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ير محتويات التقر

تسعة محاور تغطي السوق العقاري السعودي 2026
من محركات النمو والسيولة إلى الفرص التنفيذية، مرتبة بالترتيب الذي يقرأ به المستثمر المؤسسي السوق.
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الملخص التنفيذي والمشهد الكلي

الناتج غير النفطي · السيولة والفائدة · الديموغرافيا · المشاريع المعلنة

02
قطاع المكاتب والمقرات الإقليمية

ESG · الإيجارات حسب المدن · RHQ أزمة المعروض الممتاز · برنامج

03
القطاع السكني وسوق الإسكان

830 ألف وحدة · الأسعار والإيجارات · نقطة السعر الذهبية · العوائد

04
كز أسلوب الحياة قطاع التجزئة ومرا

التجارة الإلكترونية +20% · مراكز F&B · التوزيع حسب المناطق

05
يع الكبرى واللوجستيات المشار

1.3 تريليون دولار · نيوم · المربع الجديد · القدية · المستودعات

06
قطاع الضيافة والسياحة

150 مليون زائر · البحر الأحمر وأمالا · إكسبو 2030 وكأس العالم
2034

07
الإطار التشريعي والتنظيمي

تملك الأجانب · رسوم الأراضي البيضاء · وافي · الإقامة المميزة

08
بيانات السوق والتداول العقاري

يال سنوياً · التمويل العقاري · الأراضي · المقارنة بين المدن 50 مليار ر

09
نظرة تكامل: خلاصة الفرص

ية · مصفوفة المستثمر · خدمات تكامل · ريل فرصة عشر فرص استثمار
وريل إنفست
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ير ومصادره منهجية التقر

كيف بُني هذا التقرير وما الذي يميّزه

مصادر البيانات
الهيئة العامة للإحصاء، البنك المركزي السعودي )SAMA(، الهيئة

العامة للعقار )REGA(، وزارة الإسكان والشركة الوطنية للإسكان
)NHC(، صندوق الاستثمارات العامة )PIF(، ووزارة الاستثمار، إلى

)JLL، Knight Frank، CBRE( ير بيوت الخبرة الدولية جانب تقار
كمرجعية للمقارنة والتحقق.

يقة التحليل طر
تتبع أحدث المؤشرات الاقتصادية والتنظيمية المؤثرة على السوق،

وتقييم أداء القطاعات الرئيسية )السكني، المكتبي، التجزئة،
ير العالمية، ثم الضيافة( بالاعتماد على البيانات الرسمية والتقار

ربط كل قطاع بمحركاته )الديموغرافيا، المقرات الإقليمية،
المشاريع الكبرى، التشريعات( لاستخلاص توصيات تنفيذية.

ير تكامل ما يميّز تقر
قراءة وطنية تربط الرياض وجدة والمنطقة الشرقية ومكة والمدينة

والقصيم في إطار واحد، مع خارطة جغرافية للمشاريع الكبرى،
وربط الأرقام بدراسات الجدوى الآلية في ريل إنفست والفرص

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

ير: المملكة العربية السعودية بمناطقها الثلاث عشرة، بتركيز على الرياض وجدة والدمام/الخبر نطاق التقر
ومكة المكرمة والمدينة المنورة ومواقع المشاريع الكبرى · الفترة المرجعية: الربع الثالث 2025 – الربع

الأول 2026.

الوحدات والمقارنة: القيم بالريال السعودي ما لم يُذكر غير ذلك )الاستثمارات الكبرى بالدولار( · النسب
علّمة بكلمة »نحو« أو »قرابة«. السنوية مقارنة بالفترة نفسها من YoY( 2025( · الأرقام التقديرية مُ
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01
الملخص التنفيذي

والمشهد الاقتصادي الكلي

فصل المسار الاقتصادي عن النفط · ديناميكيات السيولة ومعدلات الفائدة · تدفقات
الاستثمار الأجنبي والمقرات الإقليمية · الإنفاق الرأسمالي · الديموغرافيا · مصفوفة العائد

والمخاطر
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الملخص التنفيذي والمشهد الاقتصادي الكلي

المؤشرات الكلية: اقتصاد عالي الاستثمار يفصل مساره عن تقلبات النفط

4.9%–4.1
نمو الناتج المحلي غير النفطي — قاطرة

الاقتصاد

32%
تكوين رأس المال الثابت من الناتج )من

متوسط %24(

2.0%–1.6
معدل التضخم — استقرار نقدي تحت

السيطرة

+$1.3T
يع الإنشائية والبنية التحتية محفظة المشار

يليون دولار( المعلنة )تر

فصل المسار )Decoupling( واقتصاد عالي الاستثمار

توضح الدراسات الاقتصادية أن الاقتصاد السعودي يعيش مرحلة تاريخية من »فصل المسار« عن تقلبات
أسواق النفط التقليدية؛ إذ أصبح الناتج المحلي غير النفطي هو المحرك الفعلي للنمو والتشغيل وتوليد

الطلب العقاري، بنمو حقيقي مستقر عند 4.1%–4.9% ومساهمة للقطاع الخاص غير النفطي تنمو
بمعدل 4.9% سنوياً.

تحولت المملكة رسمياً إلى »اقتصاد عالي الاستثمار« بنسبة تكوين رأس مال تبلغ 32% من الناتج، وهو ما
ية بشتى أنواعها لم يا الجنوبية، ويعني أن الطلب على الأصول العقار يوازي اقتصادات صناعية كبرى مثل كور

يعد ناتجاً عن طفرات سيولة عابرة بل عن إعادة هيكلة رأسمالية عميقة.

عقلنة الإنفاق الرأسمالي

وفقاً لـ Knight Frank يشهد الاقتصاد مرحلة »عقلنة وترشيد الإنفاق الرأسمالي«: توجيه السيولة السيادية
يع المرتبطة بالالتزامات الدولية )إكسبو 2030 بدقة نحو المشاريع ذات العائد الاقتصادي المباشر والمشار

وكأس العالم 2034(.

الأهم في هذه المرحلة هو النمو المتسارع لاستثمارات القطاع الخاص والشركات غير النفطية )نحو +%7.1

ية تدريجياً من الخزينة العامة إلى رؤوس الأموال سنوياً(، ما يعكس انتقال زمام المبادرة الاستثمار
ل ومحرك لتدفقات رأس كبر مشغّ المؤسسية والقطاع الخاص — بقيادة صندوق الاستثمارات العامة كأ

المال.

له الاستثمارات لا الريع — الأصول المدرّة للدخل المرتبطة بالتشغيل )مكاتب، دلالة: سوق تموّ
لوجستيات، سكن مؤجر( هي المستفيد الأول.

ير السوق العقاري السعودي 2026 · تكامل المتقدمة 05تقر



الملخص التنفيذي والمشهد الاقتصادي الكلي

التحولات الديموغرافية وقوة التوظيف: الأساس الهيكلي للطلب

+63%
من السكان تحت سن 30 عاماً — تركيبة شابة

4.2
أفراد — متوسط حجم الأسرة السعودية )في

انخفاض(

7%~
معدل البطالة للمواطنين — أدنى مستوياته

يخية التار

+35%
مشاركة المرأة في القوى العاملة — ارتفاع

قياسي

الشرائح المستهدفة وسلوكها العقاري

Dual-Income( الأسر الشابة مزدوجة الدخل: دخول المرأة لسوق العمل وارتفاع دخل الأسرة المركب

Households( أديا إلى تغير جوهري في القدرة المالية ونوعية المنتجات المطلوبة؛ تفضيل للشقق الحديثة
والتاون هاوس داخل مجمعات مغلقة.

RHQ المغتربون والمهنيون الجدد: مئات الشركات العالمية التي نقلت مقراتها إلى الرياض عبر برنامج
تستقطب آلاف الكفاءات التنفيذية ذات القوة الشرائية العالية، ما يحرك الطلب على السكن الفاخر والشقق

المخدومة والضيافة والتجزئة.

الأسر الصغيرة الجديدة: انخفاض متوسط أفراد الأسرة ولّد طلباً مستقلاً على وحدات سكنية مدمجة

وشقق حديثة، سرّع منه ارتفاع وتيرة التحضر في الرياض وجدة والمنطقة الشرقية.

قراءة تكامل

وفقاً لـ CBRE، الأساس الديموغرافي هو الضمان الحقيقي للطلب العقاري الهيكلي في المملكة: قاعدة
سكانية شابة، معدل بطالة متراجع، ومشاركة نسائية قياسية — كلها تتحول إلى أسر جديدة تحتاج سكناً

سنوياً بغض النظر عن دورة الفائدة.

استراتيجية توسع الرياض من نحو 7.8 مليون نسمة إلى 15–20 مليون بحلول 2030 تجعل العاصمة بؤرة
كثر توازناً في جدة والمنطقة الشرقية والمدن الناشئة. الضغط السكني، لكنها تفتح في المقابل نوافذ أ

نافذة المنتج: شقق 120–180 م² و تاون هاوس مدمج داخل مجتمعات مخدومة — هذا هو
قلب الطلب الوطني الجديد.
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الملخص التنفيذي والمشهد الاقتصادي الكلي

قمع الطلب: من الكتلة السكانية إلى فجوة المعروض السكني

%63+سكان تحت 30 عاماً يشكلون أسراً جديدة سنوياً

825–830 ألف وحدةالطلب التراكمي المؤكد على الإسكان حتى 2030

%63.7 ← %70نسبة التملك الحالية ومستهدف الرؤية

60–%65ما تغطيه التسليمات السنوية من الطلب العضوي

المعروض المتوقع في الرياض خلال العامين
القادمين

70–90 ألف
وحدة

قراءة القمع

ير إلى أن المشهد الكلي يعاني من »عجز معروض تخلص التقار

هيكلي« )Structural Supply Shortage( يقابله طلب
ديموغرافي واقتصادي هائل؛ فالتسليمات السنوية الحالية

تغطي 60%–65% فقط من معدل الطلب العضوي المتولد
سنوياً.

الارتفاعات السعرية المستمرة في المدن الرئيسية — رغم
انخفاض حجم التداولات العددية نتيجة الفائدة — تعكس

حقيقة أن الطلب الأساسي لا يزال غير ملبى بالكامل، وهو ما
يمنح المطورين الذين يمتلكون أراضي في مواقع استراتيجية

وقدرة على ضبط التكاليف ميزة امتصاص سريعة.

ية: 35%–40% من الطلب فجوة سنوية تقدير
العضوي غير مغطى

Knightو CBRE ير المصدر: الهيئة العامة للإحصاء، وزارة الإسكان، تقار
Frank وJLL، وتحليل تكامل. نسبة الفجوة تقديرية.
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الملخص التنفيذي والمشهد الاقتصادي الكلي

تدفقات الاستثمار الأجنبي المباشر وبرنامج المقرات الإقليمية

5.7%
من الناتج المحلي — مستهدف الاستثمار

الأجنبي المباشر 2030

+540
شركة عالمية حاصلة على ترخيص المقر

)RHQ( الإقليمي

35%+
ية الأجنبية في القطاع نمو التراخيص الاستثمار

العقاري

100 مليار $
سنوياً — مستهدف جذب الاستثمار الأجنبي

بحلول 2030

جاذبية الاستثمار الدولي

يشير تقرير JLL إلى أن تدفق الاستثمار الأجنبي المباشر لم يعد مقتصراً على قطاعات الطاقة والصناعة، بل

أصبح قطاع العقار التجاري والمكتبي واللوجستي وجهة رئيسية لرؤوس الأموال الإقليمية والدولية، مع نمو
كثر من 35% سنوياً. التراخيص الأجنبية في القطاع العقاري بأ

برنامج نقل المقرات الإقليمية )RHQ( أحدث »تأثيراً مضاعفاً« )Multiplier Effect(: فهو لا يولد طلباً على
المساحات المكتبية فقط، بل يستقطب آلاف الكفاءات التنفيذية ذات القوة الشرائية العالية، ما يحرك

الطلب على السكن الفاخر والضيافة والتجزئة.

ديناميكيات السيولة ومعدلات الفائدة

معدل السايبور لثلاثة أشهر مستقر فوق 5.5%–5.8% تماشياً مع سياسات الفيدرالي الأمريكي، ونمو

الائتمان الخاص بنسبة 12%–14% يتفوق على نمو الودائع )~9%–10%(، فيما بلغت نسبة القروض
إلى الودائع 81.9%–83% مما شكّل ضغطاً على هوامش الإقراض التقليدية.

يال التمويل العقاري للأفراد يحافظ على مرونة متصاعدة بحجم تمويلات ربع سنوية يتجاوز 27.8 مليار ر
رغم تكلفة الفائدة — ما يفرض على المطورين التحول من الاعتماد الحصري على الاقتراض البنكي إلى

.)Joint Ventures( ية المغلقة والتطوير المشترك الصناديق العقار

ية: تكلفة رأس المال مرتفعة لكن الطلب مرن — من يملك هيكل تمويل بديلاً دلالة استثمار
)صناديق، JV، وافي( يكسب حصة السوق خلال 2026.
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الملخص التنفيذي والمشهد الاقتصادي الكلي

خارطة المشاريع الكبرى )Giga-Projects( — المملكة 2026

1)NEOM( نيوم
شمال غرب المملكة · 500 مليار دولار · ذا لاين، أوكساجون، تروجينا
)الألعاب الآسيوية الشتوية 2029(، سندالة وماجنا · 28 مليار دولار

عقوداً ممنوحة

مشروع البحر الأحمر وأمالا2
الساحل الغربي · +50 منتجعاً / 8,000 غرفة فندقية · أمالا 29 فندقاً

فاخراً / 3,800 مفتاح · تشغيل بالطاقة المتجددة %100

3)New Murabba( المربع الجديد
شمال غرب الرياض · +50 مليار دولار · 104,000 وحدة سكنية ·

ية · أيقونة المكعب 900,000 م² مساحات تجار

4)Diriyah Gate( بوابة الدرعية
الرياض · +63 مليار دولار · +20,000 وحدة سكنية نجدية · 42

فندقاً عالمياً فاخراً · متاحف تراثية

5)Qiddiya City( القدية
غرب الرياض · +40 مليار دولار · Speed Park ملاعب رياضية ·

60,000 مبنى ووحدة متكاملة · عاصمة الترفيه

حديقة الملك سلمان ومطار الملك سلمان الدولي6
كبر حديقة مدنية عالمياً · ممرات بطول الرياض · +15 مليار دولار · أ

135 كم · المطار: 120 مليون مسافر بحلول 2030

ية المعلنة، بينما يعيد الساحل الغربي )نيوم، البحر الأحمر، أمالا( رسم خارطة يع العقار كثر من 314 مليار دولار من المشار ية: تستحوذ الرياض وحدها على أ دلالة استثمار
الضيافة الفاخرة. العقارات المجاورة لمواقع المشاريع الكبرى تسجل ارتفاعات سعرية تتراوح بين 15% و25% — التوقيت والقرب هما ما يحددان نافذة الدخول.

ية الثلاث عشرة · مواقع المشاريع تقريبية حدود المناطق الإدار
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الملخص التنفيذي والمشهد الاقتصادي الكلي

الاستحقاقات الدولية كرافعات استثمارية: إكسبو 2030 وكأس العالم 2034

مستهدفات رؤية 2030 والنقل والسياحة

مطار الملك سلمان الدولي: رفع الطاقة الاستيعابية إلى 120 مليون مسافر بحلول 2030، وتحويل

شمال الرياض إلى مركز لوجستي وتجاري عالمي يعيد تسعير الأراضي المحيطة.

السياحة: مستهدف 150 مليون زائر بحلول 2030 )محلي ودولي( · متوسط سعر الغرفة المتوقع

للمنتجات فائقة الفخامة +1,200 دولار · نمو RevPAR يتجاوز 18% في الرياض.

الاقتصاد الكلي: 1.3+ تريليون دولار محفظة مشاريع · 196+ مليار دولار عقوداً إنشائية ممنوحة

فعلياً وقيد التنفيذ · 4.6+ مليون م² مكاتب مؤسسية جديدة.

إكسبو 2030 )الرياض( وكأس العالم 2034

إكسبو 2030 — الرياض
تخصيص موقع بمساحة 6 ملايين م² بالقرب
من مطار الملك سلمان، وتوليد طلب فوري

على +40,000 غرفة فندقية إضافية

كأس العالم 2034
تطوير وتوسعة 15 ملعباً عالمياً في الرياض

وجدة والخبر والقدية ونيوم، مما يتطلب
مجمعات تجارية وسكنية محيطة

الضيافة والشقق المخدومة
ارتفاع الطلب على الفنادق والشقق المخدومة
والتجزئة والترفيه في محيط المطارات ومحطات

قطار الرياض والملاعب

مسرّع زمني للتسليم
توضح CBRE أن الاستحقاقات الدولية تمثل

»مسرّعاً زمنياً« ملزماً لتنفيذ المشاريع الكبرى، ما
يزيل مخاطر تأجيل البنية التحتية ويمنح

المستثمرين وضوحاً كاملاً لمواعيد التسليم

120M
مسافر — الطاقة المستهدفة لمطار الملك سلمان

الدولي 2030

6M م²
موقع إكسبو 2030 قرب مطار الملك سلمان ·

+40,000 غرفة فندقية

15
ملعباً عالمياً لكأس العالم 2034 في الرياض وجدة

والخبر والقدية ونيوم

150M
ADR · 2030 زائر — مستهدف السياحة بحلول

فائق الفخامة +1,200 $
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الملخص التنفيذي والمشهد الاقتصادي الكلي

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

2026
دخول نحو 750 ألف م² مكاتب
جديدة في الرياض · تفعيل نظام

تملك غير السعوديين · توسع
»وافي« )+60% نمو البيع على

الخارطة(

2028
اكتمال موجة 2027–2028:

نحو 1.1 مليون م² مكاتب ·
تسليم 70–90 ألف وحدة

سكنية في الرياض · المراحل
الأولى للبحر الأحمر وأمالا

2030
إكسبو 2030 الرياض: 6 ملايين

م² و+40,000 غرفة · 150
مليون زائر · تملك %70 ·

380,000+ وحدة من المشاريع
الكبرى · FDI 100 مليار $

2027
انفراجة تدريجية في المعروض

المكتبي )KAFD والمشاريع
الكبرى شمال الرياض( ·

امتصاص الطلب دون فائض ·
عوائد صافية %8.2–%8.8

2029
تروجينا تستضيف الألعاب

الآسيوية الشتوية · تسارع تسليم
بوابة الدرعية والقدية · افتتاح

مراحل مطار الملك سلمان

2034
كأس العالم: 15 ملعباً في خمس
مدن · ذروة الطلب على الضيافة

والشقق المخدومة والتجزئة
الترفيهية والنقل
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الملخص التنفيذي والمشهد الاقتصادي الكلي

مؤشرات ثقة الأعمال وتكاليف التمويل والبناء

7.1%+
نمو تكوين رأس المال الثابت غير الحكومي )Private CapEx( سنوياً

5.8%–5.5
معدل السايبور لثلاثة أشهر — تكلفة التمويل الأعلى منذ عقد

83%–81.9
نسبة القروض إلى الودائع )LDR( — ضغط على هوامش الإقراض

متوسط تكلفة البناء والتشطيب )المدن الرئيسية(

يال / م2,200²–4,500 ر

2,200~اقتصادي

3,000~متوسط

+4,500فاخر

التحديات الرئيسية: ارتفاع تكلفة التمويل )Interest Rates(، تكلفة الأراضي في المدن الكبرى، وتضخم سلاسل
يد المقاولات مع تزاحم المشاريع الكبرى على الطاقة الإنشائية — ما يجعل ضبط التكاليف والجدولة ميزة تور

تنافسية حاسمة. النطاقات تقديرات تكامل.

تقنيات البناء الحديثة )MMC( تغيّر اقتصاديات المشروع

30%-
استهلاك الطاقة في المباني المطابقة لكود البناء

السعودي

20%–15
خصم البيع على الخارطة للمشتري مقابل تمويل

المطور ذاتياً

25%-
استهلاك الكهرباء والمياه المطلوب من المستأجر

)ESG( المؤسسي

25%–18
هامش الربح الإجمالي المستهدف للمطور

)تقديرات تكامل(

يع البيع على الخارطة بنسبة +60% خلال عامين وتراجع مخاطر التعثر إلى شبه 0%، تتجه اقتصاديات مع نمو مشار
التطوير نحو نماذج أسرع تنفيذاً وأقل استهلاكاً للطاقة؛ البناء المعياري والصب المسبق يختصران دورة التسليم

ويرفعان جاذبية المنتج أمام المشتري المؤسسي والمستأجر العالمي.
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الملخص التنفيذي والمشهد الاقتصادي الكلي

عدادات الإشغال: سوق يعمل بطاقة شبه كاملة في المكاتب واللوجستيات

99%–98
مكاتب Grade A — الرياض

95%~
المستودعات الحديثة

+92%
F&Bمراكز أسلوب الحياة والـ

90%
مبيعات الشقق 120–180 م² في

الأشهر الأولى

63.7%
نسبة تملك الأسر السعودية

65%–60
تغطية التسليمات للطلب السكني

ماذا تعني العدادات؟

سوق مؤسسي شبه ممتلئ: مكاتب الفئة الممتازة في الرياض عند إشغال كامل )%98–%99(
والمستودعات الحديثة عند ~95%، بينما تحقق مراكز أسلوب الحياة إشغالاً يتجاوز 92% مقابل نمو بطيء

للمولات التقليدية. في المقابل، تغطي التسليمات السكنية 60%–65% فقط من الطلب العضوي.

أين الفرصة؟

الفجوة بين الإشغال شبه الكامل للأصول المؤسسية والمعروض المحدود تفسر نمو الإيجارات
المكتبية +19% واللوجستية +8%–12%؛ أما سكنياً فالفجوة بين 63.7% تملك ومستهدف

يال التي تُباع بنسبة 90% خلال أشهر 70% تعني مئات آلاف الوحدات في الفئة 0.9–1.4 مليون ر
الإطلاق.
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الملخص التنفيذي والمشهد الاقتصادي الكلي

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

)Build-to-Rent( 9.2–8.0الشقق المخدومة%

كز البيانات %9–8المستودعات الحديثة ومرا

%8.8–8.2مكاتب Grade A — الرياض )صافي(

%7.5–6.8الشقق السكنية العادية

%6.2–5.5التاون هاوس المدمج

%4.8–4.0الفلل الفاخرة المستقلة

)WLT رأسمالي / ضغط رسومالأراضي الخام )تحت رسوم

ير · الأصول التشغيلية المؤسسية )الشقق المخدومة، حجم الفقاعة يعكس عمق السوق )عدد الصفقات والمعروض( · التموضع تقديري من مؤشرات هذا التقر
اللوجستيات، مكاتب الفئة الأولى( تجمع بين أعلى عائد وأدنى شواغر على مستوى المملكة.
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منخفض مستوى المخاطر → مرتفع



02
قطاع المكاتب

والمقرات الإقليمية

أزمة المعروض الممتاز )Grade A Squeeze( · برنامج نقل المقرات الإقليمية · الخارطة
الإيجارية حسب المدن والفئات · قطاعات الطلب المؤسسي · اشتراطات ESG · توقعات

التسليم حتى 2028

ير السوق العقاري السعودي 2026 · تكامل المتقدمة تقر



قطاع المكاتب والمقرات الإقليمية

المشهد المكتبي العام: الأقوى أداءً والأكثر ضغطاً في الشرق الأوسط وشمال إفريقيا

99%–98
إشغال مكاتب الفئة الممتازة )Grade A( في

الرياض

19%+
ية للمكاتب الممتازة في نمو القيمة الإيجار

المواقع الاستراتيجية

6.1M م²
المساحات المكتبية القائمة في الرياض · أقل

من 35% فئة أولى

+540
شركة — تراخيص برنامج نقل المقرات

الإقليمية

الإشغال حسب الفئة

ير CBRE أن قطاع المكاتب في الرياض يُعد الأقوى أداءً والأكثر ضغطاً في ديناميكية السوق: تؤكد تقار
المنطقة؛ دخل السوق مرحلة »أزمة المعروض الممتاز« )Grade A Squeeze( حيث تبحث مئات الشركات

العالمية والمؤسسات الحكومية عن مساحات واسعة بمواصفات عالمية، لكن المعروض الجاهز شبه
منعدم. إشغال الفئتين B وC تقديرات تكامل.

)Grade A( 99–98الفئة الممتازة%

)Grade B( 88~الفئة الثانية%

)C( 74~المباني التقليدية%

قراءة تكامل

يفوق الطلب على المكاتب المعروض الجاهز بفارق كبير، مما اضطر الشركات الكبرى إلى اللجوء لعقود الإيجار
المسبق على الخارطة )Pre-leasing( للمشاريع تحت الإنشاء مثل توسعات KAFD ومشاريع الدرعية

والواحة.

ESG &( ًمستدامة معتمدة بيئيا 
نٍ
هناك فجوة معايير: الشركات متعددة الجنسيات تبحث حصرياً عن مبا

— )Grade B( ومساحات مرنة وكفاءة تشغيلية، وهو معروض نادر في الفئات القديمة )LEED Certified
ية بين الفئتين ويمنح الملاك والمطورين القوة التفاوضية الكاملة. ما يعزز الفجوة الإيجار

رة نافذة الدخول: قبل انفراجة المعروض 2027 تبقى المباني الممتازة القائمة والمشاريع المؤجّ
مسبقاً في موقع تسعيري متقدم بعوائد صافية %8.2–%8.8.
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قطاع المكاتب والمقرات الإقليمية

توقعات تسليم المساحات والمعادلة المستقبلية للسوق حتى 2028

المساحات المكتبية المتوقع دخولها لسوق
الرياض )م²(

المساحات
الجديدة

نسبة المؤجر مسبقاً
)تقديري(

2024202520262028–2027

ير JLL وCBRE وKnight Frank )قراءة تقريبية للرسم البياني( · نسب التأجير المسبق تقديرات تكامل. المساحات من تقار

8.8%–8.2
العائد التشغيلي الصافي للمكاتب الممتازة حتى

2028

2027
عام الانفراجة التدريجية في المعروض المكتبي

+2,770
يال/م² — إيجار Grade A بنمو بخانة العشرات ر

5,000–1,500
م² — المساحة النموذجية لطلب الشركات العالمية

الرؤية والتقييم الاستثماري

امتصاص السوق )Absorption(: سيظل الطلب قادراً على امتصاص المعروض الجديد حتى عام 2027

ير إلى أن السوق سيشهد انفراجة تدريجية مع حلول دون حدوث فائض ضاغط على الأسعار. وتخلص التقار
2026–2027 بفضل دخول مراحل جديدة في KAFD والمشاريع الكبرى شمال الرياض؛ ومع استمرار

برنامج جذب الشركات والنمو المؤسسي المحلي، لن يؤدي هذا المعروض إلى انهيار إيجاري، بل سيخلق
استقراراً صحياً ويمنح الشركات خيارات أوسع للتوسع بجودة عالية.
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قطاع المكاتب والمقرات الإقليمية

خريطة المقارنة الإيجارية حسب الفئات والمدن

التغير السنويمستوى الإيجارالفئة الثانية )B(الفئة الممتازة )A(المنطقة / المحور الجغرافي

يع الرياض — المشار
)KAFD( الأيقونية

يال 4,000 يال 1,750ر %18.5+ر

الرياض — الفئة الممتازة
)شمال الرياض(

يال 3,100 يال 1,750ر %18.5+ر

الرياض — المتوسط العام
للفئة الممتازة

يال 2,770 يال 1,450ر %8.0+ر

جدة — الفئة الممتازة
والثانية

يال 1,600 يال 1,050ر %5.2+ر

الدمام / الخبر )تقديرات
تكامل(

يال 1,300 يال 850ر %2.0+ر

الحد الأعلى للإيجار السنوي بالريال لكل م² · مؤشر الشريط نسبة إلى أعلى محور )KAFD = 100%( · التغير السنوي للفئة A في الرياض وجدة من JLL، الفئة B: الرياض +%8.0
وجدة +%1.5.

×2.5
فارق إيجار الفئة الممتازة بين KAFD في الرياض )4,000(

وجدة )1,600( — علاوة العاصمة

قراءة المدن

ياض: يتجاوز إيجار المتر في المشاريع الأيقونية مثل الر

يال/م² للشركات الدولية، KAFD حاجز 3,500–4,000 ر
.Bو A مع فجوة متسعة بين

يال/م²( بنمو كثر اعتدالاً )1,350–1,600 ر جدة: سوق أ
+5.2%، يستفيد من نمو الضيافة واللوجستيات

والمقرات الإقليمية الثانوية.

Grade B: تعاني من صعوبة استقطاب الشركات الكبرى

رغم ارتفاع إشغالها التبعي بسبب عدم وجود بدائل
ية. فور
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قطاع المكاتب والمقرات الإقليمية

محركات الطلب المؤسسي وبرنامج المقرات الإقليمية

يع مصادر الطلب على المكاتب الجديدة بالرياض 2026 توز

%34الاستشارات والخدمات المهنية

%26التقنية والاتصالات

%21القطاع المالي والمصرفي

%19المقاولات والهندسة والطاقة

المصدر: CBRE — توزيع مصادر الطلب على المكاتب الجديدة بالرياض.

–1,500
5,000

م² — المساحة النموذجية للمقر الإقليمي
بحسب CBRE، يُعد برنامج جذب المقرات الإقليمية )RHQ( المحرك الهيكلي الأول

للقطاع؛ فالشركات الملزمة بإنشاء مراكزها الرئيسية بالرياض تتطلب عادة مساحات تبدأ
من 1,500 إلى 5,000 م² للشركة الواحدة.

+540
شركة — بيئة أعمال ذات كثافة وظيفية مرتفعة

تركز هذه الشركات على قطاعات الخدمات المهنية والاستشارات والتقنية، مما يخلق

ية والسكن الفاخر والضيافة المحيطة اقتصاداً معرفياً يرفع الطلب على الخدمات التجار
بالمقرات.

ما الذي يبحث عنه المستأجر المؤسسي الدولي؟

اعتماد LEED Gold أو ما يعادله · كفاءة طاقة -25% · مساحات مرنة )Agile Workspaces( قابلة لإعادة
التشكيل · جودة الهواء ومعايير WELL · مواقف ذكية · عقود طويلة الأجل 5–10 سنوات.
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قطاع المكاتب والمقرات الإقليمية

:ESG اشتراطات الاستدامة ومعايير
الشرط الجديد لدخول سوق المكاتب

كثر من 70% من الشركات العالمية متعددة الجنسيات المقيدة ببرامج الاستدامة توضح دراسات Knight Frank أن أ

المؤسسية )ESG( ترفض استئجار أي مبنى لا يحمل شهادة اعتماد خضراء )مثل LEED Gold أو ما يعادلها في نظام

»مستدام«(. هذا الشرط يجعل الكثير من الأبراج المكتبية التقليدية غير مؤهلة للمنافسة، ويمنح المطورين الذين

يبنون أصولاً خضراء ذكية قدرة تسعيرية ممتازة وعقود تأجير طويلة الأجل تتراوح بين 5 إلى 10 سنوات. العناصر

المطلوبة: كفاءة الطاقة )تقليل استهلاك الكهرباء والمياه بنسبة لا تقل عن 25%(، المساحات المرنة، وجودة البيئة

.WELL الداخلية وفق معيار

+70%
من الشركات العالمية تشترط اعتماداً أخضر

25%-
الحد الأدنى لخفض استهلاك الكهرباء والمياه

10–5
سنوات — مدة عقود الأصول الخضراء المؤسسية

35%<
من مخزون الرياض المكتبي فقط فئة أولى حديثة

الأثر على المطور: الفجوة بين 6.1 مليون م² قائمة و>35% منها فئة أولى تعني أن إعادة تأهيل المباني القائمة إلى
معايير LEED/مستدام — لا البناء الجديد فقط — هي أحد أسرع مسارات رفع الإيجار من مستويات Grade B إلى

.Grade A
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قطاع المكاتب والمقرات الإقليمية

الفرص الاستثمارية والتحديات والتوقعات المستقبلية لقطاع المكاتب

التأجير المسبق )Pre-leasing( على الخارطة1
اضطرار الشركات الكبرى إلى توقيع عقود إيجار مسبقة للمشاريع تحت الإنشاء )KAFD، الدرعية،

الواحة( نقل القوة التفاوضية بالكامل إلى الملاك والمطورين، وفرض ظاهرة الإيجار المسبق
بنسب غير مسبوقة — ما يخفض مخاطر التطوير ويحسن الجدوى التمويلية قبل البدء.

الاستثمار في المكاتب الخضراء المرنة2
كثر من 70% من الشركات متعددة الجنسيات تشترط اعتماداً أخضر؛ المباني الحديثة ذات أ

المواصفات المستدامة والمساحات المرنة تجذب المستأجرين الدوليين بعقود 5–10 سنوات
كثر من 1.7×. ية تتجاوز الفئة الثانية بأ وبعلاوة إيجار

الفرصة في جدة والمنطقة الشرقية3
يال/م²( والدمام/الخبر بينما تستحوذ الرياض على برنامج RHQ، توفر جدة )1,350–1,600 ر
فرصاً لمكاتب الفئة الأولى بتكلفة دخول أقل ونمو إيجاري مستقر، تخدم قطاعات اللوجستيات

والطاقة والضيافة والمقرات الإقليمية الثانوية.

التوقع: انفراجة صحية لا انهيار4
مع دخول نحو 1.1 مليون م² في 2027–2028 سيحظى السوق بخيارات أوسع، لكن استمرار

جذب الشركات والنمو المؤسسي المحلي سيُبقي العوائد الصافية للمكاتب الممتازة عند
8.2%–8.8%؛ الضغط سيتركز على المباني التقليدية التي تفتقر للمواصفات.
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القطاع السكني
وسوق الإسكان

مؤشرات المشهد السكني وفجوة التملك · ديناميكيات الأسعار والإيجارات بين المدن ·
فجوة القدرة الشرائية ونقطة السعر الذهبية · التحول في تفضيلات المنتجات · البيع على

الخارطة · نموذج العوائد
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القطاع السكني وسوق الإسكان

مؤشرات المشهد السكني العام وفجوة التملك في المملكة

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

كمي على الإسكان حتى 2030 حاجة مؤكدة+830,000 وحدة سكنيةالطلب الترا
إجمالي الطلب التراكمي للإسكان: حاجة مؤكدة لأكثر من 825,000 إلى 830,000 وحدة جديدة حتى
2030 لتلبية النمو السكاني، تتركز في الرياض وجدة والمنطقة الشرقية ومكة المكرمة والمدينة المنورة.

+%2 تقديري1.45 مليون وحدةالمخزون السكني القائم في الرياض
العاصمة الرياض تمثل بؤرة الضغط السكني؛ ينمو الطلب السنوي بوتيرة تفوق معدل تسليم المطورين

بنسبة تقارب 35%، ما يضع السوق في حالة عجز هيكلي مستمر يدعم مستويات الأسعار.

مسار تصاعدي%63.7 ← مستهدف 70%نسبة تملك الأسر السعودية
المسار الحالي لنسبة تملك الأسر السعودية 63.7% مقابل مستهدف رؤية 2030 البالغ 70%؛ المبادرات

 سكنية كاملة بأسعار مدعومة.
حٍ
الحكومية )سكني، NHC( أعادت هندسة الطلب العقاري عبر توفير ضوا

يال / ربعالتمويل العقاري السكني للأفراد مرونة متصاعدة+27.8 مليار ر
يال مع مرونة متصاعدة رغم تكلفة الفائدة )سايبور %5.5– حجم تمويلات ربع سنوية يتجاوز 27.8 مليار ر

5.8%(؛ 300,000+ وحدة سكنية تُضخ عبر NHC بالشراكة مع المطورين.

في انخفاض4.2 أفرادمتوسط حجم الأسرة
انخفاض متوسط حجم الأسرة مدفوعاً بنمط الحياة المستقل والأسر الشابة مزدوجة الدخل، ما يولّد طلباً

مستقلاً على الشقق الحديثة والوحدات المدمجة بدلاً من الفلل الكبيرة.

ير Knight Frank وJLL أن انخفاض حجم التداولات السكنية العددية لا يعكس ضعفاً في الطلب الأساسي، بل يرجع إلى ضغط يواجه القطاع السكني طلباً عضوياً ضخماً مدفوعاً بالنمو الديموغرافي وانخفاض حجم الأسرة المستقلة. وتوضح تقار
تكلفة التمويل والارتفاع الكبير في الأسعار، مما جعل المنتجات التقليدية )الفلل الكبيرة( خارج القدرة الشرائية للشريحة الأكبر من الأسر الشابة وخلق انتقالاً هيكلياً نحو الشقق والتاون هاوس.
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القطاع السكني وسوق الإسكان

ديناميكيات الأسعار والإيجارات: التباين الجغرافي بين المدن الرئيسية

متوسط سعر مترالمدينة
يال/م²( الشقق )ر

متوسط سعر متر الفللالتغير السنوي )شقق(
يال/م²( )ر

نمو الإيجارات السكنية
السنوي

+%12 إلى +16% ↗4,850 – 5,100+%8.5 ↗5,150 – 5,400الرياض

+%5 إلى +7% ↗4,100 – 4,400+%2.5 ↗3,950 – 4,200جدة

+%3 إلى +4% ↗3,250 – 3,500+%1.8 ↗3,100 – 3,400الدمام / الخبر

ياض — الشقق الر
)CBRE/JLL(

+%15 في الأحياء الشمالية—+%6 إلى +4,900%8 – 5,200

العائد الإجمالي على الإيجار
ياض( )الر

الشقق تتفوق على الفلل%4.0 – %4.8الأعلى وطنيا6.8%ً – 7.5%

)YoY( نمو أسعار الشقق حسب المدينة

%8.5+الرياض

%2.5+جدة

%1.8+الدمام/الخبر

قراءة التباين الجغرافي

ير CBRE تبايناً كبيراً في الأداء؛ فالرياض تقود نمو تظهر تقار
الأسعار والإيجارات نتيجة تدفق القوى العاملة ونقل

المقرات الإقليمية، مما دفع بأسعار إيجارات الشقق
للارتفاع بنسب قياسية تتجاوز 15% في الأحياء الشمالية.

في المقابل تظهر جدة والمنطقة الشرقية استقراراً ونمواً
كثر اعتدالاً، ما يجعل الرياض السوق الأعلى عائداً أ

ياً على الإيجار )6.8%–7.5% للشقق(. استثمار
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القطاع السكني وسوق الإسكان

الخارطة السعرية والمقارنة الجغرافية حسب المناطق الأربع الكبرى

المنطقة الوسطى
الرياض والقصيم — بؤرة الضغط والنمو

شمال الرياض، KAFD، المربع الجديد، الدرعية، القدية،
بريدة وعنيزة

الشقق )ر.س/م²(

5,150 – 5,400
الفلل )ر.س/م²(

4,850 – 5,100

المنطقة الغربية
جدة ومكة المكرمة والمدينة المنورة

شمال جدة، أبحر، الواجهة البحرية، المنطقة المركزية
بمكة، محيط المسجد النبوي

الشقق )ر.س/م²(

3,950 – 4,200
الفلل )ر.س/م²(

4,100 – 4,400

المنطقة الشرقية
الدمام والخبر والظهران والجبيل والأحساء

الخبر الشمالية، الظهران، كورنيش الدمام، الجبيل
الصناعية

الشقق )ر.س/م²(

3,100 – 3,400
الفلل )ر.س/م²(

3,250 – 3,500

المناطق الجنوبية والشمالية
أبها وتبوك وحائل ونيوم )تقديرات تكامل(

أبها والسودة، تبوك وبوابة نيوم، حائل، جازان
الشقق )ر.س/م²(

2,000 – 2,800
الفلل )ر.س/م²(

2,200 – 3,000

تحليل الاتجاه المكاني: تقود الرياض قمة الأسعار الوطنية مدفوعة بالمقرات الإقليمية والمشاريع الكبرى )نمو شقق +8.5% وإيجارات +12%–16%(، بينما تقدم جدة
والمنطقة الشرقية نمواً معتدلاً )+2.5% و+1.8%( بتذكرة دخول أدنى وعوائد مستقرة، وتبقى المناطق الجنوبية والشمالية سوقاً ناشئة تعيد نيوم والبحر الأحمر تسعيرها
تدريجياً. الفارق بين أعلى نطاق وأدناه نحو 2×. قراءة تكامل: للمستثمر الباحث عن العائد الإيجاري تبقى شقق الرياض )6.8%–7.5%( الخيار الأول؛ أما الباحث عن نمو

رأسمالي بتذكرة دخول أدنى فيجد في شمال جدة والخبر — حيث تتسارع المشاريع الكبرى وملاعب 2034 — نافذة دخول قبل إعادة التسعير. أسعار المناطق الجنوبية
والشمالية تقديرات تكامل.

ية الثلاث عشرة · التلوين حسب المنطقة الكبرى على البطاقات المناطق الإدار
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القطاع السكني وسوق الإسكان

التحول الهيكلي في تفضيلات المنتجات ونماذج المجتمعات المتكاملة

الأنماط السكنية الصاعدة في المملكة

)Sweet Spot Apartments( الشقق السكنية المدمجة ونقطة السعر الذهبية
تستحوذ الشقق على 62% من الحصة السوقية لمبيعات الوحدات السكنية. المطورون الذين ينجحون في تقديم شقق

يال يسجلون نسب بيع تتجاوز 90% خلال أشهر بمساحات ذكية )120–180 م²( ضمن فئة 900,000–1,400,000 ر
الإطلاق الأولى.

)Gated Communities( التاون هاوس والفلل المدمجة داخل مجمعات مغلقة
حصة 23% من المبيعات؛ تحول جذري في ثقافة السكن السعودي من الفلل المستقلة الكبيرة )15% فقط( نحو مجمعات
مغلقة بإدارة مرافق موحدة، مدفوع بالقدرة المالية، وكفاءة المعيشة، وعائد المستثمر )سهولة تأجير الشقق مقارنة بالفلل(.

)Master-Planned Communities( المجتمعات السكنية المتكاملة
تؤكد أبحاث CBRE أن المستهلك بات يفضل الشراء على الخارطة من المطورين المعتمدين والمشاريع الكبرى )مثل روشن

وسدرة( لجودة التخطيط الحضري وتوفر المرافق المتكاملة التي تفتقر إليها الأحياء التقليدية؛ نمو حصة عقود البيع على الخارطة
.%65+

عناصر نجاح المجتمعات المتكاملة

دقيقة — مدينة الربع ساعة15

كز الصحية على مسافة مشي Minute City: المدارس والمساجد والمرا

تخطيط حضري يجعل الخدمات اليومية في متناول السكان، ويرفع قيمة الأصل واستدامته
التسويقية مقارنة بالأحياء التقليدية.

استهلاك الطاقة-30%

 مطابقة لمعايير كود البناء السعودي مع إدارة مرافق موحدة
نٍ
مبا

الاستدامة والترشيد يخفضان فاتورة التشغيل بنسبة 30%، فيما تضمن اشتراكات إدارة المرافق
)Facility Management( استدامة الأصل وقيمته السوقية.
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القطاع السكني وسوق الإسكان

فجوة القدرة الشرائية، البيع على الخارطة، والتوصيات الاستراتيجية

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

نقطة السعر الذهبية
يال، و32% بين 1.0 نحو 48% من ميزانيات الشراء لدى الأسر السعودية أقل من مليون ر

و1.5 مليون، مقابل 6% فقط فوق 2.5 مليون )قراءة تقريبية لتوزيع الميزانيات(.
يال؛ الفئة دون المليون التركيز على شقق 120–180 م² في فئة 900 ألف – 1.4 مليون ر

.NHCتعتمد شبه كلياً على مشاريع الدعم السكني و

البيع على الخارطة )وافي(
نمو حصة عقود البيع على الخارطة +65%، ويقدم للمشتري ميزة تسعيرية بخصم يتراوح

بين 15% و20%؛ تراجع مخاطر التعثر إلى شبه 0% بفضل حساب الضمان.
تمويل المشاريع ذاتياً عبر حساب الضمان البنكي، وتخفيف أعباء التمويل البنكي )سايبور

5.5%–5.8%(، ومنح المشتري خطط سداد مرتبطة بمراحل البناء.

التحول نحو الشقق والتاون
هاوس

%62 من المبيعات شقق و23% تاون هاوس وفلل مدمجة مقابل 15% فلل مستقلة
كبيرة؛ أسباب هيكلية: القدرة المالية، كفاءة المعيشة، وعائد المستثمر.

تصميم مجمعات مغلقة بإدارة مرافق موحدة ومرافق مشتركة )أندية رياضية، مسطحات
خضراء(، مع وحدات 2–3 غرف ومواقف ومصاعد.

الرياض مقابل بقية المدن
الرياض: نمو شقق +8.5% وإيجارات +12%–16% وعجز تسليم 35%؛ جدة والشرقية:

نمو معتدل )+2.5% و+1.8%( وتذكرة دخول أدنى.
للمستثمر الباحث عن العائد: شقق الرياض )6.8%–7.5%(؛ للباحث عن نمو رأسمالي

بتكلفة أقل: شمال جدة والخبر مع تسارع المشاريع الكبرى.

Build-to-( الإسكان المؤسسي
)Rent

نمو الطلب على السكن المؤجر من المغتربين والمهنيين الجدد مع نقل المقرات الإقليمية؛
الشقق المخدومة تسجل أعلى عائد )8.0%–9.2%( وأسرع إشغال.

الاستثمار في مجمعات سكنية مجهزة بعقود تأجير مؤسسية طويلة الأجل مع الشركات
العالمية والمستشفيات والجامعات لضمان تدفق نقدي مستدام.

يتجه المشهد السكني في المملكة نحو النضج المؤسسي: يتلاقى الطلب الديموغرافي الهائل مع تحول ثقافي نحو الشقق والمجمعات المغلقة، فيما يتيح البيع على الخارطة والدعم الحكومي للمطورين تمويلاً أرخص ومخاطر أدنى. الفجوة الحقيقية
ليست في الطلب بل في المنتج المناسب سعراً ومساحة — ومن يصيب نقطة السعر الذهبية يبيع 90% من وحداته خلال أشهر.
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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 والعوائد الواردة في هذا التقرير — ليس عرضاً استثمار

A النموذج

شقة مخدومة للمهنيين في الرياض
Build-to-Rent · ²شمال الرياض · 110 م

ر.س 5,300سعر المتر التقديري

ر.س 583,000قيمة الوحدة

ر.س 50,000الإيجار السنوي

%8.6العائد الإجمالي
نطاق التقرير 8.0%–9.2% · نمو رأسمالي متوقع +7% سنوياً · استرداد 11–

12 سنة

B النموذج

شقة عائلية في نقطة السعر الذهبية
الرياض · 150 م² · 2–3 غرف

ر.س 5,200سعر المتر التقديري

ر.س 780,000قيمة الوحدة

ر.س 56,000الإيجار السنوي

%7.2العائد الإجمالي
نطاق التقرير 6.8%–7.5% · تُباع 90% خلال أشهر الإطلاق · استرداد 13–

14 سنة

C النموذج

تاون هاوس مدمج في شمال جدة
مجمع مغلق · أرض 250 م² · بناء 280 م²

ر.س 4,300سعر المتر التقديري

ر.س 1,200,000قيمة الوحدة

ر.س 70,000الإيجار السنوي

%5.8العائد الإجمالي
نطاق التقرير 5.5%–6.2% · نمو رأسمالي +5% · استرداد 16–17 سنة
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قطاع التجزئة

ومراكز أسلوب الحياة

تحول قطاع التجزئة من المجمعات التقليدية إلى مراكز أسلوب الحياة · خارطة الوجهات
ية الكبرى · الركائز الأربع للطلب · المولات المغلقة مقابل المفتوحة · التوزيع حسب التجار

المناطق · الهرم الاستراتيجي
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كز أسلوب الحياة قطاع التجزئة ومرا

لوحة المؤشرات العامة لسوق التجزئة: من المجمعات التقليدية إلى صناعة التجارب

20%+
نمو التجارة الإلكترونية سنوياً — ضغط على

المولات التقليدية

+92%
F&B كز كز أسلوب الحياة ومرا إشغال مرا

21%+
نمو المعاملات الرقمية في التجزئة بالرياض

+50%
من المساحات التأجيرية )GLA( في المشاريع

الجديدة للمطاعم والترفيه

الإشغال والنمو الإيجاري حسب النموذج

يشير تقرير JLL إلى أن نمو التجارة الإلكترونية بنسبة تفوق 20% سنوياً في السعودية أدى إلى انحسار الإقبال
Lifestyle Strips &( »على المولات المغلقة النمطية. في المقابل تشهد مشاريع »مراكز أسلوب الحياة

Destination Centers( طلباً متصاعداً؛ حيث يبحث المستهلك عن مساحات اجتماعية مفتوحة وتجارب
ترفيه ومطاعم فريدة.

كثر من نصف المساحات التأجيرية الإجمالية )GLA( للمطاعم المطورون الناجحون اليوم يخصصون أ
والترفيه والخدمات الحيوية.

F&B92مراكز أسلوب الحياة والـ%+

)Big Box( 80~المولات التقليدية%

قراءة تكامل

Lifestyle & F&B( تحول نمو المبيعات ونشاط الزوار نحو مراكز أسلوب الحياة المفتوحة ،CBRE بحسب
Hubs( مع نمو المعاملات الرقمية بنسبة 21%؛ المراكز المفتوحة تتفوق على المولات التقليدية الكبيرة

المغلقة في الإشغال والنمو الإيجاري.

المشاريع الكبرى تضيف طبقة جديدة من وجهات التجزئة: 900,000 م² مساحات تجارية في المربع

الجديد، وتجزئة تراثية في بوابة الدرعية، وترفيه عائلي في القدية — ما يرفع سقف المنافسة على جودة
التجربة لا المساحة.

نافذة الفرصة: إعادة توجيه المولات المغلقة نحو F&B والترفيه، وتطوير مراكز مجتمعية مفتوحة في
الضواحي السكنية الجديدة )NHC والمشاريع الكبرى(. إشغال المولات التقليدية تقديري.
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كز أسلوب الحياة قطاع التجزئة ومرا

خارطة الوجهات التجارية والترفيهية الكبرى 2026–2030

2030المربع الجديد — الرياض1

ية · أيقونة المكعب · تأسيس وسط 900,000 م² مساحات تجار
مدينة جديد عالي الكثافة ومستدام في شمال غرب الرياض ضمن

استثمار +50 مليار دولار

2026–2030القدية — عاصمة الترفيه2

غرب الرياض · +40 مليار دولار · Speed Park ملاعب رياضية ·
60,000 مبنى ووحدة متكاملة · استقطاب التدفقات النقدية الترفيهية

والتجزئة العائلية

2027–2030بوابة الدرعية — التجزئة التراثية3

الرياض · +63 مليار دولار · عاصمة الثقافة والضيافة التراثية · 42
فندقاً ومتاحف ومحلات تراثية ترفع العوائد السياحية والتجزئة الفاخرة

2026–2028حديقة الملك سلمان والمسار الرياضي4

الرياض · +15 مليار دولار · ممرات بطول 135 كم ووحدات مطلة ·
F&B وتجزئة مفتوحة على طول المسار ترفع أسعار الأصول المجاورة

%25–%15

ياً في الرياض وحدها حتى 2030 )المربع الجديد 900 ألف م² + الدرعية والقدية وحديقة الملك سلمان( — +1.5 مليون م² من مساحات التجزئة والترفيه الجديدة تقدير
معظمها بنموذج الوجهات المفتوحة وصناعة التجارب لا المولات المغلقة. تقديرات تكامل.

مواقع المشاريع تقريبية على خارطة مناطق المملكة
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كز أسلوب الحياة قطاع التجزئة ومرا

الركائز الأربع للطلب والإنفاق في مراكز أسلوب الحياة

يع المساحات التأجيرية في النموذج المستحدث )الحد الأعلى للنطاق( توز

خدماتالترفيه 12%التجزئة 25%المطاعم والمقاهي %55

المطاعم والمقاهي F&B )+%55 من المساحة(: في النموذج المستحدث تهيمن المطاعم والمقاهي
ياء والتجزئة العامة )+60%( في المولات التقليدية؛ كثر من 55% من المساحة مقابل هيمنة الأز والترفيه على أ

الاعتماد على »صناعة التجارب« وتفاعل المجتمع بدلاً من التسوق الاستهلاكي المباشر.

التجزئة والتسوق )20%–25%(: تجزئة انتقائية ومتاجر رائدة )Flagship( وعلامات نمط الحياة بدلاً من
ياء الكبيرة؛ مع نمو التجارة الإلكترونية +20% تتحول المساحات إلى عرض وتجربة وخدمات صناديق الأز

.)Omnichannel( استلام

الترفيه والتجارب )10%–15%(: مساحات مفتوحة مع مسطحات خضراء وجلسات خارجية، فعاليات
ومواسم )موسم الرياض، جدة(، وترفيه عائلي؛ المشاريع الكبرى )القدية، حديقة الملك سلمان( ترفع سقف

التوقعات لدى المستهلك.

الخدمات ونمط الحياة )5%–10%(: الصحة والجمال واللياقة والخدمات اليومية التي تحول المركز إلى
وجهة يومية تخدم الضواحي السكنية الجديدة )NHC والمجتمعات المتكاملة( على مدار الأسبوع.

+92%

إشغال مراكز أسلوب الحياة — نمو إيجاري قوي

+55%

حصة F&B والترفيه من مساحة النموذج
المستحدث

900K م²

مساحات تجارية في المربع الجديد وحده

الخلاصة

مزيج المستأجرين الرابح في المملكة 2026 يبدأ
بالمطاعم والمقاهي وصناعة التجارب، ويُثبّت

ياء في المتاجر الرائدة لا بخدمات الحي، مع تركيز الأز
الصناديق الكبيرة. التوزيع الداخلي تقديرات تكامل.
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كز أسلوب الحياة قطاع التجزئة ومرا

المقارنة المعيارية: النموذج التقليدي مقابل النموذج المستحدث

أبرز النماذج

معدل الإشغال

متوسط الإيجار

الميزة التشغيلية

)Lifestyle & F&B Hubs( النموذج المستحدث

Lifestyle( مراكز مفتوحة مع مسطحات خضراء وجلسات خارجية، وجهات أسلوب حياة
Strips & Destination Centers( في الرياض وجدة والخبر، تعتمد على »صناعة

التجارب« وتفاعل المجتمع

إشغال مرتفع ونمو إيجاري قوي مدفوع بالإقبال على المطاعم والترفيه+92%
والفعاليات

كثر من+55% من المساحة للمطاعم والمقاهي والترفيه — المطورون يخصصون أ
نصف GLA لها

ينمو مع نمو المعاملات الرقمية )+21%( لأنه يقدم ما لا تقدمه التجارة الإلكترونية:
التجربة الاجتماعية والطعام والترفيه

)Traditional Malls( النموذج التقليدي

مساحات مغلقة وضخمة بنظام الصندوق )Big Box( تعتمد على التسوق الاستهلاكي
ياء والتجزئة العامة بنسبة تزيد على %60 المباشر، مع هيمنة محلات الأز

إشغال تقديري مع ظهور شواغر في المساحات غير المجددة التي لم تواكب80%~
الترفيه والمطاعم

ياء والتجزئة العامة — الأكثر تعرضاً لمنافسة التجارة الإلكترونية+60% من المساحة للأز
)+20% سنوياً(

نمو إيجاري بطيء ومنافسة شرسة من التجارة الإلكترونية؛ الحاجة لإعادة التموضع نحو
F&B والترفيه للحفاظ على التنافسية

علاوة النموذج المستحدث: فارق إشغال يتجاوز 10 نقاط مئوية ونمو إيجاري قوي مقابل بطيء — ما يجعل إعادة توجيه المساحات في المولات التقليدية نحو F&B والترفيه والتجارب أولوية استثمارية في كل المدن الرئيسية. إشغال النموذج
التقليدي تقديري.
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كز أسلوب الحياة قطاع التجزئة ومرا

التوزيع الجغرافي للتجزئة حسب المناطق الكبرى

1
الرياض الكبرى

شمال الرياض – المشاريع الكبرى – محطات قطار
الرياض

كبر سوق تجزئة في المملكة؛ نمو المعاملات الرقمية +21%، مراكز أسلوب أ
حياة مفتوحة في الأحياء الشمالية، 900 ألف م² قادمة في المربع الجديد
وتجزئة تراثية في الدرعية وترفيه في القدية؛ طلب من المغتربين والمقرات

الإقليمية.

92%+
إشغال مراكز أسلوب الحياة

2
جدة ومكة والمدينة

الواجهة البحرية – المنطقة المركزية – محيط
الحرمين

تجزئة سياحية ودينية بتدفقات موسمية ضخمة )العمرة والحج والصيف(؛
وجهات الكورنيش ومراكز F&B في شمال جدة، وتجزئة الحجاج في المنطقة

المركزية بمكة ومحيط المسجد النبوي.

+2.5%
نمو أسعار العقار بجدة · موسمية عالية

المنطقة الشرقية3
الخبر – الدمام – الظهران

قاعدة استهلاكية عالية الدخل )الطاقة والصناعة(؛ واجهة الخبر البحرية ومراكز
الأحياء، مع نمو معتدل )+1.8%( واستقرار إيجاري يناسب المراكز المجتمعية

.Strip Retailوالـ

+1.8%
نمو معتدل · طلب مستقر

يع السياحية4 الساحل الغربي والمشار
نيوم – البحر الأحمر – أمالا

تجزئة فاخرة مرتبطة بالضيافة فائقة الفخامة )ADR +1,200 دولار(، 8,000
غرفة في البحر الأحمر و3,800 في أمالا؛ متاجر وجهات ومطاعم عالمية ضمن

المنتجعات لا مراكز تسوق تقليدية.

150M
زائر مستهدف 2030

دلالة: تتركز قوة التجزئة في الرياض )الكثافة والدخل والمشاريع الكبرى(، تليها التجزئة السياحية في الغربية والساحل، فيما تكافئ المنطقة الشرقية المراكز المجتمعية
كثر من المساحة. المستقرة — السوق يكافئ التجربة والكثافة السكانية أ

مراكز ثقل التجزئة على خارطة مناطق المملكة
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كز أسلوب الحياة قطاع التجزئة ومرا

الهرم الاستراتيجي والتوصيات التنفيذية لقطاع التجزئة

كز أسلوب الحياة والوجهات مرا
Lifestyle & Destination Centers: تطوير مراكز مفتوحة في الأحياء الشمالية بالرياض وشمال جدة

والخبر تخصص +50% من GLA للمطاعم والترفيه والفعاليات — إشغال 92%+ ونمو إيجاري قوي وأسرع
تأجير.

كز الخدمات المجتمعية مرا
ضواحي الإسكان الجديدة: مراكز أحياء تخدم 300,000+ وحدة من NHC والمجتمعات
( وعقود المتكاملة )روشن، سدرة( بمستأجرين رئيسيين )سوبرماركت، صيدلية، لياقة، مقاهٍ

طويلة الأجل — دخل مستقر يدعم التمويل والإدراج في صناديق الريت.

إعادة تأهيل المولات التقليدية
ياء )60%+( منخفضة الأداء في المولات إعادة التموضع: تحويل مساحات الأز

المغلقة إلى F&B وترفيه عائلي وصحة ولياقة وتجارب تفاعلية، لمواجهة التجارة
يارة وكفاءة الأصل. يادة مدة الز الإلكترونية )+20%( وز

المصفوفة التنفيذية

الأومني-تشانل
دمج نقاط الاستلام والإرجاع ومخازن التوصيل السريع
داخل المراكز لتحويل نمو التجارة الإلكترونية إلى حركة

زوار.

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

وعقود قصيرة للمتاجر المؤقتة في المواسم
والفعاليات.

يع الكبرى التكامل مع المشار
التموضع على أطراف المربع الجديد والقدية وحديقة
الملك سلمان حيث ترتفع الأصول المجاورة %15–

.%25

ترتيب الهرم من الأعلى: الأولوية الأعلى للعائد مقابل الجهد
التطويري.
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05
المشاريع الكبرى

واللوجستيات
ومراكز البيانات

المشهد الاستثماري الكلي للمشاريع العملاقة · مصفوفة مقارنة المشاريع · نيوم وإعادة
كز البيانات · هيكلة تشكيل البنية العمرانية · سلاسل الإمداد والمستودعات الحديثة · مرا

التمويل والشراكات
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كز البيانات يع الكبرى واللوجستيات ومرا المشار

المشهد الاستثماري الكلي للمشاريع العملاقة والعقار المتخصص

+$1.3T
يع الإنشائية يليون دولار — حجم المشار تر

ية المعلنة والتطوير

+$196B
مليار دولار — عقود إنشائية ممنوحة فعلياً

وقيد التنفيذ

4.6M م²
مساحات مكتبية مؤسسية جديدة )+4.6

مليون م²( لإعادة تشكيل سوق الأعمال

+380,000
يع العملاقة وحدة سكنية جديدة ضمن المشار

حتى 2030

الإشغال والإيجار في العقار المتخصص

ديناميكية السوق: بحسب CBRE يشهد القطاع اللوجستي طفرة غير مسبوقة مدعومة بالاستراتيجية

الوطنية للنقل وتوسع التجارة الإلكترونية، مع تحول التركيز إلى المستودعات الذكية وسلاسل الإمداد المبردة؛
إشغال المستودعات الحديثة يقترب من 95%. عوائد المستودعات تقديرات تكامل.

)High-Spec( 95~المستودعات الحديثة%
%12–8+نمو إيجارات المستودعات سنوياً

كز البيانات )صافي( %9–8عوائد مرا

%8~عوائد المستودعات الحديثة )صافي(

لماذا يتفوق العقار المتخصص في المملكة؟

ير JLL وCBRE بأن الاستثمار العقاري التقليدي )شراء الأراضي والانتظار( لم يعد مجدياً؛ والتوصية توصي تقار

تركز على الاستثمار في الفئات المتخصصة )Specialized Real Estate(: المستودعات الحديثة من الفئة
كز البيانات التي تحقق عوائد صافية مستقرة تفوق %8–%9. الأولى ومرا

ية متزامن في التاريخ الحديث؛ ولم كبر برنامج تطوير بنية تحتية وعقار ير، تمثل المشاريع الكبرى أ وفقاً للتقار
تعد مجرد مخططات مستقبلية بل دخلت مرحلة الإنفاق الإنشائي الفعلي بعقود تتجاوز 190 مليار دولار،

تعيد رسم الخارطة الاقتصادية والجغرافية بنقل الثقل العمراني من النطاقات التقليدية إلى مدن نموذجية
.PIF ذكية بقيادة
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كز البيانات يع الكبرى واللوجستيات ومرا المشار

مخطط التدفق: من رأس المال السيادي إلى الأصل العقاري المدرّ للدخل
أربع حلقات متسلسلة تحدد أين يتركز الطلب العقاري الناتج عن المشاريع الكبرى واللوجستيات في المملكة.

الحلقة 1

كات رأس المال السيادي والشرا

1.3 تريليون $
كبر صندوق الاستثمارات العامة )PIF( كأ

ل، وهيكلة تمويل المشاريع الكبرى: %45 مشغّ
PIF، 35% القطاع الخاص والشراكات، %20

استثمار أجنبي وصناديق دولية.

الحلقة 2

يع العملاقة والبنية المشار
التحتية

196 مليار $
العقود الممنوحة فعلياً: نيوم )28 مليار دولار
عقوداً(، المربع الجديد، الدرعية، القدية، مطار

الملك سلمان )120 مليون مسافر(، قطار
الرياض وطرق الاستراتيجية الوطنية للنقل.

الحلقة 3

سلاسل الإمداد والمستودعات
الذكية

95%~
High-Spec( المستودعات الحديثة

Warehousing( وسلاسل الإمداد المبردة
حول الرياض وجدة والدمام وأوكساجون؛

إيجارات تنمو 8%–12% سنوياً وإشغال يقترب
من %95.

الحلقة 4

الأصول المتخصصة المدرّة
للدخل

9%–8
كز البيانات والمستودعات من الفئة الأولى مرا

بعوائد صافية مستقرة 8%–9%، وعقود
التطوير الفرعي داخل المخططات الرئيسية،
وصناديق الريت لتملك الأصول التشغيلية.

الموقع الحاسم: محيط مطار الملك سلمان وشمال الرياض، وموانئ جدة
والدمام، وأوكساجون في نيوم — حيث تلتقي الاستراتيجية الوطنية للنقل

بالتجارة الإلكترونية.

المواصفات المطلوبة: مستودعات ذكية بارتفاعات عالية، تبريد وتجميد
لسلاسل الإمداد المبردة، طاقة متجددة على الأسطح، واتصال رقمي لمراكز

البيانات.

المستأجر المستهدف: شركات التجارة الإلكترونية و3PL، سلاسل الأغذية
كز البيانات العالميون، ومقاولو المشاريع الكبرى. والدواء، مشغلو مرا
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كز البيانات يع الكبرى واللوجستيات ومرا المشار

نيوم والمشاريع العملاقة: محركات الطلب والفرص الاستثمارية للمطور

محركات الطلب الخمسة

1
كبر مجمع صناعي عائم نيوم )500 مليار دولار(: ذا لاين مدينة عمودية خالية من السيارات، أوكساجون أ
لسلاسل الإمداد النظيفة، تروجينا وجهة التزلج )الألعاب الآسيوية الشتوية 2029(، سندالة وماجنا بوابات

اليخوت الفاخرة.

2
ية(، الدرعية ياض الكبرى )314+ مليار دولار(: المربع الجديد )104,000 وحدة، 900,000 م² تجار الر

)20,000+ وحدة، 42 فندقاً(، القدية )60,000 مبنى(، حديقة الملك سلمان )135 كم ممرات(.

الاستراتيجية الوطنية للنقل واللوجستيات: مطار الملك سلمان )120 مليون مسافر 2030(، شمال3
الرياض كمركز لوجستي وتجاري عالمي، وتوسع التجارة الإلكترونية )+%20(.

4
كز البيانات بعوائد صافية 8%–9% مع نقل كز البيانات: طلب مؤسسي على مرا الاقتصاد الرقمي ومرا

المقرات الإقليمية )540+ شركة( والتحول الرقمي الحكومي.

5
الاستحقاقات الدولية: إكسبو 2030 )6 ملايين م²، +40,000 غرفة( وكأس العالم 2034 )15 ملعباً(

تمثل مسرّعاً زمنياً ملزماً يزيل مخاطر تأجيل البنية التحتية.

ية الفرص الاستثمار

)Sub-Developer Plots( عقود التطوير الفرعي

 مخدومة بالكامل داخل المخططات الرئيسية )مثل مشاريع روشن وسدرة( — يخفض
ضٍ
شراء وتطوير أرا

مخاطر البنية التحتية ويختصر دورة التطوير، ويمنح المطور المحلي دخولاً مباشراً إلى موجة الطلب.

Build-to-Suit كز بيانات مستودعات Grade A ومرا

تطوير وفق مواصفات المستأجر )3PL، التجارة الإلكترونية، مشغلو السحابة( حول مطار الملك سلمان وموانئ جدة
والدمام بعقود طويلة؛ إشغال ~95% وعوائد 8%–9% — الأقرب لنموذج الأصل المؤسسي القابل للتسييل عبر

الريت.

PPP كات مع الصناديق ونموذج الشرا

تخلص JLL وKnight Frank إلى تحول نموذج العمل من الإنفاق الحكومي الكلي إلى شراكات القطاع الخاص
)PPP(؛ الكيانات الكبرى توفر البنية التحتية والخدمات المركزية وتفتح الباب للمطورين لتطوير الأبراج السكنية ومراكز

التجزئة والمرافق المساندة بهوامش مجزية.
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06
قطاع الضيافة

والسياحة

المؤشرات التشغيلية والمالية · محركات الطلب وسلوك النزلاء · اقتصاديات التطوير
الفندقي · التوزيع الجغرافي لبؤر الاستثمار )البحر الأحمر، أمالا، نيوم، الرياض( · الموسمية ·

المخاطر والتحوط · التوصيات
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قطاع الضيافة والسياحة

لوحة المؤشرات التشغيلية والمالية لسوق الضيافة في المملكة

ية 2026المؤشر التحليل ومصادر البياناتالتغير السنويالقيمة التقدير

مستهدف الزوار بحلول 2030
150 مليون زائر )محلي

ودولي(
مسار تصاعدي

مستهدف رؤية 2030؛ يغذيه إكسبو 2030 )+40,000 غرفة( وكأس
العالم 2034 ومطار الملك سلمان )120 مليون مسافر(.

العائد لكل غرفة متاحة
)RevPAR( — الرياض

+%18نمو يتجاوز +%18
نمو ADR وRevPAR في الرياض بنسبة تتجاوز 18% مدفوعاً بفعاليات

الأعمال والمواسم ونقل المقرات الإقليمية.

— )ADR( متوسط السعر اليومي
فائق الفخامة

قياسي+1,200 دولار / ليلة
ADR المتوقع للمنتجات فائقة الفخامة في البحر الأحمر وأمالا ونيوم،

يال لفنادق الأعمال بالمدن )تقديري(. مقابل نحو 650–900 ر

المعروض الجديد في الساحل
المرحلة الأولى11,800+ مفتاح فاخرالغربي

البحر الأحمر: +50 منتجعاً / 8,000 غرفة · أمالا: 29 فندقاً / 3,800
مفتاح · نيوم: +15 وجهة فندقية بيئية ذكية.

معدل الإشغال السنوي — المدن
الرئيسية

+3 نقاط تقديرينحو %65–%72
تقديرات تكامل: الرياض وجدة تقودان الإشغال، مع ذروات تتجاوز %85

في المواسم الكبرى )رمضان والحج في مكة، موسم الرياض(.

يع الانبعاثات والطاقة في المشار
%100 متجددةصفر انبعاثاتالجديدة

يع البحر الأحمر — معيار جديد تشغيل كامل بالطاقة المتجددة في مشار
للضيافة التجديدية يرفع جاذبية الأصول للمشغلين الدوليين.

الإشغال: سنوي مقابل الذروة )تقديري(

68%
85%92%

المتوسط السنوي
)المدن(

مواسم الفعاليات
والأعمال

ذروة رمضان
والحج )مكة(

التحليل المؤسسي

يشير تقرير Knight Frank Hospitality إلى أن

المملكة تعيد تعريف قطاع الضيافة الإقليمي عبر
مفهوم »السياحة التجديدية«؛ مشاريع مثل البحر

الأحمر وأمالا تستهدف شريحة السياحة فائقة
الفخامة وتنافس وجهات مثل المالديف والريفييرا.

افتتاح المرحلة الأولى ومطار البحر الأحمر الدولي
وضع السعودية على خارطة السياحة الفاخرة

بفرص هائلة للمشغلين الدوليين. قيم الإشغال
وADR فنادق المدن تقديرات تكامل.
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قطاع الضيافة والسياحة

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

السياحة الدينية )العمرة
والحج(

مكة المكرمة والمدينة المنورة، قطار الحرمين، توسعات الحرمين،
يال 900 – 450برامج العمرة الموسمية ر

لٍ
%438 – 7 ليا

سياحة الأعمال والمقرات
Corporate &( الإقليمية

)MICE

540+ مقراً إقليمياً بالرياض، معارض ومؤتمرات، إكسبو 2030،
مشاريع PIF وجولات المستثمرين

يال 1,600 – 900 ر
لٍ
%2.530 – 3.5 ليا

Leisure( الترفيه والمواسم
)& Seasons

موسم الرياض، موسم جدة، القدية، فعاليات الهيئة العامة
يال 1,300 – 700للترفيه، كأس العالم 2034 ر

لٍ
%2.022 – 3.0 ليا

السياحة فائقة الفخامة
Ultra-Luxury &(

)Regenerative

ADR — البحر الأحمر، أمالا، سندالة وماجنا، تروجينا، العلا
1,200+ دولار

يال 7,000 – 4,500 ر
لٍ
%3.010 – 5.0 ليا

%10ترفيه 22%أعمال 30%ديني %38

تحولات سلوك النزلاء

يارة الممتدة: ربط يارة الدينية إلى الز من الز

العمرة بالسياحة الثقافية والترفيهية )الدرعية، العلا،
جدة التاريخية( يرفع متوسط الإقامة والإنفاق.

يل المؤسسي الجديد: الكفاءات التنفيذية النز
للمقرات الإقليمية تدفع الطلب على الشقق

الفندقية المخدومة والإقامات الطويلة في الرياض.

تقديري
يع الحصص والإنفاق توز

الحصص والإنفاق اليومي ومتوسط الإقامة تقديرات
تكامل مبنية على مستهدفات 150 مليون زائر ونمو

RevPAR +18% وADR فائق الفخامة +1,200 دولار
الواردة في التقرير.
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قطاع الضيافة والسياحة

اقتصاديات التطوير والاستثمار الفندقي: ثلاث فئات مقارنة

فائق الفخامةالمعيار المالي والتطويري
Ultra-Luxury

فئة 4–5 نجوم
Upscale

شقق مخدومة
Serviced Living

)CapEx/Key( ألف 650 – 450ألف – 1.3 مليون 800مليون 4.5 – 2.5تكلفة البناء والتجهيز للغرفة

Base +( رسوم المشغل الفندقي الدولي
)Incentive

GOP %إيراد + GOP1.5% 5 %إيراد + GOP2.0% 7 %إيراد + 8 3.0%

متوسط التدفق النقدي الصافي السنوي
للغرفة

250,000 – 450,00070,000 – 110,00045,000 – 65,000

%19.0 – %16.0%16.0 – %13.0%13.0 – %10.0معدل العائد الداخلي المالي )IRR المتوقع(

)Payback Period( سنوات 7 – 5.5سنوات 9 – 7سنة 13 – 10فترة استرداد رأس المال

القيم بالريال السعودي · تقديرات تكامل بناءً على معايير التطوير الفندقي في المملكة 2026 وADR فائق الفخامة +1,200 دولار.

100%
يع البحر الأحمر وصفر انبعاثات — طاقة متجددة في مشار

معيار الاستدامة الجديد الذي يشترطه المشغلون
الدوليون والصناديق لتمويل الأصول الفندقية

المحركات التمويلية للقطاع

يع الكبرى: 45% صندوق هيكلة تمويل المشار
الاستثمارات العامة، 35% القطاع الخاص

والشراكات، 20% استثمار أجنبي مباشر وصناديق
دولية — ما يفتح الباب للمطورين والمشغلين عبر

PPP وعقود الإدارة.

الشقق المخدومة أسرع استرداداً: IRR الأعلى

)حتى 19%( وPayback الأقصر مع طلب
الكفاءات التنفيذية للمقرات الإقليمية و+40,000

غرفة مطلوبة لإكسبو 2030 — النموذج الأنسب
للرياض وجدة.
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قطاع الضيافة والسياحة

التوزيع الجغرافي التفصيلي لبؤر الاستثمار الفندقي في المملكة

الرياض — الأعمال والمواسم1
KAFD، الدرعية، القدية، مطار الملك سلمان

نمو RevPAR +18%؛ 540+ مقراً إقليمياً، موسم الرياض، إكسبو 2030
)+40,000 غرفة(، بوابة الدرعية )42 فندقاً فاخراً(؛ المعروض المستهدف:

فنادق أعمال 4–5 نجوم وشقق مخدومة للإقامات الطويلة.

+18%
RevPAR نمو

البحر الأحمر وأمالا2
الساحل الغربي — السياحة التجديدية

+50 منتجعاً / 8,000 غرفة في البحر الأحمر، و29 فندقاً / 3,800 مفتاح في
أمالا؛ مطار البحر الأحمر الدولي؛ تشغيل 100% بالطاقة المتجددة؛ منافسة

المالديف والريفييرا.

+1,200 $
ADR فائق الفخامة

نيوم — مقنا وسندالة وتروجينا3
الشمال الغربي — وجهات بيئية ذكية

+15 وجهة فندقية بيئية ذكية على ساحل نيوم، سندالة وماجنا بوابات
اليخوت الفاخرة، تروجينا وجهة التزلج الخليجية الأولى مستضيفة الألعاب

الآسيوية الشتوية 2029.

15+
وجهة فندقية بيئية

مكة المكرمة والمدينة المنورة4
السياحة الدينية — الطلب الأضخم حجماً

الحرمان الشريفان وقطار الحرمين ومستهدفات العمرة ضمن 150 مليون زائر؛
المعروض المستهدف: فنادق المنطقة المركزية وشقق فندقية للمجموعات

والإقامات العائلية الممتدة.

150M
زائر مستهدف 2030 )وطني(

جدة والمنطقة الشرقية5
الواجهة البحرية — بوابة الحرمين والخليج

جدة بوابة العمرة وموسم جدة وملاعب كأس العالم 2034؛ الخبر والدمام
فنادق أعمال لقطاع الطاقة والصناعة؛ نمو معتدل ومستقر مع تذكرة دخول

أدنى من الرياض.

2034
كأس العالم · 15 ملعباً

)RevPAR %18+( وفنادق الأعمال في المدن تتجاوز 5×؛ الرياض تقود النمو التشغيلي )بين منتجات الساحل الغربي فائقة الفخامة )+1,200 دولار ADR دلالة: فجوة
بينما يقود الساحل الغربي إعادة تسعير الأصول.

المحاور الخمسة للاستثمار الفندقي على خارطة مناطق المملكة
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قطاع الضيافة والسياحة

الموسمية: منحنى الإشغال الفندقي التقديري عبر السنة )المدن الرئيسية(
قراءة تكامل لإيقاع الطلب الوطني — تقدير توضيحي يجمع مواسم العمرة والحج وموسم الرياض وفعاليات الأعمال.

74%
78%

90%

66%

82%

70%
64%

60%
66%

76%
80%

72%

يناير
موسم
الرياض

فبراير
رمضان

مارس
رمضان/العيد

أبريل مايو
الحج

يونيو
صيف جدة

يوليو
إجازة

أغسطس سبتمبر
أعمال

كتوبر أ
موسم
الرياض

نوفمبر
مؤتمرات

ديسمبر
فعاليات

فترة هادئةموسم مرتفع 70–84%ذروة %85+

~30 نقطة
الفارق بين ذروة رمضان والحج )مكة( والأشهر الهادئة —

التحدي التشغيلي الأول لمالك الفندق خارج مواسم
الفعاليات

كيف تُدار الموسمية؟

في الذروة: تسعير ديناميكي، حد أدنى للإقامة، وباقات

مرتبطة بالعمرة وموسم الرياض والمعارض.

في الهدوء: عقود الشركات والمقرات الإقليمية،

المؤتمرات الحكومية، وربط العمرة بالسياحة الثقافية
)الدرعية، العلا، جدة التاريخية(.

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

التنفيذية.
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قطاع الضيافة والسياحة

الآلية الاستراتيجية للتحوط والمعالجة التنفيذية في قطاع الضيافة

الآلية الاستراتيجية للتحوط والمعالجة التنفيذيةمستوى الأثرنوع التحدي / المخاطر

تزامن تسليم +40,000 غرفة لإكسبو 2030
ومخاطر الفائض بعده

متوسط
تصميم أصول مرنة قابلة للتحويل إلى شقق مخدومة وسكن للكفاءات التنفيذية )540+ مقراً إقليمياً(، وتوقيت التسليم على مراحل

مرتبطة بموسم الرياض وكأس العالم 2034.

ارتفاع تكلفة التمويل )سايبور %5.5–%5.8(
وCapEx الفنادق الفاخرة

مرتفع
الشراكة مع صناديق التطوير وPIF ونماذج PPP (45% / 35% / 20%)، واعتماد عقود الامتياز بدل الإدارة المكلفة، والتمويل عبر

صناديق الريت الفندقية.

الموسمية الحادة للسياحة الدينية ومواسم
الفعاليات

متوسط
ربط العمرة بالسياحة الثقافية والترفيهية لتمديد الإقامة، وباقات أعمال وMICE خارج المواسم، وتنويع المزيج بين مكة والرياض

والساحل الغربي.

منخفض إلى متوسطاشتراطات الاستدامة للمشغلين الدوليين
الالتزام بمعيار البحر الأحمر )100% طاقة متجددة، صفر انبعاثات( وكود البناء السعودي للعزل الحراري، ما يخفض فاتورة التشغيل

ويرفع جاذبية الأصل للمشغلين والصناديق.
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قطاع الضيافة والسياحة

التوصيات التنفيذية النهائية للمستثمرين في قطاع الضيافة بالمملكة

01

اقتناص فرصة الشقق الفندقية المخدومة
)Extended Stay( في الرياض وجدة

IRR (16%– وأعلى )تحقيق أسرع فترة استرداد )5.5–7 سنوات
(%19 عبر شقق مخدومة تلبي طلب الكفاءات التنفيذية للمقرات

الإقليمية )540+ شركة( والطلب الفوري لإكسبو 2030
)+40,000 غرفة(، مع مرونة التحول إلى سكن مؤجر طويل الأجل.

IRR 16%–19% · Payback 5.5–7 سنوات

02

التركيز على فنادق الأعمال والمواسم
)Upscale( بالرياض ومكة

KAFD سد الفجوة النوعية بتطوير فنادق 4–5 نجوم على محاور
والدرعية ومطار الملك سلمان والمنطقة المركزية بمكة، مستفيدة

من نمو RevPAR +18% ومستهدف 150 مليون زائر.

RevPAR +18% · الفجوة الأوسع في السوق

03

يع الكبرى والمشغلين كة مع المشار الشرا
)Ultra-Luxury( الدوليين

الدخول في عقود إدارة وامتياز وشراكات PPP مع البحر الأحمر وأمالا
ونيوم والدرعية )42 فندقاً( حيث يتجاوز ADR 1,200 دولار؛

هوامش أعلى مقابل CapEx مرتفع وفترة استرداد أطول تناسب
الصناديق والمستثمر المؤسسي.

ADR +1,200 $ · 11,800+ مفتاح فاخر قادم
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07
الإطار التشريعي

والتنظيمي

إعادة هيكلة السوق وجذب رأس المال العالمي · نظام تملك غير السعوديين · رسوم
الأراضي البيضاء ومنصة توازن · الإقامة المميزة · البيع على الخارطة »وافي« · برامج الدعم

الحكومي · مصفوفة الأثر المالي
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الإطار التشريعي والتنظيمي

إعادة هيكلة السوق، حماية المستهلك، وجذب رأس المال العالمي

100 مليار $
سنوياً — الهدف الاستراتيجي لجذب الاستثمار الأجنبي

المباشر )FDI( بحلول 2030

10%~
إجمالي التكلفة المرتبطة بالصفقة )5% ضريبة التصرفات

يباً( ية + 5% رسوم معاملات تقر العقار

35%+
ية الأجنبية في القطاع العقاري نمو التراخيص الاستثمار

والتجاري

نطاق التملك في المملكة

يتيح نظام تملك غير السعوديين للأفراد والشركات والصناديق الأجنبية التملك في »مناطق محددة« بمدن

الرياض وجدة ومكة المكرمة والمدينة المنورة، مع إتاحة الملكية الكاملة )100%( للأفراد والشركات في
مناطق جغرافية استراتيجية خارج الحرمين.

التحول الجوهري: إلغاء القيود المشددة على الأراضي الفضاء والمشاريع السكنية، وربط التملك بحوافز
الاستثمار المباشر؛ منصة »عقارات السعودية« هي البوابة الرقمية الإلزامية للتحقق من الأهلية والتواصل

مع المطورين.

الأثر: توضح دراسات CBRE أن تحديث النظام يمثل نقطة تحول كبرى لفتح الباب أمام الثروات
الإقليمية والدولية؛ لم يعد الأجنبي مقتصراً على الإيجار طويل الأجل بل أصبح بإمكانه التملك

المباشر، ما ينقل الطلب من »استهلاك سكني مؤقت« إلى »استثمار رأسمالي دائم« ويدعم السيولة
في الضيافة والمجمعات السكنية الفاخرة.

من المضاربة إلى الاستدامة التشغيلية

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

محولة السوق من المضاربة إلى الاستدامة التشغيلية«: نظام تملك غير السعوديين، توسيع رسوم الأراضي
البيضاء، منصة توازن، نظام البيع على الخارطة »وافي«، والإقامة المميزة.

الفئة المستهدفة: الشركات متعددة الجنسيات ذات المقرات الإقليمية )540+(، الصناديق الدولية، حاملو
يال(، والمستثمرون الخليجيون — بإتاحة تملك مقرات الإقامة المميزة )أصل عقاري لا يقل عن 4 ملايين ر

ومجمعات سكنية وأصول فندقية في المناطق المعتمدة.
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الإطار التشريعي والتنظيمي

رسوم الأراضي البيضاء ومنصة »توازن«: مبادرات دعم المعروض ومكافحة المضاربة

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

هيكل رسوم تصاعدي
تطبيق هيكل رسوم تصاعدي يصل إلى 10% في الرياض على الأراضي غير المطورة داخل النطاق العمراني، مقابل

الرسم الأساسي 2.5% سنوياً من قيمة الأرض.

411 مليون م² محددة
كثر من 411 مليون متر مربع من الأراضي غير المطورة لتحفيز الملاك على التطوير أو عقد شراكات مع تحديد أ

المطورين.

من التسقيع إلى التطوير
تطبيق المراحل المتقدمة، خصوصاً في الرياض والمدن الكبرى، قلّل من ظاهرة »تسقيف واحتكار الأراضي« ودفع كبار

الملاك إما للبيع للمطورين أو الدخول في شراكات تطويرية.

10%
سقف الرسم التصاعدي في الرياض

411M م²
 غير مطورة محددة للتحفيز

ضٍ
أرا

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

منصة »توازن« )Tawazoun(تو
سد الفجوة بين العرض والطلب للمواطنين المؤهلين

الهدف
سد الفجوة بين العرض والطلب وتقييد الأسعار للمواطنين المؤهلين، عبر توجيه الأراضي المطورة والمدعومة إلى

مستحقيها الحقيقيين.

الآلية
يال للمتر المربع، بما يضمن وصول الدعم إلى وضع سقف سعري للأراضي السكنية المدعومة بحد أقصى 1,500 ر

الأسر المستهدفة لا إلى المضاربين.

الضوابط
حظر إعادة البيع أو التأجير لمدة 10 سنوات لضمان وصول الدعم لمستحقيه الحقيقيين ومنع المضاربة على الأراضي

المدعومة.

1,500
يال/م² — سقف سعر الأراضي السكنية المدعومة ر

10
سنوات — حظر إعادة البيع أو التأجير

قراءة تكامل: توازن ورسوم الأراضي البيضاء يعملان معاً: الأول يضبط الطلب المدعوم والثاني يحرر المعروض —
كثر انضباطاً يكافئ المطور الفعلي لا المضارب.  أ

ضٍ
والنتيجة سوق أرا
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الإطار التشريعي والتنظيمي

خارطة التحول التنظيمي الشامل: أربع مراحل أعادت تعريف السوق

01
التنظيم والحوكمة

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

كجهة تشريعية موحدة للسوق.

02
الرقمنة والتوثيق

منصة »إيجار« والسجل العقاري الموحد لتوثيق
الملكيات إلكترونياً، ومنصة »عقارات السعودية«

كبوابة رقمية للمستثمر الأجنبي.

03
الانفتاح المالي والسيولة

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

وحسابات الضمان البنكية.

04
التدويل وجذب الاستثمار

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

FDI المباشر ومستهدف 100 مليار دولار
سنوياً.

وفقاً لـ Knight Frank، لم يعد القطاع العقاري السعودي سوقاً غير منظم أو محكوماً بالاجتهادات الفردية؛ بل أصبح بيئة مؤسسية محكومة بتشريعات تصدرها الهيئة العامة للعقار. هذا التحول من »العشوائية« إلى »الحوكمة
ية للمملكة )Real Estate Transparency Index( بحسب JLL، مما خلق بيئة آمنة للمستثمر المؤسسي الأجنبي والمحلي على حد سواء — وهو ما يفسر نمو التراخيص الأجنبية +%35 الرقمية« رفع مؤشر الشفافية العقار

وتدفق الصناديق الدولية نحو الأصول المدرة للدخل.
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الإطار التشريعي والتنظيمي

الإقامة المميزة والصناديق العقارية: قنوات رأس المال الجديدة

أثر الإقامة المميزة على القطاع العقاريإق
من مالك عقار إلى مستثمر دائم

حزم الإقامة المستحدثة
أطلقت المملكة حزم الإقامة المميزة )إقامة مالك عقار، رائد أعمال، كفاءة استثنائية(؛ وتؤكد Knight Frank أن

 من الرهن خلقت طلباً مباشراً
لٍ
يال خا »إقامة مالك عقار« المشروطة بامتلاك أصل عقاري بقيمة لا تقل عن 4 ملايين ر

وسريعاً على الشقق والفلل الفاخرة.

أين يتجه الطلب؟
توزيع الطلب المرتبط بالإقامة المميزة: السكني الفاخر 45%، العقار المكتبي والتجاري 30%، الضيافة والمشاريع

المشتركة 15%، الأراضي والقطاع الصناعي 10% — بتركز في شمال الرياض وجدة.

أثر على المطورين
ز المطورين لتصميم منتجات تتوافق تحديداً مع هذه الفئة ذات الملاءة المالية العالية: شقق وفلل فاخرة ضمن حفّ

مجمعات متكاملة بمواصفات دولية وخدمات إدارة أملاك.

يال تحدد منتجاً واضحاً — الوحدات الفاخرة في المشاريع المتكاملة بالرياض وجدة هي قراءة تكامل: عتبة 4 ملايين ر
المستفيد المباشر.

ية ونماذج التمويل البديلريت الصناديق العقار
من الاقتراض البنكي إلى رأس المال المؤسسي

)REITs & Private Funds( صناديق الريت
ية، المستودعات( وإعادة تأجيرها بعوائد تملك الأصول التشغيلية )المدارس، المراكز الطبية، المجمعات التجار

مضمونة؛ التوسع في منصات الريت لتمويل الأصول المدرة للدخل وتوفير السيولة.

)Institutional Capital( كات مع الصناديق الشرا
توصية JLL وCBRE: الاستفادة من الصناديق لتخفيف أعباء التمويل البنكي )سايبور 5.5%–5.8%( وتأمين خروج

مبكر للمطورين، والتحول من الاقتراض الحصري إلى الصناديق المغلقة والتطوير المشترك.

)FM & PropTech( إدارة المرافق والتشغيل الذكي
عقود تشغيل وصيانة ممتدة للمدن الذكية والمجتمعات المتكاملة — خط إيرادات متكرر يرفع قيمة الأصل وقابليته

للإدراج في الصناديق.

الأثر المالي: التحول من »الاقتراض البنكي الحصري« إلى »الصناديق والشراكات« يحمي هوامش المطور في بيئة
الفائدة المرتفعة ويوسع قاعدة المستثمرين.

ير السوق العقاري السعودي 2026 · تكامل المتقدمة 52تقر



الإطار التشريعي والتنظيمي

نظام البيع على الخارطة »وافي« وحماية رأس المال
كيف تعمل المنظومة — من حساب الضمان إلى التسليم

1
)Escrow Account( حساب الضمان البنكي

ير الإنجاز الهندسي المعتمدة فقط — ما إيداع دفعات المشترين في حساب ضمان وصرفها بناءً على تقار
يربط السيولة المسحوبة بنسب الإنجاز الفعلي على الأرض.

2
اشتراطات الملاءة والتأهيل

استبعاد صغار المطورين غير المؤهلين، وحصر التطوير على كيانات ذات قدرة تنفيذية وملاءة مالية، ما
فرض انضباطاً مالياً غير مسبوق على السوق.

3

النتيجة الرقمية
يع البيع على الخارطة بنسبة +60% خلال عامين، وتراجع مخاطر تعثر المشاريع إلى شبه 0%؛ نمو مشار

كبر مخاوف المستثمرين والمشترين المتمثلة في تعثر المشاريع أو تأخر بحسب JLL عالج النظام أ
التسليم.

60%+
يع البيع على الخارطة خلال عامين نمو مشار

0%~
مخاطر تعثر المشاريع بعد تطبيق النظام

البيئة الائتمانية والتمويل العقاري وبرامج الدعم

يال بمرونة متصاعدة رغم التمويل العقاري )SAMA(: تمويلات ربع سنوية للأفراد تتجاوز 27.8 مليار ر
تكلفة الفائدة؛ ونمو الائتمان الخاص 12%–14% مع نسبة قروض إلى ودائع %81.9–%83.

)NHC( كثر من 300,000 وحدة سكنية عبر الشركة الوطنية للإسكان برامج الدعم الحكومي: ضخ أ
بالشراكة مع المطورين، ومبادرات الدعم العيني )التمويل المخفض وتوفير الأراضي المطورة(؛ نسبة التملك

من نقطة الانطلاق 2017 إلى 63.7% حالياً مقتربة من مستهدف 70% بحلول 2030.

تؤكد Knight Frank أن مبادرات الإسكان الحكومية أعادت هندسة الطلب العقاري؛ لم يعد الدعم
 سكنية كاملة بأسعار مدعومة، ما يضمن تدفقاً مستمراً للسيولة

حٍ
مجرد قروض بل توفير ضوا

واستيعاباً كاملاً للوحدات المنجزة.
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الإطار التشريعي والتنظيمي

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

النسبة / الآلية

الهدف المباشر

الأثر على حركة السوق

رسوم الأراضي البيضاء

2.5%
سنوياً من قيمة الأرض · تصاعدي حتى 10% في الرياض

مكافحة الاحتكار ودفع الملاك للتطوير

تحرير ملايين الأمتار المربعة )411 مليون م² محددة(
يادة المعروض السكني داخل النطاق العمراني وز

)RETT( ية ضريبة التصرفات العقار

5%
ثابتة على قيمة التصرف العقاري

بديل لضريبة القيمة المضافة )15%( على العقار

تخفيف عبء السيولة وتسهيل سرعة تداول الأصول بين
الشركات والأفراد

إعفاء المسكن الأول

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

دعم تملك المواطنين

تنشيط مبيعات الوحدات في الفئة السعرية المتوسطة
يال( والميسرة )دون المليون ومليون–1.4 مليون ر

ير أن تطبيق المراحل المتقدمة لرسوم الأراضي البيضاء، خصوصاً في الرياض والمدن الكبرى، قلل من ظاهرة »تسقيف واحتكار الأراضي« الفضاء داخل المدن، مما أجبر كبار الملاك إما على البيع للمطورين أو الدخول في شراكات تطويرية. توضح تقار
ية عند 5% مع إعفاءات المسكن الأول حافظ على مرونة تدفقات التداول العقاري — فالتكلفة الإجمالية للصفقة تبقى نحو 10% فقط. كما أن استقرار ضريبة التصرفات العقار
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08
بيانات السوق

والتداول العقاري

قراءة في مؤشرات السوق الوطنية خلال 2026: القطاع السكني والتمويل · القطاع
المكتبي والتجاري · الأراضي والعقار المتخصص · المشاريع الكبرى والضيافة · المقارنة

والخلاصة
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بيانات السوق والتداول العقاري

القطاع السكني: 50 مليار ريال تداولات سنوية وطلب 830 ألف وحدة

+50 مليار
يال — إجمالي قيم الصفقات السنوية · تباين بين ر

الحجم والأسعار

27.8 مليار
ية ربع السنوية يال — تمويلات الأفراد العقار ر

830K
وحدة — الطلب التراكمي المؤكد حتى 2030

1.45M
وحدة — المخزون السكني القائم في الرياض

نمو الإيجاراتسعر متر الفللالتغير السنويسعر متر الشققالمدينة

+%12 إلى +16%4,850 – 5,100+%5,1508.5 – 5,400الرياض

+%5 إلى +7%4,100 – 4,400+%3,9502.5 – 4,200جدة

+%3 إلى +4%3,250 – 3,500+%3,1001.8 – 3,400الدمام / الخبر

الرياض — الأحياء
الشمالية

+%15 )الشقق(—+%6 إلى +4,900%8 – 5,200

العائد الإجمالي
)الرياض(

فلل فاخرة%4.0 – %4.8شقق6.8% – 7.5%

المعروض القادم
)الرياض(

من الطلب العضويتغطية 60–65%عامان70 – 90 ألف وحدة

قراءة النشاط

حركة التداولات وقيم الصفقات: مرونة إجمالية لقيم الصفقات

يال، مع تباين بين حجم الصفقات )تراجع السنوية تتجاوز 50 مليار ر
عددي( وارتفاع الأسعار — ما يعني أن القيمة تتركز في عدد أقل من

الصفقات الأعلى سعراً، خصوصاً في الرياض.

دلالة ذلك

ياً )+8.5% شقق( بينما تقدم جدة سوق سكني تقوده الرياض سعر
والشرقية تذكرة دخول أدنى بنحو 25%–40%؛ التمويل العقاري الربع
يال( يؤكد أن الطلب الحقيقي لا يزال نشطاً رغم سنوي )27.8 مليار ر

الفائدة.
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بيانات السوق والتداول العقاري

القطاع المكتبي والتجاري: معروض محدود، إيجارات تنمو بخانة العشرات

المساحات المكتبية القائمة في الرياض · أقل من 35% فئة6.1M م²
أولى

مساحات مكتبية مؤسسية جديدة ضمن المشاريع الكبرى4.6M م²

+2,770KAFD · يال/م² — إيجار الفئة الممتازة · حتى 4,000 في ر
%19+ نمواً

ترخيص مقر إقليمي · طلب 1,500–5,000 م² للشركة540+

الرياض مقابل جدة — المقارنة النسبية )الفئة الممتازة(

34 / 66إيجار المتر )الحد الأعلى(

22 / 78نمو الإيجار السنوي

حصة طلب المقرات
الإقليمية

90 / 10

جدةالرياض

دلالة ذلك

القطاع المكتبي في الرياض سوق بائع بامتياز: إشغال 98%–99% وإيجارات تنمو +A( %18.5( و+%8
)B( مقابل +5.2% و+1.5% في جدة. المعروض الجديد )نحو 1.1 مليون م² في 2027–2028( سيُمتص

دون فائض بفضل 540+ مقراً إقليمياً، فيما تبقى جدة والشرقية فرصة قيمة بتكلفة دخول أدنى. النسب في
الرسم توضيحية من أرقام التقرير.
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بيانات السوق والتداول العقاري

الأراضي والعقار المتخصص: رسوم تحرر المعروض وأصول تشغيلية تقود العائد

411M م²
 غير مطورة محددة ضمن رسوم

ضٍ
أرا

الأراضي البيضاء

10%
سقف الرسم التصاعدي على الأراضي

البيضاء في الرياض

1,500
يال/م² — سقف سعر الأراضي ر

المدعومة في منصة توازن

95%~
إشغال المستودعات الحديثة · إيجارات

%12–%8+

9%–8
كز البيانات عوائد صافية مستقرة لمرا

والمستودعات

نمو الإيجار السنوي حسب فئة الأصل )الحد الأعلى( — 2026

%19+مكاتب A الرياض

%16+سكن الرياض

%12+المستودعات

%8+مكاتب B الرياض

%7+سكن جدة

%4+سكن الشرقية

سوق الأراضي يمر بإعادة تسعير: رسوم الأراضي البيضاء التصاعدية )حتى 10% في الرياض( و411 مليون م² محددة
يال/م²، حظر إعادة البيع 10 تدفع الملاك نحو التطوير أو الشراكة، فيما تضبط منصة توازن )سقف 1,500 ر

سنوات( الطلب المدعوم — القيمة تنتقل من الأرض الخام إلى الأصل التشغيلي.

دلالة ذلك

كز البيانات( تجمع بين إشغال ~95% ونمو الأصول التشغيلية المتخصصة )المستودعات الحديثة ومرا
إيجاري 8%–12% وعوائد صافية 8%–9%، وتتفوق على الأراضي الخام التي باتت تحت ضغط رسوم

سنوية. توصية JLL وCBRE واضحة: الاستثمار في الفئات المتخصصة والتطوير متعدد الاستخدامات
والشراكة مع الصناديق بدل »شراء الأرض والانتظار«.
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بيانات السوق والتداول العقاري

المشاريع الكبرى والضيافة: 1.3 تريليون دولار تعيد رسم الخارطة

+$1.3T
تريليون دولار — إجمالي المشاريع

الإنشائية والتطويرية المعلنة

+$196B
مليار دولار — عقود إنشائية ممنوحة

فعلياً وقيد التنفيذ

+380,000
وحدة سكنية جديدة من المشاريع

العملاقة حتى 2030

150M
RevPAR · 2030 زائر مستهدف

الرياض +%18

+11,800
مفتاح فاخر: البحر الأحمر 8,000 + أمالا

3,800

يع الرياض الكبرى )مليار دولار( الاستثمار التقديري في مشار

+63بوابة الدرعية

+50المربع الجديد

+40القدية

حديقة الملك
سلمان

15+

+314إجمالي الرياض

ية المعلنة؛ هذا التوازن بين المشاريع يع العقار كثر من 314 مليار دولار من المشار تستحوذ الرياض وحدها على أ
يخلق تكاملاً وظيفياً: المربع الجديد يحل أزمة الكثافة والمساحات المكتبية، والدرعية تقود سياحة التراث الفاخر،

والقدية وحديقة الملك سلمان ترفعان جودة الحياة وتدعمان أسعار الأصول المجاورة بنسب %15–%25.

خاتمة قسم البيانات

ياً تقوده الاستثمارات لا الريع: نمو غير نفطي 4.1%–4.9%، تكوين رأس مال تُظهر المملكة سوقاً عقار

32%، مشاريع كبرى بـ1.3 تريليون دولار دخلت مرحلة الإنفاق الفعلي، وطلب سكني ومكتبي يفوق
المعروض. الفرص تتركز في الأصول التشغيلية المدرة للدخل، والمنتج السكني في نقطة السعر الذهبية،

والشراكات مع المشاريع الكبرى والصناديق.
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09
نظرة تكامل:

خلاصة الفرص وكيف
نساعدك

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

عشر فرص استثمارية في المملكة 2026 — مرتبة حسب قوة الطرح

شقق مخدومة Build-to-Rent للكفاءات التنفيذية في شمال الرياض1
عائد 8.0%–9.2% · نمو رأسمالي +7% · طلب 540+ مقراً إقليمياً

مكاتب Grade A خضراء )LEED( مؤجرة مسبقاً في الرياض2سكني
إشغال 98%–99% · إيجار +19% · صافي 8.2%–8.8% · نافذة قبل 2027

مكاتب

كز بيانات حول مطار الملك سلمان والموانئ3 مستودعات حديثة ومرا
إشغال ~95% · إيجارات +8%–12% · عوائد صافية %8–%9

يال(4لوجستيات شقق 120–180 م² في نقطة السعر الذهبية )0.9–1.4 مليون ر
%62 من المبيعات شقق · 90% بيع في أشهر الإطلاق · وافي

سكني

عقود التطوير الفرعي داخل المخططات الرئيسية )روشن، سدرة، الدرعية(5
 مخدومة · أصول مجاورة للمشاريع الكبرى +%15–%25

ضٍ
أرا

كز أسلوب حياة مفتوحة )F&B +50% من GLA( في الرياض وجدة والخبر6تطوير مرا
إشغال 92%+ · نمو إيجاري قوي · التجارة الإلكترونية +20% تخدمها

تجزئة

شقق فندقية مخدومة لإكسبو 2030 وكأس العالم 72034
IRR 16%–19% · استرداد 5.5–7 سنوات · +40,000 غرفة مطلوبة

يال(8ضيافة وحدات فاخرة لحاملي الإقامة المميزة )≤4 ملايين ر
%45 من طلب الإقامة سكني فاخر · تملك أجنبي 100% · الرياض وجدة

سكني

كات JV مع ملاك الأراضي تحت ضغط رسوم الأراضي البيضاء9 شرا
ض411ٍ مليون م² محددة · رسم حتى 10% · خفض كلفة الأرض

إعادة تأهيل مكاتب Grade B ومولات تقليدية إلى معايير ESG و10F&Bأرا
رفع الإيجار من 1,750 إلى 2,650+ ر.س/م² · 70% من الشركات تشترط

قيمة مضافة
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نظرة تكامل: خلاصة الفرص

مصفوفة المستثمر: أي فرصة تناسب من؟

المستثمر الفرد

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

شقة 2–3 غرف في شمال الرياض بعائد
%7.5–%6.8

وحدة على الخارطة )وافي( بخصم %15–
20% في مجتمع متكامل

تاون هاوس مدمج في شمال جدة بنمو رأسمالي
%5+

عائد مستهدف: %5.5 – %7.5

المستثمر المتوسط / المكتب العائلي

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

للتسييل

Build-to-Rent عمارة شقق مخدومة
للكفاءات التنفيذية

مركز مجتمعي مفتوح في ضاحية NHC جديدة

مستودع حديث مؤجر لشركة تجارة إلكترونية أو
3PL

عائد مستهدف: %8.0 – %9.2

المطور العقاري

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

+ تسييل

شقق 120–180 م² في نقطة السعر الذهبية
ببيع على الخارطة

عقد تطوير فرعي داخل مخطط رئيسي )روشن /
سدرة(

شراكة JV مع مالك أرض تحت رسوم الأراضي
البيضاء

IRR 14%–19% · %25 – %18 :هامش مستهدف

المستثمر المؤسسي / الصناديق

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

طويلة

محفظة مكاتب Grade A خضراء مؤجرة
لمقرات إقليمية بعقود 5–10 سنوات

مراكز بيانات ومستودعات Grade A بعوائد
%9–%8

شراكة PPP فندقية مع المشاريع الكبرى
)الدرعية، البحر الأحمر(

REIT عائد مستهدف: 8% – 9% · قابلية إدراج

ير السوق العقاري السعودي 2026 · تكامل المتقدمة 62تقر



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 على مستوى المملكة والمدينة ير دور تقار

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

دراسات الجدوى والتقييم
نمذجة مالية، تحليل أفضل استخدام للأرض،

تقييم الأصول، وهيكلة الصفقات والشراكات مع
الصناديق.

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 والبيع
على الخارطة للمطورين.

خدمة المستثمر الأجنبي
مواكبة نظام تملك غير السعوديين والإقامة

المميزة ومنصة عقارات السعودية، من التحقق
من الأهلية حتى إتمام الصفقة.

منظومة رقمية متكاملة
ريل فرصة لاكتشاف الفرص، وريل إنفست

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

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

من التقرير إلى القرار: ريل فرصة وريل إنفست
منصتان من تكامل المتقدمة تكملان هذا التقرير — واحدة تعرض الفرص، والأخرى تحللها.
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RFريل فرصة
Real Forsa · realforsa.sa

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

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

السعوديين والخليجيين والدوليين ببيانات موحدة وشفافة.

كز البيانات، مراكز ير )الشقق المخدومة، المكاتب الخضراء، المستودعات ومرا فرص المملكة في هذا التقر
أسلوب الحياة…( تُعرض كفرص قابلة للتصفح والمتابعة.

تصفية حسب المدينة )الرياض، جدة، الدمام، مكة، المدينة، القصيم( 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 أي مدينة سعودية بر



المصادر والمنهجية

المصادر، المنهجية، وإخلاء المسؤولية

المصادر الرسمية

الهيئة العامة للإحصاء — الناتج المحلي، السكان، التوظيف، التضخم

البنك المركزي السعودي )SAMA( — السايبور، الائتمان، التمويل
العقاري

الهيئة العامة للعقار )REGA( — الأنظمة واللوائح ومنصة عقارات
السعودية

وزارة الإسكان والشركة الوطنية للإسكان )NHC( — برامج الدعم ونسبة
التملك

صندوق الاستثمارات العامة )PIF( — المشاريع الكبرى وهيكلة التمويل

وزارة الاستثمار — تراخيص المقرات الإقليمية والاستثمار الأجنبي

هيئة الزكاة والضريبة والجمارك — RETT ورسوم الأراضي البيضاء

وزارة السياحة — مستهدفات الزوار والضيافة

مصادر السوق والمقارنة

ير CBRE — المكاتب، الديموغرافيا، اللوجستيات، تملك غير تقار
السعوديين

ير JLL — الإيجارات، التجزئة، الاستثمار الأجنبي، مؤشر الشفافية تقار

ير Knight Frank — الإقامة المميزة، الحوكمة، عقلنة الإنفاق، تقار
الضيافة

إعلانات المشاريع الكبرى )نيوم، البحر الأحمر، المربع الجديد، الدرعية،
القدية(

)KAFD ،إعلانات المطورين والمجتمعات المتكاملة )روشن، سدرة

مسوحات تكامل الميدانية للإيجارات والإشغال 2026

ية الرسمية المفتوحة )الخرائط( بيانات المناطق الإدار

ير تكامل للرياض وجدة والقصيم 2026 )للمقارنة( تقار

ملاحظات منهجية

القيم بالريال السعودي ما لم يُذكر غير ذلك )استثمارات المشاريع الكبرى
بالدولار( · النسب السنوية مقارنة بالفترة نفسها من 2025 · الأرقام

المسبوقة بـ»نحو« أو »قرابة« تقديرية · التوزيعات النسبية والمنحنيات
الشهرية ونماذج العائد واقتصاديات الفنادق توضيحية مبنية على

Cو B ير · إشغال المولات التقليدية ومكاتب الفئتين متوسطات التقر
وإيجارات الدمام/الخبر المكتبية تقديرات تكامل · 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 ير الوطني للمملكة العربية السعودية هو المظلة لسلسلة تقار هذا التقر
لة لمدينة أو قطاع · جدة · القصيم · المنطقة الشرقية · مكة المكرمة · المدينة المنورة · الدمام. للحصول على نسخة مفصّ

بعينه، أو دراسة جدوى لمشروعكم في أي منطقة من المملكة، تواصلوا معنا.

info@takamoladvanced.sa920031481 الرقم الموحد

takamoladvanced.sarealforsa.sa

Takamol Advanced Company · TAC. All rights reserved. · Saudi Real Estate Market Report — Kingdom-wide 2026


