأعمال لرحلاتهم المهنية مع أنشطة ترفيهية وثقافية

.في عطلة نهاية الأسبوع داخل العاصمة والدرعية

تشكل إيرادات المطاعم والمقاهي المتخصصة داخل

% من إجمالي42% و35الفنادق الفاخرة ما بين 

.دخل المنشأة

قطاع الطلب الفندقي أبرز المحركات والفعاليات المغذية الإنفاق اليومي متوسط

الإقامة

الحصة

سياحة الأعمال

(MICE) والمؤتمرات

الوفود ،LEAP معرض ،FII مؤتمرات

الاستثمارية، واجتماعات المقرات الإقليمية

1,850 – 

ريال 2,600

ليالٍ 3.6 60%

سياحة الترفية

والفعاليات

فعاليات موسم الرياض، النزالات الرياضية

العالمية، والحفلات الكبرى

1,400 – 

ريال 2,100

ليالٍ 2.4 24%

السياحة الحكومية

والسياسية

القمم الإقليمية والدولية والوفود

الدبلوماسية الرسمية في العاصمة

2,200 – 

ريال 3,500

ليالٍ 4.2 10%

الإقامات الطويلة

والممتدة

المستشارون الدوليون والكوادر المنتقلة

حديثاً للرياض ضمن عقود عمل مؤقتة

850 – 1,300 

ريال

ليلة 28 6%

TAC ·  2026تقرير السوق العقاري — منطقة الرياض 39



قطاع الضيافة والفنادق

قمع الطلب الفندقي: الحصة السوقية مقابل الإنفاق ومدة الإقامة

ليلة 28
متوسط إقامة شريحة الإقامات الممتدة — أصغر

حصة لكن أطول مدة، وهي أساس نموذج

.الشقق المخدومة

38%
من نزلاء الأعمال يدمجون رحلاتهم بأنشطة

فرصة لرفع متوسط — (Bleisure) ترفيهية

.الإقامة والإنفاق

60% (MICE) سياحة الأعمال والمؤتمرات ريال/يوم2,600–1,850ليالٍ ·  3.6

24% الترفيه والفعاليات ريال2,100–1,400ليالٍ ·  2.4

10% ليالٍ 4.2 الحكومي والسياسي

6% الإقامات الممتدة
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قطاع الضيافة والفنادق

اقتصاديات التطوير والاستثمار الفندقي

المحركات التمويلية للقطاع

(TDF) صندوق التنمية السياحي

 %50قروض ميسرة وتمويلات مشتركة تغطي حتى 

.من التكلفة الرأسمالية للمشاريع الفندقية النوعية

صناديق التطوير العقاري المغلقة

الاعتماد المتزايد على هيكلة الصناديق عبر هيئة

السوق المالية لتمويل التشييد وتقاسم المخاطر

.مع المستثمرين المؤسسيين

المعيار المالي والتطويري (Luxury)  نجوم5فئة  (Upscale)  نجوم4فئة  شقق مخدومة

(Serviced)

تكلفة البناء والتجهيز للغرفة

(CapEx/Key)

مليون ريال 1.6 – 1.1 ألف ريال 850 – 650 ألف ريال 700 – 500

 Base) رسوم المشغل الفندقي الدولي

+ Incentive)

 %8من الإيراد +  2.5%

GOP من

 %6من الإيراد +  2.0%

GOP من

 %5من الإيراد +  2.0%

GOP من

متوسط التدفق النقدي الصافي

السنوي للغرفة

135,000 – 180,000 

ريال

75,000 – 105,000 

ريال

ريال 90,000 – 65,000

(IRR) معدل العائد الداخلي المتوقع 13.5% – 16.0% 14.0% – 17.2% 15.5% – 18.5%

(Payback) فترة استرداد رأس المال سنوات 9.0 – 7.5 سنوات 7.8 – 6.5 سنوات 6.8 – 5.5
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قطاع الضيافة والفنادق

التوزيع الجغرافي التفصيلي لبؤر الاستثمار الفندقي بالرياض

المحور الجغرافي المشروعات الكبرى المحيطة المستهدف ADR متوسط طبيعة المعروض المستهدف

بوابة الدرعية ووادي حنيفة الدرعية التاريخية، مطل البجيري ريال 5,500 – 2,800  (Boutique & Ultra-Luxury) فنادق فائقة الفخامة

بطابع نجدي

(KAFD) مركز الملك عبدالله المالي (RHQ) مقرات البنوك، الشركات العالمية ريال 2,400 – 1,400 فنادق رجال أعمال متطورة، شقق فندقية تنفيذية

محور شمال شرق )المطار وإكسبو( 2030مطار الملك سلمان، موقع إكسبو  ريال 1,350 – 750 منتجعات ،(MICE Hotels) فنادق مؤتمرات ضخمة

أعمال

شمال الرياض )الصحافة، النرجس،

الملقا(

مجمعات الأعمال ومحاور الترفيه ريال 900 – 550  نجوم عصرية، وشقق مخدومة طويلة الأجل4فنادق 

وسط الرياض )طريق الملك فهد

والعليا(

المراكز التجارية والمؤسسات الحكومية ريال 800 – 450  نجوم وشقق مفروشة تقليدية4 و3فنادق 

وسط الرياض شمال الرياض المطار وإكسبو كافد الدرعية

(%100 ريال = 5,500المستهدف نسبةً إلى الدرعية ) ADR الأشرطة: الحد الأعلى لمتوسط .
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قطاع الضيافة والفنادق

الآلية الاستراتيجية للتحوط والتوصيات التنفيذية النهائية للمستثمرين

نوع التحدي / المخاطر مستوى الأثر الآلية الاستراتيجية للتحوط والمعالجة التنفيذية

 Post-2030) فائض المعروض الفندقي

Risk)

مرتفع بحيث تُصمَّم الغرف بإمكانية التحويل السريع إلى شقق (Dual-Key / Convertible Assets) تبني نموذج الأصول المرنة

.سكنية مخدومة أو مساحات مكتبية مرنة عند هدوء ذروة الفعاليات

 CapEx) ارتفاع كلفة التطوير الرأسمالي

Inflation)

متوسط لتقليص مدة البناء (Modular PODs) واستخدام التصنيع المسبق للغرف ،(EPC) التعاقد المبكر بنظام تسليم المفتاح

% وضبط الميزانية30 .

المنافسة على الكفاءات ونسب التوطين متوسط .تأسيس أكاديميات تدريب داخلية وتوقيع اتفاقيات شراكة مع وزارة السياحة للاستفادة من برامج دعم التدريب والتوظيف

تذبذب التدفقات النقدية الموسمية منخفض % إقامات مؤسسية طويلة الأجل مع الشركات المستأجرة بالمقرات الإقليمية لضمان تدفق نقدي40تنويع العقود لتشمل 

.أساسي ثابت

التحالف مع مشغلي الامتياز التجاري

(Franchise Model)

تقليص رسوم الإدارة الدولية وتمكين الكوادر المحلية من

.إدارة الأصول بكفاءة وهوامش ربح أعلى

الاستثمار في الفنادق المتوسطة العليا

(Upper-Midscale)

سد الفجوة السعرية بين الفنادق الفاخرة والشعبية

.لاستهداف وفود الشركات المتوسطة والسياحة العائلية

اقتناص فرصة الشقق الفندقية المخدومة

(Extended Stay)

 سنوات( مع أدنى6أسرع فترة استرداد لرأس المال )أقل من 

.تكاليف تشغيل مقارنة بالفنادق الفاخرة
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06
الإطار التشريعي 

والتنظيمي

تملك غير السعوديين · الأراضي البيضاء · الوساطة وإيجار · المساهمات العقارية · التسجيل العيني · البيئة الائتمانية
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الإطار التشريعي والتنظيمي

نظام تنظيم تملك غير السعوديين للعقار والمناطق الجغرافية المعتمدة

نطاقات التملك الجغرافي

مناطق المشاريع الكبرى )كافد، بوابة الدرعية، المربع

المنطقة اللوجستية) الجديد(، المناطق الاقتصادية الخاصة

والأبراج الإدارية المعتمدة ،(SILZ بمطار الملك سلمان

100كأصول مؤهلة للتملك الكامل بنسبة  %.

صناديق الاستثمار والمؤسسات المالية الدولية

الاستحواذ على أصول تجارية وإدارية ولوجستية

.مدرة للدخل

Saudi Properties قنوات التنفيذ ومنصة

إلزامية إتمام التحقق العقاري، وإصدار شهادات عدم

الممانعة، والربط مع السجل العقاري عبر المنصة الرقمية

.الموحدة لضمان مطابقة الشروط الأمنية والتنظيمية

المقيمون حاملو الإقامة المميزة

التملك السكني والتجاري الحر في كافة أحياء الرياض

.دون قيود

(RHQ) الشركات متعددة الجنسيات

تملك مقرات إدارية ومجمعات سكنية لموظفيها ضمن

.تصنيف فئات المستثمرين المؤهلين

(2026النظام الجديد )نافذ من يناير 

 يوماً؛ مجلس الوزراء180 ونفذ بعد 2025صدر في يوليو 

يحدد المناطق )الرياض وجدة نموذجاً(، رسم تصرف حتى

% من قيمة العقار عند البيع من غير السعودي، وغرامات5

 ملايين ريال، مع إلزامية التسجيل في السجل10تصل إلى 

.White & Case :العقاري. المصدر
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الإطار التشريعي والتنظيمي

جدول الآليات والشروط التنظيمية لتملك غير السعوديين

الفئة المستهدفة

العالمية · الصناديق الاستثمارية الدولية · حاملو RHQ شركات

الإقامة المميزة

 الأصول المسموح بتملكها

أبراج مكتبية، مقرات رئيسية، أراضي تطوير · مجمعات تجارية ومكاتب

Grade A · مستودعات لوجستية



الشروط والقيود

استخدام العقار للنشاط المباشر · الاستثمار عبر الصناديق العقارية

المرخصة · تسجيل العقار عيناً في السجل العقاري وسداد المستحقات

 العائد الاستثماري المتوقع

% · عوائد8توفير تكاليف الإيجار وتأمين الأصول · عوائد صافية تصل إلى 

7.5رأسمالية وإيجارية تصل إلى  %


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الإطار التشريعي والتنظيمي

رسوم الأراضي البيضاء وديناميكيات تحرير المعروض العمراني

المرحلة الثالثة

 ² م5,000الأراضي المطورة لمالك واحد بمساحة 

فأكثر في المدينة الواحدة، لتحفيز التطوير المباشر داخل

.الأحياء المكتملة

المرحلة الثانية

 ² م10,000الأراضي المطورة لمالك واحد بمساحة 

فأكثر، أو مجموع أراضي مالك واحد بالمساحة نفسها

.في مخطط معتمد واحد

المرحلة الأولى

 فأكثر² م10,000الأراضي الخام غير المطورة بمساحة 

.الواقعة ضمن النطاق المعلن

2.5%
رسم سنوي من القيمة السوقية للأرض

يلزم الملاك بدفعه أو تطويرها خلال المهلة،

ما سرّع طرح آلاف الهكتارات للتطوير

.المشترك أو البيع لصناديق

100%
من الرسوم المحصلة تُحوَّل لتمويل البنية

التحتية لمشاريع الإسكان التابعة للشركة

وضواحي (NHC) الوطنية للإسكان

.خزام والفرسان

+65M ²م
مساحات الأراضي الخاضعة للفوترة

بالرياض التي صدرت لها فواتير عبر مراحل

.البرنامج المختلفة

+22M ²م
أراضٍ دخلت حيز التطوير، ساهمت

في خفض اختناقات العرض في شمال

.وشرق العاصمة
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الإطار التشريعي والتنظيمي

نظام الوساطة العقارية وشبكة »إيجار« الموحدة

الأثر القانوني والمالي لشبكة إيجار

82%
نسبة تقليص النزاعات العقارية المتعلقة بسداد الإيجارات

والإخلاء في الرياض، ورفع معدل التحصيل المنتظم لصناديق

.الاستثمار العقاري

اعتبار عقد الإيجار الإلكتروني الموحد سنداً تنفيذياً قابلاً

للتنفيذ المباشر أمام محاكم التنفيذ دون الحاجة لرفع دعاوى

.قضائية موضوعية

رخصة »فال« العقارية والاشتراطات المهنية

إلزامية اجتياز المسارات التدريبية لدى المعهد العقاري السعودي والحصول على رخصة فال لممارسة الوساطة

.وإدارة الأملاك وإدارة المرافق والمزادات العقارية

حظر الإعلانات غير المرخصة

.(APIs) ربط المنصات العقارية مباشرة بالهيئة العامة للعقار عبر واجهات البرمجة

سقف عمولة الوساطة

% من قيمة الصفقة في عقود البيع، وعمولة الإيجار للسنة الأولى فقط، مع تجريم العمولات2.5بحد أقصى 

.المزدوجة أو غير المفصح عنها
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الإطار التشريعي والتنظيمي

نظام المساهمات العقارية الجديد وآليات حماية رؤوس الأموال

الرقابة الثنائية والتنظيم المؤسسي

خضوع المساهمات لإشراف مباشر من الهيئة العامة للعقار وهيئة السوق المالية

(CMA)، واشتراط تأهيل المطور العقاري وترخيصه ككيان مؤسسي معتمد.

(Escrow Account) منظومة حساب الضمان

إلزام المطور بفتح حساب بنكي مقيد للمشروع لا يتم الصرف منه إلا بتقارير فنية

معتمدة من استشاري هندسي ومحاسب قانوني مستقل تثبت تطابق نسب الإنجاز مع

.خطة الصرف

(PropTech Crowdfunding) قنوات التمويل الجماعي

ترخيص منصات التمويل الجماعي العقاري لتمكين الأفراد والمؤسسات من الاكتتاب

 ريال، مما خلق قنوات سيولة جديدة للمطورين تصل إلى مليارات1,000بمبالغ تبدأ من 

.الريالات سنوياً

مخطط تدفق الحوكمة والرقابة

إعداد دراسة الجدوى ← موافقة هيئة العقار وهيئة السوق المالية ← فتح حساب

الضمان ← الاكتتاب العام/الخاص ← إشراف استشاري مستقل ← صرف الدفعات

.حسب الإنجاز ← تصفية المساهمة وتوزيع الأرباح
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الإطار التشريعي والتنظيمي

والبيئة الائتمانية وصناديق الريت (RER) التسجيل العيني للعقار

الربط مع الرهون والتمويل المصرفي

تمكين البنوك من توثيق الرهون العقارية وفكها إلكترونياً

وبشكل فوري، مما خفض كلفة المخاطر الائتمانية وسرّع

.وتيرة إقراض المشاريع الكبرى

الحجية المطلقة غير القابلة للطعن

منح صك السجل العقاري قوة إثبات قانونية مطلقة لا يمكن

الطعن فيها بالدعاوى الكيدية، مما يعزز ثقة الصناديق

.والمستثمرين الدوليين

المفهوم الفني للتسجيل العيني

تخصيص »رقم عقار« فريد لكل قطعة أرض أو وحدة،

مربوط بإحداثيات مكانية وجيوديسية ثلاثية الأبعاد

بدقة السنتيمتر لمنع تداخل الملكيات والازدواجية

.المكانية للصكوك

«التمويل التنموي عبر برنامج »إتمام

تسريع اعتماد المخططات السكنية والتجارية وتسهيل

.التراخيص لضخ التمويل في المشاريع خلال فترات قياسية

(REITs) سوق صناديق الاستثمار العقاري المتداولة

 مليار35ارتفاع أصول صناديق الريت بالرياض إلى أكثر من 

ريال، مستحوذة على كبرى الأبراج الإدارية والمراكز التجارية

والمستودعات الحديثة، وتوفير مخرج سيولة للمطورين عبر

.(Sale & Leaseback) البيع وإعادة الاستئجار

لإدارة المخاطر (SAMA) سياسات البنك المركزي

 %90بنسبة  (LTV) تحديد نسب التمويل إلى القيمة

للمسكن الأول للمواطنين، وضبط حدود تمويل المطورين

بناءً على الملاءة والتدفقات النقدية، مع بقاء مؤشرات

في القطاع العقاري عند أدنى (NPL) القروض المتعثرة

1.4مستوياتها التاريخية بأقل من  %.
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07
بيانات أحجام 

التداول العقاري

السجل العقاري ووزارة العدل · الأشهر الستة الأخيرة · السكني · المختلط · التجاري · الأراضي · الصناعي والزراعي
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بيانات أحجام التداول العقاري

 أشهر6 صفقة خلال آخر 21,000القطاع السكني: أكثر من 

4,485
 — متوسط سعر المتر²ريال/م

 متوسط المساحة(² م402)

1.44M
ريال — متوسط قيمة

الصفقة الواحدة

28.3
مليار ريال — إجمالي

قيمة الصفقات

19,711
صفقة — من السجل

العقاري فقط

+21,000
صفقة — جميع المصادر تقريباً

دلالة ذلك

سوق سكني نشط، بقيم متوسطة إلى مرتفعة،

ومساحات متوسطة تناسب شريحة واسعة من

.الأسر والمستثمرين

القراءة

شهدت مدينة الرياض خلال الأشهر الستة الأخيرة حركة تداول عقاري نشطة ومتنوعة تعكس مكانتها كسوق عقاري محوري في

المملكة. تُظهر بيانات الصفقات الصادرة عن وزارة العدل والسجل العقاري أن القطاع السكني يستحوذ على النسبة الأكبر من

عدد الصفقات، في حين تسهم الأراضي والمشروعات متعددة الاستخدامات في رفع إجمالي قيم التداول في عدد من المواقع

.الاستراتيجية داخل المدينة
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بيانات أحجام التداول العقاري

مقارنة القطاعات: المختلط والتجاري والأراضي من السجل العقاري

إجمالي قيمة الصفقات )مليار ريال(

1.14
2.87 3.93

14.1

28.3

الزراعي الأراضي التجاري المختلط السكني

عدد الصفقات التجارية أقل بكثير من السكنية، لكن متوسط قيمة كل صفقة

أعلى؛ والأراضي قليلة بعددها لكنها ضخمة في المساحة والقيمة، ما يشير إلى

.صفقات تطويرية واستثمارية )مخططات، قطع كبيرة، مشاريع مستقبلية(

القطاع عدد

الصفقات

إجمالي القيمة متوسط الصفقة متوسط المساحة /

السعر

السكني 19,711 مليار 28.3 مليون 1.44  4,485 · ²م 402

²ريال/م

المختلط )سكني/

تجاري(

4,617 مليار 14.1 مليون 3.06  2,700 · ²م 1,133

²ريال/م

التجاري 699 مليار 3.93 مليون 5.63  2,738 · ²م 2,056

²ريال/م

الأراضي الفضاء 165 مليار 2.87 مليون 17.37  · ²م 12,380

² ريال/م1,403

الصناعي 73 مليون 192 مليون 2.63 ²م 1,190

الزراعي 60 مليار 1.14 مليون 18.9 ²م 21,534
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بيانات أحجام التداول العقاري

العدد مقابل القيمة: السكني يقود العدد والأراضي والمختلط يرفعان القيمة

 مليار ريال(50.5حصة قيمة الصفقات )≈

56% السكني

28% المختلط

8% التجاري

6% الأراضي الفضاء

2% الزراعي والصناعي

 25,325حصة عدد الصفقات )

صفقة مسجلة(

78% السكني

18% المختلط

3% التجاري

1% الأراضي والصناعي والزراعي

(%1النسب محتسبة من بيانات السجل العقاري للأشهر الستة الأخيرة الواردة في هذا التقرير )مقرَّبة لأقرب  .
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بيانات أحجام التداول العقاري

متوسط سعر المتر ومتوسط قيمة الصفقة حسب القطاع

متوسط قيمة الصفقة )مليون ريال(

18.9 الزراعي

17.37 الأراضي

5.63 التجاري

3.06 المختلط

2.63 الصناعي

1.44 السكني

(²متوسط سعر المتر )ريال/م

4,485 السكني

2,738 التجاري

2,700 المختلط

1,403 الأراضي

.السكني الأعلى سعراً للمتر لصغر المساحات؛ الأراضي الأدنى لكبر القطع وطابعها التطويري
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بيانات أحجام التداول العقاري

الصناعي والزراعي: صفقات قليلة بمساحات ضخمة

الصفقات الزراعية

18.9M
ريال متوسط الصفقة

1.14B
ريال إجمالاً

60
صفقة

 مليون ريال31.4(، منها صفقتان فقط بإجمالي ² م21,534مساحات كبيرة )متوسط 

(² م35,502بمساحات ضخمة )متوسط  .

الصفقات الصناعية )السجل العقاري(

2.63M
ريال متوسط الصفقة

192M
ريال إجمالاً

73
صفقة

² م1,190متوسط مساحة الصفقة  .

تعكس مؤشرات التداول العقاري في مدينة الرياض خلال الأشهر الستة الأخيرة سوقاً نشطاً ومتوازناً بين الاحتياج السكني المتزايد والاستثمارات التجارية والتطويرية.

فالعدد الكبير للصفقات السكنية يعبّر عن استمرار الطلب من الأفراد والأسر، في حين تشير قيم الصفقات المرتفعة في الأراضي والمشروعات المختلطة إلى توجه مطورين

.ومستثمرين نحو مشاريع أوسع وأطول أمداً. ويُتوقع أن تستمر هذه الاتجاهات في ظل التوسع العمراني وتحسين البنية التحتية واستقطاب مزيد من الاستثمارات

خاتمة
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08
مناطق تملك غير السعوديين 

في الرياض

مطار الملك سلمان · المربع الجديد · القدية · بوابة الدرعية · المسار الرياضي · كافد · حديقة الملك سلمان · سدرة
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مناطق تملك غير السعوديين

ثماني مناطق معتمدة حول مشاريع الرياض الكبرى

القدية

المسار الرياضي

روشن

مطار الملك سلمان

حديقة الملك سلمان

المركز المالي )كافد(

المربع الجديد

بوابة الدرعية
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مناطق تملك غير السعوديين

(: المطار · المربع الجديد · القدية · بوابة الدرعية1/2حدود المناطق )

(SILZ) مطار الملك سلمان الدولي — محور شمال شرق الرياض واللوجستيات  شمال الرياض عند تقاطع الملك سلمان والملك خالد² كم19المربع الجديد — 

القدية — وجهة الترفيه والرياضة غرب الرياض على طريق جدة  بين الدائري الشمالي وطريق الملك خالد ووادي حنيفة² كم14بوابة الدرعية — 

TAC ·  2026تقرير السوق العقاري — منطقة الرياض 59



مناطق تملك غير السعوديين

(: المسار الرياضي · كافد · حديقة الملك سلمان · سدرة2/2حدود المناطق )

المسار الرياضي ومنطقة الفنون — من الملقا والصحافة حتى الدائري الشرقي  مبانٍ على طريق الملك فهد والدائري الشمالي² مليون م1.6المركز المالي )كافد( — 

مشروع سدرة )روشن( — شمال الرياض بين طريق الملك سلمان والمونسية على موقع المطار القديم وسط الرياض² كم16حديقة الملك سلمان — +
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الخريطة الشاملة لمناطق التملك

المناطق المظللة بالأخضر: النطاقات المعتمدة لتملك غير السعوديين — مطار الملك خالد، كافد والملك فهد، حديقة الملك سلمان والمسار الرياضي، وبوابة الدرعية جنوب غرب



مؤشرات مرجعية من مصادر عالمية

(2026–2025قراءة تكامل في ضوء تقارير الجهات الدولية والرسمية )

9.6M
 2030سكان الرياض المتوقعون بحلول 

 مليون في7.0% سنوياً )4.1بنمو 

(2022تعداد 

Knight Frank ·  2024أكتوبر

3,320
 Prime)  — إيجار المكاتب الممتازة²ريال/م

Grade A)  سنوياً وإشغال قرب3بنمو %

الطاقة الكاملة

CBRE ·  2026الربع الثاني

0.5%
 :Grade A) شواغر المكاتب الممتازة

² ريال/م4,000وإيجار كافد  ،(3.8%

JLL ·  2025الربع الثاني

4.17M ²م
%، وخط تطوير91مخزون التجزئة بإشغال 

2028 حتى ² مليون م2.2

Knight Frank ·  2025النصف الأول

200M
رحلة راكب في مترو الرياض حتى مارس

% منها(45 )الخط الأزرق 2026

الهيئة الملكية لمدينة الرياض ·

2026مارس 

²كم 16.9
حديقة الملك سلمان بتكلفة تقديرية

 مليار ريال، وافتتاح المراحل الأولى72

2026أواخر 

ArchDaily · 2026

100M
مسافر سنوياً مستهدف لمطار الملك

 6 و² كم57 على 2030سلمان بحلول 

(2026مدارج )بدء المدرج الثالث يناير 

Airport Industry News · 2026

5.87B
ريال — تمويل سكني جديد في أغسطس

% منه،62 )المملكة(، الفلل 2026

 ألف ريال598ومتوسط القرض 

SAMA  2026عبر أرقام · أغسطس

.ملاحظة: أرقام هذه الصفحة منقولة من مصادرها المعلنة وتختلف منهجياً عن تقديرات تكامل )نطاق المدينة، تعريف الفئات، الفترة المرجعية(؛ تُقرأ كإطار مقارنة لا كبديل عن بيانات التقرير
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من التقرير إلى القرار

منصات تكامل المتقدمة: حوّل مؤشرات السوق إلى فرصة ودراسة وقرار

GeoForsa

جيو فرصة

لمناطق التملك والمشاريع GIS الذكاء الجغرافي وخرائط

.الكبرى ومحاور النقل، لقراءة الموقع قبل القرار

RealInvest

ريل إنفست

دراسات جدوى عقارية آلية بالذكاء الاصطناعي لكل

السيناريوهات )سكني، تجاري، مجمعات، فندقي،

صناعي( مع ملحقات المخططات المعمارية والكتل

.ثلاثية الأبعاد

RealForsa

ريل فرصة

فرص استثمارية منتقاة ومدروسة في الرياض والمملكة،

مع التقييم العقاري المعتمد وربط مباشر بمؤشرات هذا

.التقرير حسب الحي والمحور

takamoladvanced.sa سعودية تجمع التقنية العقارية وأتمتة الذكاء الاصطناعي والأدوات المعمارية PropTech تكامل المتقدمة — شركة
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