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المنازل للسكن لا للمضاربة

في بداياتــه، كان قطــاع الإســكان الســعودي محكومــاًً بتــداول 
عقــاري بســيط يركّـّـز علــى تلبيــة الاحتياجــات الســكنية المبــاشرة 

المرتبـطـة بالنـمـو الـسـكاني.

لكــن مــن الســبعينيات وحتى منتصــف التســعينيات، كانــت 
للمتطلبــات  ظرفيــة  اســتجابةًً  بمثابــة  الإســكان  سياســات 
يــة،  دور صِِيغــت ضمــن خطــط خمســية  الســكنية، حيــث 
حيــث  مــن  وأبطــأ  مرونــة  أقــل  القطــاع  جعــل  مــا  وهــو 
التكيّّــف مــع تحــولات الســوق إذ كانــت القــرارات تــسير وفــق 
يــة في ذلــك الوقــت، بــدلًاً مــن التحليــل الفــوري  الخطــط الدور

الســوق.  لديناميكيــات 

ومــع اعتمــاد الدولــة علــى تــوفير الإســكان بشــكل مبــاشر، 
بقــي دور القطــاع الخــاص محــدوداًً، الأمــر الــذي كبّّــل نشــوء 

يــة متنوعــة وتنافســية في تلــك المرحلــة. ســوق عقار

منتصــف  مــن  العقــاري  القطــاع  تطــور  مــسيرة  تعكــس 
ية  التســعينيات حتى اليوم تحولًاً عميقاًً، من مامرســات تجار
تقليديــة إلى منظومــة تنميــة حضريــة متكاملــة ومتطــورة، مــع 

خطــط مســتقبلية تمتــد لأكثر مــن 30 عـاـماًً.

يــة مقــتصرةًً علــى الوحــدات الســكنية؛  ولم تعــد الســوق العقار
يــة ومتعــددة الاســتخدامات،  بــل تشــمل الآن مشــاريع تجار
ممــا يعــزز النشــاط الاقتصــادي ويوفــر فــرص العمــل ويجــذب 

الاســتثامرات.

علــى خلاف مــا شــهدناه في مــدن عديــدة في الشرق الأوســط 
بشــكل  والفــرص  المــوارد  تتركــز  حيــث  العــالم،  دول  وبعــض 
بنمــوذج  يُُعــرف  مــا  ضمــن  كبرى  يــة  مركز مــدن  في  مفــرط 
بــدا  فقــد  الاقتصــاد،  علــم  في  شيء”  كل  يحصــد  “الفائــز 
التحــوّّل العمــراني في الســعودية وكأنــه تفــادى الســقوط في 

بقلم: إسلام زوين
ما بين السطور

هــذا الفــخ.

علــى ســبيل المثــال، حقّّقــت المنطقــة الحضريــة في الدمام، التي 
تضــم الدمــام والظهــران والــخبر، قفــزة ملحوظــة في النشــاط 
الســكني خلال 2024. ويعــود ذلــك إلى استراتيجيــة المملكــة 
التي اتجهــت نحــو اســتثامرات طموحــة واســعة النطــاق في 
المراكــز  عــن  بعيــداًً  ناشــئة  مــدن جديــدة ومناطــق حضريــة 
التنــوع  لتشــجيع  يــاض وجــدة، وذلــك  الر التقليديــة مثــل 
وبالتــالي  المختلفــة،  المناطــق  بين  التنميــة  فجــوة  وتقليــص 
تخفيــف الــتشرذم الاجتامعــي الــذي عــادةًً مــا يرافــق النمــو 

العمــراني الأحــادي المركــز وغير المتــوازن.

باعتبارهــا  مكانتهــا  يــز  تعز يــاض  الر تواصــل  ذلــك،  ومــع 
فقــد  المملكــة.  في  الرئــيسي  والتجــاري  الســكني  المركــز 
إقليميــة، مدفوعــةًً  اقتصاديــة  قــوة  إلى  العمصاــة  تحولــت 
بالاســتثامرات الاستراتيجيــة ضمــن “رؤيــة 2030” ونجاحهــا 
برنامــج  عبر  الجنســيات  متعــددة  الشركات  اســتقطاب  في 
يبــاًً أن تحقــق نمــواًً  مضاعفــاًً في  المقارالإقليميــة. وليــس غر
القطــاع العقــاري، مــا يعكــس طلبــاًً هيكليــاًً عميقــاًً وليــس 

مؤقتــة. ســوقية  تقلبــات  مجــرد 

خصاــاًً  اهتاممــاًً  أيضــا  المملكــة  أولــت   ،2016 عــام  منــذ 
بــدء  منــذ  يــة مســتدامة  أنظمــة وسياســات عقار لتصميــم 
المشروعــات، لتتفــادى تبعــات مــا يُُعــرف بتــأثير “الانــغلاق”، 
ويــشير إلى عــدم القــدرة علــى التغــيير، الــذي ظهــر في عــدة 
تفضــل  الرئيســية  المــدن  كانــت  تاريخيــاًً،  بالمنطقــة.  بلــدان 

الســيارات.  علــى  المعتمــدة  التحتيــة  البنيــة 

نقــل  يع  مشــار المملكــة  أطلقــت  التحديــات،  لهــذه  وإدراكاًً 
يــاض أيضــا، مثــل مترو  ــدة والر وبنيــة تحتيــة في المــدن الجدي
إلى  العــام  للنقــل  الطمــوح  النظــام  هــذا  يهــدف  يــاض.  الر
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المتمحــور  العمــراني  للتوســع  الســلبية  الآثــار  مــن  التخفيــف 
قضايــا  يعالــج  متكامــل  بديــل  وتقديــم  الســيارات،  حــول 

والاســتدامة. والازدحــام  التنقــل 

يمثــل تطبيــق منظومــة إنــذار مبكــر شــاملة ضمــن القطــاع 
العقــاري في المملكــة العربيــة الســعودية آليــة بالغــة الأهميــة 
لاستشــعار وتخفيــف مخاطــر اخــتلالات الســوق والفقاعــات 
المتجــذرة في  النظــم،  الماليــة. هــذه  الســعرية والاضطرابــات 
رقابــة تنظيميــة حكيمــة، تهــدف إلى اســتباق مواطــن الضعف 
قبــل أن تتفاقــم إلى أزمــات نظاميــة، ممــا يصــون اســتقرار 
الســوق ويحمــي المســتهلكين والمؤسســات الماليــة علــى حــدٍٍ 

ســواء.

في هــذا الإطــار، تُُجسّّــد سياســة البنــك المركــزي الســعودي 
إلى  القــرض  لمعــدلات  تحديــد ســقف  المتمثلــة في   )SAMA(
القيمة )LTV Caps( بحيث لا تتجاوز نســبة التمويل 90% 
 70% إلى  وتنخفــض  مــرة،  لأول  الســعوديين  للمشتريــن 
تنظيميــة  أداة  الأجانــب؛  وللمقيــمين  التاليــة  للمشتريــات 
واضحــة لكبــح جمــاح الطلــب المضــارب المفــرط، والــذي يُُعــد 
التوجــه  هــذا  الإســكان.  ســوق  لفقاعــات  الرئــيسي  المحــرك 
الرقــابي يتســق تاممــاًً مــع المبــدأ القائــل بــأن “المنــازل للســكن 

للمضاربــة.” لا 

الأســعار  مراقبــة  مجــرد  العقــاري  القطــاع  حاميــة  تتجــاوز 
المتعــددة  والعوامــل  المتــغيرات  فتقييــم  الائتمــان.  وحجــم 
كثر دقــة. فلــو اقــتصر تــركيز  بصــورة متضافــرة يوفــر إنــذار مبكــر أ
المنظــمين علــى الارتفــاع السريــع لأســعار المنــازل فقــط، قــد 
يظنــون أن فقاعــة تتشــكل ويحاولــون تهدئــة الســوق بتــدابير 

الائتمــان.  كتشــديد شروط 

ولكــن مــاذا لــو أغفلنــا عوامــل أساســية أخــرى، جزئيــاًً أو كليــاًً، 
مثــل الطفــرة في البنــاء الجديــد أو ارتفــاع معــدلات الشــواغر 
أو التوســع السريــع في الســيولة المصرفيــة بمــا يشــجع الأفــراد 
يــن علــى الاقتراض المفــرط؟ الإجابــة: ســتظل الســوق  والمطور

عرضــة لصدمــات مفاجئــة.

ولهــذا أقــرت إجــراءات مثــل فــرض رســوم متدرجــة تترواح 
غير  الحضريــة  الأراضي  علــى  و10%   2.5% بين  قيمتهــا 
لــفترات  الشــاغرة  المبــاني  علــى   5% إلى  وتصــل  المطــورة، 
طويلــة، في مايــو 2025. يمثــل هــذا الإجــراء تــدخلًاً مبــاشراًً 
يهــدف إلى معالجــة الاخــتلالات المحتملــة في معــروض الســوق 
يــة. وبشــكل منطقــي، يســعى هــذا التقــنين إلى تحــفيز  العقار
يــن إمــا لتسريــع إنجــاز المشــاريع أو الإفــراج عــن  الملاك والمطور

الأصــول الخاملــة في الســوق. 

ومــع ذلــك، يجــب فحــص الفعاليــة الحقيقيــة لهــذا الإجــراء 
بشــكل نقــدي ضمــن الديناميكيــات النظاميــة التي ترصدهــا 
كتدخــل  معــه  التعامــل  مــن  بــدلًاً  المبكــر،  الإنــذار  أنظمــة 
ــه. لذلــك، ينبغــي أن تشــمل العوامــل  ــم بذات تصحيحــي قائ
للقطــاع  العامــة  السياســة  وضــع  قبــل  الأخــرى  الرئيســية 
ديناميكيــات الطلــب أيضــاًً، خصاــة ظاهــرة شراء العقــارات 
بهــدف البيــع لتحقيــق الربــح بــدلًاً مــن الاســتخدام الشــخصي 

يــة.  أو شروط الائتمــان، وخصاــة أســعار الفائــدة العقار

يــة  يــز التقلبــات الدور هــذان العــاملان وحدهمــا كفــيلان بتعز
أســعار  عــزل  فــإن  الســوقية. وعليــه،  والمخاطــر  الأســعار  في 
يــة قــد يــؤدي إلى ســوء  المســاكن عنــد تقييــم المخاطــر العقار
غير  تــدابير  اتخــاذ  ثــم  ومــن  الســوق،  أوضــاع  تشــخيص 

مناســبة.

المطوّّلــة هــي  المتعمقــة  أخــرى مــن دراســتنا  نقطــة مضيئــة 
التحــول الأخير في سياســة المملكــة بفــرض ضريبــة تصرفــات 
يــل 2025، لتحــل محــل  يــة بنســبة %5 اعتبــاراًً مــن أبر عقار
نظــام ضريبــة القيمــة المضافــة الســابق بنســبة %15. يتســق 
ذلــك استراتيجيــاًً مــع مبــادرات التنميــة الحضريــة في الــبلاد 
التي تتمتــع ببنيــة تحتيــة رفيعــة المســتوى وخدمــات عامــة 

ــة الجــودة.  عالي
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هــذا التــآزر بين المرافــق الحضريــة المحسّّــنة وهيــكل الضرائــب 
المعــدل يلعــب دوراًً حاســماًً في تشــكيل تصــورات المشتريــن 

وديناميكيــات الســوق.

الحديثــة  الحضريــة  التنميــة  يع  مشــار تشــمل  مــا  فغالبــاًً 
شــبكات نقــل متطــورة ومرافــق موثوقــة ومســاحات خضراء، 
كــبير  التي تحســن بشــكل  البلديــة  الخدمــات  مــن  وغيرهــا 
مــن جــودة حيــاة الســكان. كمــا تُُبرََّر تلــك المميزات الضرائــب 
التي  العامــة  الخدمــات  قيمــة  تعكــس  مــا  بقــدر  يــة  العقار

والمقيمــون. العقــارات  ملاك  يتلقاهــا 

النســبة  ضريبــة  توحــي  المتطــورة،  التحتيــة  بالبنيــة  مقترنــة 
المخفضــة للمشتريــن بأنهــم يحصلــون علــى “صفقــة عادلة”: 
فالضريبــة تتوافــق مــع مزايــا الموقــع الحقيقيــة، وهــذا يســاعد 
في التوفيــق بين حاجــة الحكومــة للإيــرادات وكفــاءة الســوق، 
حيــث لا يــنصرف المـشترون بســبب ضرائــب باهظــة تفشــل في 

تبريــر المزايــا الســكنية المتوقعــة.

يمكــن أن تــؤدي معــدلات ضريبــة القيمــة المضافــة المرتفعــة 
يــادة تكاليــف الصفقــات بشــكل كــبير،  علــى العقــارات إلى ز
أنشــطة  تثبيــط  يــق  عــن طر الســوق  ممــا يضعــف ســيولة 
كمــا  أفضــل.  وحــدات ســكنية  إلى  والارتقــاء  والبيــع  الشراء 
ــدة، التي تعــادل  ــة الجدي ي ــة التصرفــات العقار تخفــض ضريب
تكاليــف  الســابقة،  المضافــة  القيمــة  ضريبــة  معــدل  ثلــث 
يــد مــن  الصفقــات، مــا يُُرجــح أن تحفــز نشــاط الســوق وتز
الســكنية  للوحــدات  الفعــال  يــع  والتوز العقــارات  تــداول 

المتاحــة.

في ختــام مقــدمتي لدراســتنا المتعمقــة حــول قطــاع العقــارات 
إنتليجنــس”، أود أن أســلط  التي أعدهــا فريقنــا في”أرقــام 
الضــوء علــى تــوازن حاســم ودقيــق تتبنــاه المملكــة في القطــاع 
العقــاري الســكني، حيــث تعمــل علــى مواءمــة نشــاط البنــاء 

بشــكل وثيــق مــع مــؤشرات الطلــب المُتُحقــق.

كمــا تتمحــور مزامنــة المعــروض مــع الطلــب حــول اســتخدام 
ســيام  لا  المختصــة  الجهــات  مــن  وشــفافة  شــاملة  بيانــات 
“الهيئــة العامــة للإحصــاء” و “وزارة البلديــات والإســكان”، 
للتخطيــط المســتقبلي الــذي يعكــس الاحتياجــات الحقيقيــة 
عبر المناطــق الجغرافيــة لتجنــب مشــكلة فائــض المعــروض كمــا 

شــهدنا في الــصين وبعــض دول الشرق الأوســط.

ويســهل التنســيق بين الكيانــات الحكوميــة المتعــددة الأطــر 
المســتغلة  غير  الأراضي  عــن  الإفــراج  تنظــم  التي  التنظيميــة 
يســاعد  الــذي  الأمــر  المنضبــط،  التدريجــي  التطويــر  وتحــفيز 
يــادات المفاجئــة في المعــروض، ويدعــم القــدرة  علــى تجنّّــب الز

للســوق. الاســتيعابية 

علــى ســبيل المثــال، لا تــزال وزارة البلديــات والإســكان تركــز 
الحكومــة  هــدف  وتحقيــق  الميســور  الإســكان  تــوفير  علــى 
يــادة ملكيــة المنــازل إلى %70 بحلــول 2030.   المتمثــل في ز

كمــا يهــدف “برنامــج التحــول الوطني” ضمــن “رؤية 2030” 
يــاض  إلى دفــع النمــو بشــكل مــدروس إلى مــا وراء حــدود الر
ومحــور البحــر الأحمــر، شــامل غــرب المملكــة. هــذا التوجــه 
الاستراتيجــي يهــدف إلى إرســاء قاعــدة تنمويــة أوســع، تضمــن 

كثر توازنــاًً للفــرص الاقتصاديــة والعمرانيــة.  يعــاًً أ توز

وأود أن أختتــم مقدمتنــا بقصــة جميلــة شــهيرة عــن التحــول 
رمــال  أعمــاق  مــن  الســعودي  العقــارات  لقطــاع  المذهــل 
الدمــام حينمــا تدفــق النفــط مــن “الــبئر رقم 7” عــام 1938، 
ــأثيرات متتاليــة عبر عقــود وأعــاد رســم  في اكتشــفٍٍا أحــدث ت
ملامــح المملكــة، وهــي ثــروة طبيعيــة ســخّّرتها المملكــة لبنــاء 

مســتقبلها.

ما بين السطور إسلام زوين



7

المنازل للسكن لا للمضاربة

ير منهجية إعداد التقر

أُعُــدت هــذه الدراســة المتخصصــة حــول قطــاع العقــارات في 
المملكــة العربيــة الســعودية اســتناداًً إلى منهجيــة بحــث ثانويــة 
متقدمــة اســتُُحدثت لتلبيــة أعلــى معــايير الدقــة والشــمولية 
علــى الصعيــد المــؤسسي. يرتكــز نهجنــا علــى تحليــل مكــتبي 
مــن  واســعة  مجموعــة  ومقارنــة  تبويــب  يتضمــن  معمََّــق 
مــن  والتحقــق  بدقــة،  المتاحــة  الوثائقيــة  والأدلــة  البيانــات 

صحتــاه.

في هــذا الســياق، تســتفيد منهجيتنــا مــن ثــروة المعلومــات 
الموثوقــة والمتاحــة للعمــوم في المملكــة، بمــا يضمــن أن تظــل 
كامــل،  بشــكل  والتكــرار  للتدقيــق  قابلــة  نتائجنــا  جميــع 

المهنيــة. البحــث  معــايير  أرقى  مــع  ومتســقة 

تقــوم منهجيتنــا، في جوهرهــا، علــى إطــار شــامل ومتعــدد 
يــق البحــث علــى  المســتويات لتحليــل الوثائــق. فقــد عكــف فر
الرســمية،  الوثائــق  مــن  متنوعــة  مجموعــة  وتأويــل  انتقــاء 
ــر الرســمية حــول  ي ــة، والتقار ــة الحكومي والــنشرات الإحصائي
يــر  النشــاطات الاقتصاديــة في القطاعــات المتخصصــة، والتقار
ية والجهات  الرائــدة الصــادرة عن كبريات الشركات الاستشــار
خريطــة  رســم  الدقيــق  المســار  هــذا  أتــاح  وقــد  يــة.  التجار
موضوعيــة لديناميكيــات الســوق وتطــور السياســات وأنمــاط 
الاســتثامر، بالإضافــة إلى تثليــث الاســتنتاجات الرئيســية عبر 

ــة كــبيرة. مصــادر متعــددة تتمتــع بمصداقي

وإدراكاًً للتعقيــد المتأصــل في قطــاع الإســكان ووفــرة البيانــات 
هيئــات  عــن  الصــادرة  البيانــات  الدراســة  تضــم  حولــه، 

حكوميــة رئيســية، كالهيئــة العامــة للعقــار والهيئــة العامــة 
للإحصــاء والبنــك المركــزي الســعودي ووزارة الشــؤون البلديــة 
التنظيميــة  الإفصاحــات  جانــب  إلى  والإســكان،  والقرويــة 
شركات  رؤى  إلى  بالإضافــة   ،2030 رؤيــة  أداء  وتقييمــات 
ية عالميــة، ممــا يُُثري الدراســة بسرد ســوقي شــامل  استشــار

الأبــاعد. ومتــعدد 

يــز الموثوقيــة، أعطــت المنهجيــة الأولويــة للتحقــق مــن  ولتعز
البيانــات عبر المصــادر والاتســاق الــزمني، وهــو مــا اســتلزم 
أحجــام  مثــل  الحاســمة،  المعــايير  صحــة  مــن  التحقــق 
الصفقــات واتجاهــات تملــك المنــازل والتحــولات التنظيميــة، 
وفي  الأقــل.  علــى  وموثــوقين  مســتقلين  يــن  مصدر عبر 
الحــالات التي اكتُُشِِــفت فيهــا تباينــات منهجيــة أو تأخيرات في 
يــر، اُعُتُُمِِــدََ تفــسير متحفــظ وإيضاحــات صريحــة  إعــداد التقار

للحفــاظ علــى النزاهــة التحليليــة.

والمعــايير  الحاليــة  البيانــات  مجموعــات  يــر  التقر يســتخدم 
الدوليــة، مــا يكِِّمــن مــن إجــراء تحليــل مقــارن محكــم وتقييــم 
دقيــق للاتجاهــات التاريخيــة. وأخيراًً، تتوافــق هــذه المنهجيــة 
ية  مــع أفضــل المامرســات المتبعــة لــدى المؤسســات الاستشــار
البيانــات  بيئــة  لتناســب  تكييفهــا  مــع  الرائــدة،  والبحثيــة 
يــدة والمتســارعة في المملكــة العربيــة الســعودية.  يــة الفر العقار
متعــدد  والتحقــق  المُحُكََــم  الوثائقــي  الدمــج  خلال  فمــن 
المســتويات والإقــرار الواضــح بقيــود البيانــات الثانويــة، يُُقــدّّم 

هــذا النهــج البــحثي تحلــيلًاً متــكاملًاً وغنيــاًً بالتفصايــل.

ما بين السطور إسلام زوين
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يُُعــدّّ التحــوّّل العقــاري في المملكــة العربيــة الســعودية أحــد أبــرز 
الحديــث. ففــي  الــعصر  الهيكليــة في  الاقتصاديــة  ات  التــغريّر
عــام 2024، تضاعفــت مســاهمة القطــاع في الناتــج المحلــي 
يبــاًً مــن %5.9 إلى حــوالي %12، وهــو تحــوّّل  الإجمــالي تقر
جوهــري يــشير إلى نجــاح المملكــة في الابتعــاد عــن النفــط نحــو 
اقتصــاد متنــوع قائــم علــى المعرفــة ويُُبرز المكانــة المتناميــة لهــذا 

القطــاع. 

وقــد جــاء هــذا النمــو مدفوعــاًً بتشريعــات حكوميــة جديــدة 
يــر أســواق العقــارات وتزايــد إصــدار تراخيــص المشــاريع،  وتحر
مــع  تتمــاشى  وكلهــا خطــوات  الأجــنبي،  الاســتثامر  وتدفّّــق 
 .”2030 “رؤيــة  ضمــن  الاقتصــادي  التنويــع  استراتيجيــة 
يعــزز هــذا الإنجــاز اللافــت مكانــة المملكــة العربيــة الســعودية، 
يــة عالميــة  ليــس فقــط كلاعــب إقليمــي بــارز؛ بــل كقــوة عقار
تســتقطب انتباه المســتثمرين المؤسســيين والشركات متعددة 

الجنســيات الأكثر خبرة وتطــوراًً حــول العــالم. 

وفي هــذا الإطــار، تعكــس الأرقــام ثقة غير مســبوقة في الســوق 
الصفقــات  قيمــة  إجمــالي  بلــغ  فقــد  الســعودية،  يــة  العقار
يــال عبر 236,690 صفقــة في 2024، مــا  267.8 مليــار ر
يمثــل نمــواًً ســنوياًً بواقــع %27 مــن حيــث القيمــة و37% 
يــة الســعودية  مــن حيــث الحجــم. كمــا حققــت الســوق العقار
إيــرادات بلغــت 132.3 مليــار دولار في 2024 )وهــو مــؤشر 
علــى حجــم الســوق(، ومــن المتوقــع أن تصــل إلى 201.4 
مركــب  ســنوي  نمــو  بمعــدل   ،2030 بحلــول  دولار  مليــار 

.7.5%

لقــد تطــور هــذا القطــاع ليصبــح محــوراًً استراتيجيــاًً في خطــة 
تلتقــي  حيــث   ،2030 لرؤيــة  وفقــاًً  الاقتصــادي  التحــول 
السياســات الحكوميــة الطموحــة مــع الاســتثامرات الضخمــة 
لتهيئــة  الشــامل  التنظيمــي  والتحديــث  التحتيــة  البنيــة  في 

يــدة. ية فر فــرص اســتثامر

المحطات التنظيمية والسياسية

شكلت المملكة %3.2 من سوق العقارات العالمي في 2024 
مــن حيــث الإيــرادات، وتُُعــتبر أسرع الأســواق الإقليميــة نمــواًً 
في منطقــة الشرق الأوســط وإفريقيــا. ويُُعــدُُّ القطــاع التجــاري 
بينمــا   ،2024 في  الإيــرادات  توليــد  حيــث  مــن  الأكبر  هــو 
يُُســجّّل القطــاع الســكني أسرع نمــو متوقــع خلال الــفترة مــن 

2025 إلى 2030.

• إصلاحات رسوم الأراضي البيضاء:	

القــرى  أم  يــدة  )جر م/244  رقــم  المــلكي  المرســوم  أصــدر 
الأراضي  رســوم  قانــون   )2025 مايــو   13 يــخ  بتار  ،5086
البيضــاء والأملاك الخاليــة بــدلًاً مــن قانــون رســوم الأراضي 
الجديــد  القانــون  فــرض  وقــد  لعــام 2015.  المســتغلة  غير 
علــى  و10%   2.5% بين  تتراوح  متدرجــة  ســنوية  رســوماًً 
حيــازات الأراضي الحضريــة غير المطــورة بمســاحة 5 آلاف متر 
كثر. كمــا أضــاف رســوماًً علــى العقــارات الخاليــة التي  مربــع أو أ

لم تُُســتخدم لــفترة طويلــة تصــل إلى 5%.

• الملكية الأجنبية الكاملة:	

نظــام  علــى  الــوزراء  مجلــس  وافــق   ،2025 يوليــو   8 في 
ــغير الســعوديين، والــذي يمنــح  تملــك واســتثامر العقــارات ل
الأفــراد والكيانــات غير الســعودية حقــوق ملكيــة كاملــة في 
المناطــق الحضريــة التي تحددهــا الهيئــة العامــة للعقــار )رهنــاًً 
 30 المشــاريع،  لقيمــة  الأدنى  والحــد  التخطيــط  بموافقــات 
يــال مــثلًاً(. ويحظــر النظــام التملــك في مكــة المكرمــة  مليــون ر
والمدينــة المنــورة باســتثناء المســلمين، ويدخــل حيز التنفيــذ في 
ينايــر 2026، مــع إصــدار اللوائــح التنفيذيــة خلال 180 يومــاًً.

نظرة عامة
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يادة الأداء حجم السوق ور
ية زخم قياسي للصفقات العقار

منظومة شاملة لأصحاب المصلحة
هيكل القيادة الحكومية

المســتوى  علــى  نمــوا�  المملكــة  في  العقــارات  قطــاع  حقــق 
يــة 883.3 مليــار  العقار القــروض  بلغــت  المــؤسسي، حيــث 
ــة 2024، مــا يمثــل %30 مــن إجمــالي الأصــول  ــال بنهاي ي ر
المركــزي  البنــك  مــن  مســبوقة  غير  ثقــة  ويُُظهــر  المصرفيــة 

ســواء.  حــدٍٍ  علــى  والســوق 

ولا يعكــس هــذا التركيز مخاطــراً؛ً بــل تموضعــاًً استراتيجيــاًً 
يــة  القــروض العقار للقطــاع، حيــث تســارع إصــدار  جديــداًً 
ــال  ي ــار ر ــدة بنســبة %17ســنوياًً ليصــل إلى 91.1 ملي الجدي
في 2024. واســتمر هــذا الزخــم خلال الــفترة مــن ينايــر إلى 
يــادة ســنوية  يــال، بز يــل 2025، حيــث بلــغ 34.1 مليــار ر أبر

.24.1% تجــاوزت 

استقطاب المقرات الإقليمية:

لــلشركات متعــددة  اســتقطبت المملكــة 571 مقــراًً إقليميــاًً 
هــدف  بذلــك  متجــاوزةًً   ،2025 ينايــر  حتى  الجنســيات 

مقــر.  500 البالــغ   2030

كثر الأســواق  يــداًً ينافــس أ أنشــأت المملكــة إطــاراًً مؤسســياًً فر
العالميــة تطــوراًً:

:)NHC( الشركة الوطنية للإسكان
مشروعــاًً   39 وتديــر  المنطقــة،  في  عقــاري  مطــور  كبر  أ تعــد 
رئيســياًً في 17 مدينــة بمســاحة إجامليــة تبلــغ 284 مليــون 
متر مربــع. وتســتهدف الشركــة بنــاء 600 ألــف وحــدة ســكنية 
بقيمــة 578  ية  اســتثامر مــن خلال خطــة  بحلــول 2030 

يــال )154 مليــار دولار(. مليــار ر

:)REDF( ية صندوق التنمية العقار
عقــد  ألــف  لدعــم 89  يــال في 2024  ر مليــار  أنفــق 62.9 

يــال. ر مليــار  يقــارب 191  مــال  بــرأس  عقــاري  قــرض 

:)REGA( الهيئة العامة للعقار
 2025 مــن  الأول  الربــع  خلال  ترخيصــاًً   7,875 أصــدرت 
كمــا  ســنوي.  أســاس  علــى   97% قدرهــا  يــادة  بز فقــط، 
عالجــت %93 مــن الطلبــات إلكترونيــاًً، مــا يــدل علــى كفــاءة 

المســتوى. عالميــة  تنظيميــة 

تميز القطاع الخاص وتركيز السوق 
يظهــر القطــاع العقــاري هيــكلًاً ســوقياًً متطــوراًً، حيــث يوفــر 
الوحــدات  مــن   60% مــن  كثر  أ يــن  مطور خمســة  كبر  أ

وهــم: الجديــدة، 

ارتفاع أسعار العقارات:

علــى   4.3% بنســبة  العقــارات  أســعار  مــؤشرات  ارتفعــت 
أســاس ســنوي خلال الربــع الأول مــن 2025، مــع ارتفــاع 
أســعار الفــيلات بنســبة %10.3 علــى أســاس ســنوي، مــا 

يُُظهــر ارتفاعــاًً مســتداماًً في قيمــة العقــارات الفاخــرة.

نظرة عامة

• التنويــع 	 مبــادرة  إطــار  وفي   ،2030 عــام  بنهايــة 
الاقتصــادي في “رؤيــة 2030”، تهــدف المملكــة إلى 

توفــر:

كثر من مليون منزل. أ

7.7 مليون م2 المساحات المكتبية 7.4 مليون م2 المساحات التجارية

362 ألف غرفة فندقية
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تطور أدوات الاستثمار
)REITs( يادة سوق صناديق الاستثمار العقاري ر

تشــكل 19 صندوقاًً من صناديق الاســتثامر العقاري المدرجة 
في الســوق المالية الســعودية “تداول” رأســلًاًام ســوقياًً يقارب 
يعــات أربــاح %5.3. ومن  يــال، بمتوســط عائــد توز 16 مليــار ر
بين أفضــل الصناديــق أداءًً: “بُُنيــان ريت” )%7.6(، “الإنامء 
يــت” )%7.4(. وتفــوق  يــت” )%7.8(، و”المعــذر ر للضيافــة ر
يــاض  %6.93-%8.96( بشــكل  العائــدات الســعودية )الر
كــبير ســوق دبي )%5.7( وســوق أبــوظبي )%5.1( وســوق 

الدوحة )5.6%(.

ابتكار الاستثمارات البديلة

 )SRC( ضخــت الشركــة الســعودية لإعــادة التمويــل العقــاري
يــق  يــال مــن خلال آليــات تور يــد عــن 50 مليــار ر ســيولة تز
يــة بنســبة  متطــورة. وارتفــع تمويــل تطبيقــات التقنيــات العقار
%35 ليصــل إلى 9 ملايين دولار في 2024، حيــث أتاحــت 
HissaT�( ”و”حصتــك )Stake )منـاصت مـثـل “ـسـتيك”) 
يــال، مــا يضفــي  ech( اســتثامرات جزئيــة تبــدأ مــن 500 ر
ــى الوصــول إلى الأصــول ذات الجــودة  ــاًً عل طابعــاًً ديمقراطي

المؤسســية.

تحديات السوق والاستجابات الاستراتيجية
إدارة القدرة على تحمل التكاليف

تعالــج المملكــة مســألة القــدرة علــى تحمــل التكاليــف مــن 
إلى  الســعر  معــدل  بلــغ  حيــث  موجهــة:  تــدخلات  خلال 
يــاض 4.7 ضعــف، وفي جــدة 3.3 ضعــف،  الر الدخــل في 
وفي الدمــام 2.5 ضعــف. ويعكــس متوســط أســعار الشــقق 
يــال للــمتر  يــاض، الــذي يتراوح بين 5200 و5530 ر في الر
يــال   ر و13500   9500 بين  تتراوح  التي  والفــيلات  المربــع، 
للــمتر المربــع، تموضعــاًً في الشريحــة المتــميزة، في حين تحافــظ 

• دار الأركان: رائدة الســوق في التطوير الســكني مع تنويع 	
اســراتيجي للمشروعات متعددة الخدمات.

• الســكنية 	 المنشــآت  لإدارة  متكامــل  نمــوذج  يــة:  العقار
بنســبة  الأربــاح  صــافي  في  نمــواً  وحققــت  يــة،  والتجار

.2024 في  يــال  ر مليــون   215.1 بواقــع   218%

• تشــمل 	 متنوعــة  محفظــة  القابضــة:  المملكــة  شركــة 
التســوق. كــز  ومرا الحضريــة  والأصــول  الفاخــرة  الفنــادق 

• للضيافــة 	 ضخــم  مركــز  للتطويــر:  عمــر  جبــل  شركــة 
والتســوق قــرب المســجد الحــرام، ويعتمــد علــى مواســم 

والعمــرة. الحــج 

• إعمــار المدينــة الاقتصاديــة: مطــورة المــروع الضخــم 	
لمدينــة الملــك عبــدالله الاقتصاديــة، وتركــز علــى القطاعــن 

الصناعــي واللوجســي.

تكامل القطاع المصرفي والبنية التحتية المالية 
يســتفيد القطاع من التكامل المصرفي العميق مع المؤسســات 

الكبرى:

• البنــك الأهلــي الســعودي )SNB(: محفظــة قــروض 	
يــال. يــة تتجــاوز 120 مليــار ر عقار

• البنــك الســعودي الأول )SABB(: محفظــة قــروض 	
رقميــة  مــع حلــول  يــال  ر مليــار  عــن 45  يــد  تز يــة  عقار

القــروض. لمنــح  متطــورة 

• محفظــة 	 في  نمــو   :)Riyad Bank( يــاض  الر بنــك 
يــة بنســبة %18 علــى أســاس ســنوي  القــروض العقار

.2024 في 

نظرة عامة
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البرامــج الحكوميــة علــى مســتويات مــن الوصــول والقــدرة 
للمواطــنين. الشرائيــة 

تخفيف المخاطر الاستراتيجية
�تُـدار مخاطــر تجزئــة الســوق بنهــج اســتباقي: حيــث تتصــدى 
المملكــة للتحديــات الناشــئة عــن ارتفــاع معــدل الشــغور في 
عــن 7.4  فــضلًاً   ، والبالغــة 23%  بجــدة  المتوســطة  الفئــة 
التطويــر  قيــد  يــة  التجار العقــارات  مــن  مربــع  متر  مليــون 
علــى مســتوى المملكــة، وذلــك مــن خلال التســليم المرحلــي 
إعــادة  ومبــادرات  الســوق،  تشــبع  لتفــادي  للمشــاريع 
كفاءتهــا  يــز  لتعز القائمــة  للمســاحات  التكيفــي  الاســتخدام 

واســتدامتها. الاســتيعابية 

ــر علــى  ــات الإنشــائية، التي تؤث ــج الســعودية التحدي كمــا تُُعال
يــز إدارة سلاســل  يع الــكبرى، مــن خلال تعز %40 مــن المشــار
الإمــداد وإقامــة شراكات دوليــة لضمــان اســتدامتها ورفــع 

كفاءتهــا الاســتيعابية.

ية والمخاطر  الرقابة الاحتراز
• 	 :)LTV( القيمــة  إلى  القــرض  لنســبة  الأقــى  الحــد 

أقــى  حــد  علــى  الســعودي  المركــزي  البنــك  يحافــظ 
للمشــرين   90% تبلــغ  القيمــة  إلى  القــرض  لنســبة 
الســعوديين للمــرة الأولى، و%70 للقــروض الممنوحــة 

الأجانــب. وللمقيمــن  الثــاني  للمــزل 

• احتياطــي جــودة الأصــول: بنهايــة الربــع الثالــث 2024، 	
جميــع  لــدى   )NPLs( المتعــرة  القــروض  إجمــالي  بلــغ 
الائتمــان،  إجمــالي  مــن   1.32% الســعودية  البنــوك 
مــن  الثالــث  الربــع  خــال   1.63% مــن  انخفاضــاً 
2023، فيمــا ارتفعــت نســبة تغطيــة القــروض المتعــرة 
المخصصــات. مســتويات  قــوة  يعكــس  مــا   ،135% إلى 

• لإعــادة 	 الســعودية  الشركــة  مــن  الســيولة  ضمانــات 
التمويــل )SRC(: يحظــى برنامــج الصكــوك المحليــة مــن 

الشركــة الســعودية لإعــادة التمويــل العقــاري بقيمــة 20 
يــال، بضامنــات حكوميــة. كمــا يتمتــع بتصنيفــات  مليــار ر
ائتامنيــة قويــة تراوحــت بــن )A+( مــن وكالــة “فيتــش” 
“موديــز”  مــن   )A2( و  مســتقرة،  نظــرة  مــع   )Fitch(
)Moody’s( مــع نظــرة إيجابيــة، و)A-( مــن “ســتاندرد 
آنــد بــورز” )S&P( مــع نظــرة مســتقرة، مــا يوفــر قنــاة 
الرهــن  لممــولي  الثانويــة  الســوق  في  موثوقــة  تمويــل 

العقــاري.

فرص ثروة عالمية غير مسبوقة
يبية الإقامة المميزة والتحفيزات الضر

تقــدم المملكــة فرصــاًً عالميــة المســتوى للحفــاظ علــى الثروة مــن 
خلال:

• المــدة: برســوم قدرهــا 	 الإقامــة الممــزة غــر المحــدودة 
واحــدة. مــرة  تدفــع  يــال )213,340 دولاراً(  ر ألــف   800

• يــال بالإضافــة إلى حــد 	 إقامــة مالــك العقــار: 4 آلاف ر
أدنى للراتــب، مــع اســتثامر عقــاري لا يقــل عــن 4 ملايــن 

يــال. ر

• علــى 	 ضرائــب  توجــد  لا  الضرائــب:  مــن  معفــاة  بيئــة 
الدخل الشــخصي، أو على أرباح رأس المال )للمقيمين(، 

أو الــروة، أو المــراث. 

• إعفــاءات ضريبيــة للــركات: إعفــاء مــن الضرائــب لمــدة 	
30 عامــاً للمقــرات الإقليميــة.

• إعفــاءات 	 مــع   5% بنســبة  يــة  عقار تصرفــات  ضريبــة 
الأول. المســكن  لــراء  اســراتيجية 

نظرة عامة
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توصيات استراتيجية للقيادةالوصول للاستثمار والعوائد المالية الفائقة
ية: الأولويات الفور

الســعودية  في  للعقــارات  الكاملــة  الأجنبيــة  الملكيــة  تتيــح 
للمســلمين(،  إلا  المنــورة  والمدينــة  المكرمــة  مكــة  )باســتثناء 
بالإضافــة إلى خطــة المشــاريع الضخمــة بإجمــالي 1.3 تريليون 
دولار )“نيــوم” 500 مليــار دولار، “البحــر الأحمــر” 50 مليــار 
دولار، “القديــة” 58 مليــار دولار( فرصــاًً اســتثنائية. وتتجــاوز 
 ،9% إلى   6% بين  تتراوح  التي  الفاخــرة،  العقــارات  عوائــد 
نظيرتهــا في الأســواق الناضجــة بواقــع %3 إلى %5، بشــكل 
كــبير. كمــا تقــدم المناطــق الاقتصاديــة الخصاــة إعفــاءات مــن 

ضريبــة الدخــل تصــل إلى 50 عامــاًً.

القدرة التنافسية العالمية والتموضع الاستراتيجي

الاعتراف الدولي

المرتبــة  إلى  الســعودية  العربيــة  المملكــة  صعــود  يشــكل 
يــة العالمـي )GRET( لعــام  الـــ38 في مــؤشر الشــفافية العقار
 ،)JLL( ”2024، والصــادر عــن شركــة “جونــز لانــج لاســال
كبر تحســن على مســتوى العالم، ما يعكس التحديث  ثاني أ

يــز بنيــة الســوق التحتيــة. التنظيمــي الشــامل وتعز

يادة في الابتكار التقني الر

 )PropTech( يُُظهــر النمــو المتوقــع لســوق تقنيــات العقــارات
مــن 864.85 مليــون دولار في 2024 إلى 2.49 مليــار دولار 
 ،19.09% مركــب  ســنوي  نمــو  بمعــدل   ،2030 بحلــول 
مســتوى متقــدم مــن التطــور التــقني. ويوفــر مركــز تقنيــات 
REGA’s Prop� العـاـمة للعــاقر)  التـاـبع للهيــئة  )العــاقرات 
كتوبــر 2024، بيئــة تنظيمية  Tech Hub(، والــذي أُطُلــق في أ

ــع أعمــال ودعمــاًً شــاملًاً للابتــكار. يبيــة وبرامــج تسري تجر

• يــز التنســيق بــن الهيئة العامة 	 التنســيق التنظيمــي: تعز
والإســكان  والقرويــة  البلديــة  الشــؤون  ووزارة  للعقــار 
والبنــك المركــزي الســعودي لضمــان انســيابية العمليــات 

في ســوق العقــارات.

• شــاملة 	 مبكــر  إنــذار  أنظمــة  تطبيــق  الســوق:  مراقبــة 
الســوق. اختــالات  لرصــد 

• القــوى 	 برامــج تطويــر  العاملــة: تسريــع  القــوى  تنميــة 
الإنشــاءات  قطــاع  متطلبــات  لتلبيــة  الماهــرة  العاملــة 

المتنامــي.

• يــة 	 التكامــل التقــي: توظيــف ابتــكارات التقنيــة العقار
التشــغيلية. والكفــاءة  الشــفافية  يــز  لتعز  )PropTech(

نظرة عامة
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يخي لقطاع العقارات في  ب. التطور التار
المملكة العربية السعودية
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ملخص تنفيذي 

1932 – 1969: أسس ما قبل النفط

لمحــة عــن الحقبــة: اقتصــاد قائــم علــى البنيــة القبليــة والحــج مــع خطــط عمرانيــة ناشــئة، وقــد أرسى اكتشــاف بئر الدمــام 
رقــم 7 الأســاس المالي لبنــاء المـدن الحديثــة.

يــة، لكــن التوســع العمــراني ظــل محــدوداًً، فاقــتصر علــى المراكــز  لقــد أدى توحيــد المملكــة في عــام 1932 إلى إنشــاء ســلطة مركز
ــرادات  يــة للنفــط في “بئر الدمــام رقــم 7” في 1938 إي يــة في مكــة المكرمــة والمدينــة المنــورة وجــدة. وولــدت الطفــرة التجار الإدار
يــاض والظهــران  يــق سريــع معبــد لهــا بين الر بلغــت 3 ملايين دولار بحلــول 1945، مــا مكــن المملكــة مــن تمويــل أول طر
)510 كــم( في 1953. وقــد أدخلــت مدينــة الظهــران التابعــة لشركــة “أرامكــو” تصميمــات شــبكية ومرافــق ومعــايير خرســانية 

اـسـتلهمت منـاه لاحـقـاًً الـقـوانين البلدـيـة.

وبحلــول عــام 1960، شــكلت إيــرادات النفــط %90 مــن ميزانيــة الدولــة، ومولــت إنفاقــاًً ســنوياًً علــى البنيــة التحتيــة بلــغ 2 
يــال. كمــا تضاعفــت قــدرة شــبكة الميــاه البلديــة خمــس مــرات بين عامــي 1950 و1970، وربطــت 1,200 كــم مــن  مليــار ر

الطــرق المعبــدة المناطــق الداخليــة بلامـوانئ.

نقطــة التحــول ← أتاحــت المرونــة الماليــة الناتجــة عــن ارتفــاع إيــرادات النفــط للمخطــطين الســعوديين الدخول في حقبة مشــاريع 
التطويــر العملاقــة والإســكان الجامعــي عبر البلاد.

مــرت ســوق العقــارات في المملكــة العربيــة الســعودية عبر خمــس حقــب متــميزة، لــكل منهــا مزيجهــا الخــاص مــن السياســات 
والســياق الكلــي للاقتصــاد:

يخية والتحليل الخلفية التار

التأسيس والتخطيط الأولي: 
موّّلََت اكتشافات النفط أولى 

المخططات الرئيسية والبنى التحتية 
الأساسية في البلاد.

البناء في ظل الطفرة النفطية: موّّلََت 
الإيرادات الاستثنائية الهائلة إنشاء شبكات 

الطرق على مستوى البلاد، ومحطات تحلية 
المياه، والإسكان الشامل. وهو ما دفع التوسع 

الحضري في الرياض بمعدل %9.5 سنوياًً.

التحديث التنظيمي: ساهمت ضريبة 
الأراضي البيضاء وبرنامج “إسكان” في إضفاء 
الطابع الاحترافي على عملية تسليم العقارات 
وتقليص الفجوة الإسكانية بمقدار 450 ألف 

وحدة.

التكيف بعد مرحلة الطفرة: 
كشف تراجع أسعار النفط الممتد عن 
فجوة سكنية، وقد أدت السياسات 

ية المبكرة )قانون الملكية  التحرر
الأجنبية( والدعم المالي الانتقائي إلى 

استقرار الطلب.

تنفيذ رؤية 2030: أدت المنصات 
الرقمية، وسيولة الرهن العقاري 

الثانوي، والمشاريع الضخمة إلى تمكين 
المملكة من تحقيق هدف الوصول 

بملكية المنازل إلى %70 بحلول 2030، 
يادة مساهمة القطاع غير النفطي  مع ز

في الناتج المحلي الإجاملي إلى 10%.

2016 - الآن2001–2015 1986–2000 1970–1985 1932–1969 
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1986 – 2000: مرحلة ما بعد الطفرة والسياسة 1970 – 1985: البناء في ظل الطفرة النفطية 
ية )قانون ملكية الأجانب( التحرر

لمحــة عــن الحقبــة: موّّلََــت أســعار النفــط المرتفعــة مرافــق 
عالميــة المســتوى، محققــة أرقامــاًً قياســية في النمــو العمــراني 

وتموـيـل الإـسـكان الـعـام.

بعدمــا ارتفعــت أســعار النفــط بأربعــة أضعــاف خلال عامــي 
مليــارات  مــن 5  الحكومــي  الإنفــاق  قفــز  1973 و1974، 
 .1980 عــام  بحلــول  مليــار   60 إلى   1970 في  يــال  ر
 80 الأولى  الخمســية  فيصــل  الملــك  خطــة  وخصصــت 
يــال لإنشــاء الطــرق السريعــة ومحطــات تحليــة الميــاه  مليــار ر
يــاض مــن  والأصــول الاجتامعيــة. كمــا قفــز عــدد ســكان الر
515 ألــف نســمة في 1972 إلى 900 ألــف نســمة بحلــول 

.74.8% قدرهــا  يــادة  بز  ،1978

ولإضفــاء الطابــع المــؤسسي علــى تمويــل الإســكان، أنشيء 
يــة )REDF( برأســامل 250 مليــون  صنــدوق التنميــة العقار
يــال بموجــب المرســوم المــلكي رقــم م/23 )يوليــو 1974(.  ر
بحلــول  يــال  ر مليــارات  إلى 5  الصنــدوق  أصــول  وارتفعــت 
يــال بحلــول 1994، موزعــة علــى  عــام 1984 و25 مليــار ر
كثر مــن 200 ألــف قــرض مدعــوم. وبلــغ متوســط التمويــل  أ
يــادة قدرهــا  يــال ســنوياًً في 1990، بز العقــاري 8 مليــارات ر
دمجــت  أيضــاًً،   .1975 عــام  مســتويات  عــن   7,900%
الهيئــة الملكيــة للجبيــل وينبــع، التي تأسســت عــام 1975، 
الأراضي  مــن  كــم²   375 مــع  البتروكيامويــات  مجمعــات 
مــن  دولار  مليــار   15 جــذب  مــا  واللوجســتية،  الســكنية 

الاســتثامر الأجــنبي المبــاشر بحلــول عــام 1985.

نقطــة التحــول ← أجبر انكمــاش إيــرادات النفــط في منتصــف 
نقــص  مواجهــة  علــى  السياســات  صنــاع  الثامنينيــات 

الكفــاءة. وفجــوات  الإمــدادات 

عــن  الممتــد  النفطــي  الركــود  كشــف  الحقبــة:  عــن  لمحــة 
السياســة  أدت  وقــد  الإمــدادات،  في  هيكليــة  فجــوات 
يــة الانتقائيــة )قانــون ملكيــة الأجانــب( والدعــم المالي  التحرر

الطــلب. اــستقرار  إلى 

عندمــا انخفضــت أســعار خــام برنــت بنحــو %70 مــن ذروتهــا 
متوســط  وقــارب   ،1986 في  دولارات   10 إلى   1981 في 
الانخفــاض %30 بين عامــي 2014 و2019، بلــغ متوســط 
مقابــل  يبــاًً  تقر ألــف وحــدة ســنوياًً  الســكنية 40  المشــاريع 
الطلــب البالــغ 75 ألــف وحــدة، مــا خلــف عجــزاًً ســنوياًً قــدره 

35 ألــف وحــدة.

وتمديــد  الكهربــاء  لإدخــال  فهــد  الملــك  حزمــة  قدمــت 
يــال 150 ألــف وحــدة ســكنية في  ــار ر الطــرق بقيمــة 12 ملي
الضواحــي بين عامــي 1985 و1990، ممــا خفــف الضغــط 

المــدن. داخــل 

المــلكي  المرســوم  أقــره  الــذي  الملكيــة الأجنبيــة،  نظــام  ســمح 
م/15، يوليــو 2000، لــغير الســعوديين بــالشراء خــارج المـدن 
يــال مــن  المقدســة، وقــد جــذب النظــام الجديــد 5 مليــارات ر
الاســتثامر الأجــنبي المبــاشر في العقــارات بحلــول عــام 2005. 
ومــع ذلــك، ظــل التمويــل محــدوداًً حتى أقــر قانــون الرهــن 
الرهــون  وحبــس  يــق  والتور التســجيل  إجــراءات  العقــاري 
يــة في يوليــو 2012، مــا رفــع معــدل انتشــار القــروض  العقار

يــة مــن %3 في 2010 إلى %17 بحلــول 2018. العقار

والتوســع  الســوق  تقلبــات  اســتدعت   ← التحــول  نقطــة 
يــر  لتحر وآليــات  أوســع  تنظيميــة  إصلاحــات  الديموغــرافي 

 .”2030 “رؤيــة  لتحقيــق  اســتعدادا�  الأراضي 

يخية والتحليل الخلفية التار
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2001 – 2015: التحديث التنظيمي 
والاستعدادات لتحقيق “رؤية 2030”

2016 – الوقت الحاضر:
يع العصر العملاقة تنفيذ رؤية 2030 ومشار

ير الأراضي  موجــز الحقبــة:  مهــدت الضرائــب الجديــدة لتحر
ومنصــات الدعــم الرقميــة لتوســع القطــاع العقــاري الكــبير 

وفــق “رؤيــة 2030”. 

بعــد انهيــار ســعر خــام برنــت بنســبة %30 خلال الــفترة مــن 
الســكنية  العقــارات  أســعار  انخفضــت   ،2019 إلى   2014
العامــة  للهيئــة  الفصلــي  للمــؤشر  وفقــاًً   18.2% بنســبة 
للإحصــاء. كمــا فــرض قانــون الأراضي البيضــاء في 2015، 
رســوماًً بنســبة %2.5 علــى الأراضي البــور البالغــة مســاحتها 
ألــف  يــر 15  كثر، ممــا أدى إلى تحر أو أ 10 آلاف متر مربــع 
كيلــومتر مربــع بحلــول 2025. في 2011، اســتهدف برنامــج 
علــى  للحصــول  طلــب  ألــف   961 الســعودي  “إســكان” 
ألــف   621 سُُــلمت   ،2014 وبحلــول  ســكنية،  وحــدات 

وحــدة موزعــة بين ثلاث مناطــق:

• المنطقــة الوســطى: 120 ألــف مقابــل هــدف 100 ألــف 	
وحدة 

• ألــف 	 ألــف مقابــل هــدف 50   45 المنطقــة الشرقيــة: 
وحــدة

• ألــف 	  80 هــدف  مقابــل  ألــف   90 الغربيــة:  المنطقــة 
وحــدة

وعليه، تقلصت الفجوة السكنية إلى 650 ألف وحدة.

نقطــة التحــول ← أعــادت الرقمنــة وســيولة الرهــن العقــاري 
الثانــوي والمشــاريع الضخمــة في إطــار “رؤيــة 2030” تنشــيط 

القطاع.

موجــز الحقبــة:  تهــدف برامــج التطابــق الرقمــي، والســيولة 
واســعة  العملاقــة  والمخططــات  الســيادية،  التمويليــة 
النطــاق، إلى رفــع ملكيــة المنــازل إلى %70 مــع تنويــع الناتــج 
المحلــي الإجمــالي. تحــدد “رؤيــة “2030 هدفــاًً لملكيــة المنازل 
ألــف وحــدة ســنوياًً. في  بنســبة %70 مــع تســليم 300 
2017، نجحــت منصــة “ســكني” في تــوفير حلــول إســكان 
يــال كتمويــل.  لنحــو 487 ألــف أسرة، وصرفــت 154 مليــار ر
توســعت الســيولة الثانويــة بعــد إصــدار الشركــة الســعودية 
لإعــادة التمويــل العقــاري )SRC( صكــوكاًً محليــة بقيمــة 
يــال في 2018، وإصــدار أخــرى دوليــة بقيمــة  10 مليــارات ر
2 مليــار دولار في 2025، ممــا عــزز محافــظ تمويــل عقــاري 

ـيـال. بقيمــة 200 ملـيـار ر

مســاحة  علــى  “نيــوم”  مثــل  العملاقــة،  المشــاريع  تتــميز 
26,500 كم2 و”مشروع البحر الأحمر” بإجاملي 50 جزيرة 
و”القديــة” علــى مســاحة 334 كــم2، بالشراكــة التمويليــة 
بين القطــاعين العــام والخــاص. تشــمل المرحلــة الأولى مــن 
يــال. أمــا  “نيــوم” 95 ألــف وحــدة ســكنية بقيمــة 21 مليــار ر
“مشروع البحــر الأحمــر” فيضــم 8 آلاف غرفــة فندقيــة، فيمــا 
تســتقبل القديــة 300 ألــف زائــر ســنوياًً. منــذ 2020، تديــر 
ــع،  ــة للإســكان )NHC) 284 مليــون متر مرب الشركــة الوطني
وتســتهدف تطويــر 600 ألــف وحــدة بحلــول 2030 عبر 39 

مشروعــاًً في 17 مدينــة.

التفاوتات الإقليمية وديناميكيات السوق

في  العقــارات  ســوق  قطاعــات  مختلــف  لأداء  ملخــص 
وأبــرز  ببعضهــا،  مقارنــةًً  الســعودية  العربيــة  المملكــة 
التكلفــة  حيــث  مــن  يــن  المطور تواجــه  التي  الضغــوط 

الاســتيعابية: والقــدرة 

يخية والتحليل الخلفية التار
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• معدل الشــغور في جدة %23 مقابل %2 في الرياض 	
)2024(

ــع الوحــدات الســكنية  - في جــدة، ظــل مــا يقــرب مــن رب
مــن  أقــل  كانــت  يــاض  الر بينمــا في  شــاغرة في 2024، 
وحــدة واحــدة مــن بين كل 50 كانــت شــاغرة. يــشير هــذا 
التفــاوت إلى ضعــف الطلــب ووفــرة المعــروض في جــدة 
مقارنــةًً بظــروف الســوق الصعبــة للغايــة في العمصاــة.

• الأول 	 )الربــع   -5.5% الشرقيــة:  المنطقــة  أســعار 
 )2 0 2 5

- تراجــع متوســط أســعار العقــارات في المنطقــة الشرقيــة 
المنتجــة للنفــط بنســبة %5.5 علــى أســاس ســنوي خلال 
الربــع الأول مــن 2025، ممــا يعكــس ضعــف الطلــب 
البتروكيمــاوي  القطــاع  هيكلــة  بإعــادة  )المُرُتبــط  المحلــي 
يــاض( مقارنــة  وبرنامــج جــذب المقــرات الإقليميــة إلى الر

بالســوق الوطنيــة.

• الحــدود الشــمالية %8.7+ والجــوف %8.2+ علــى 	
أســاس ســنوي

- شــهدت مناطــق الحــدود الشــاملية والجــوف، والتي 
اعــتبرت هامشــية فيمــا مضى، نمــواًً قويــاًً اســتثنائياًً في 
الأســعار خلال الاثني عشر شــهراًً الماضيــة بنســب تجــاوزت 
%8.7 و %8.2 علــى التــوالي، مدفوعــاًً بالاســتثامرات 

ــادة الطلــب المتأخــر. ي ــة وز ــة التحتي ــدة في البني الجدي

• تضخــم مدخــات البنــاء: الصلــب 46%+ )2021(، 	
يــل 2022( حديــد التســليح %14.5+ )أبر

-  قفــزت تكاليــف مــواد البنــاء الأساســية بشــكل كــبير بين 
ارتفــع الصلــب الجاهــز  عامــي 2020 و2022: حيــث 
ــد التســليح بنحــو 15%،  ــاًً، وحدي يب بمقــدار النصــف تقر
المشــاريع وهوامــش  علــى ميزانيــات  مــا شــكل ضغطــاًً 

ــاح. الأرب

• عجــز متوقــع في العمالــة الماهــرة- 663 ألــف عامــل 	
2030 بحلــول 

وخطــط  الديموغــرافي  النمــو  يترك  أن  المتوقــع  مــن   -
المشــاريع العملاقــة فجــوة تقــارب 663 ألــف عامــل بنــاء 
ماهــر بنهايــة هــذا العقــد، الأمــر الــذي ســيفاقم ضغــوط 

الأجــور ومخاطــر التــأخير في التنفيــذ.

دروس إستراتيجية

• م/244 	 الملــي  المرســوم  ثمارهــا:  تــؤتي  الماليــة  الدقــة 
بــن  تــراوح  تصاعديــة  رســوماً  فــرض   )2025 )مايــو 
%2.5 و%10 علــى الأراضي الحضريــة غــر المطــورة الــي 
كــر )≤ 5,000  تبلــغ مســاحتها 5 آلاف مــر مربــع أو أ
الشــاغرة  المبــاني  علــى   5% إلى  تصــل  ورســوماً  م²(، 
لفــرات طويلــة. وهــو مــا دفــع المــاك إلى تطويــر أو طــرح 
المواقــع غــر المســتغلة، وبالتــالي تحســن معــدل الأراضي 
المعروضــة والمجهــزة بالخدمــات، فضــاً عــن المســاهمة في 

تحقيــق التــوازن في الســوق.

• اليقــن القانــوني يجــذب رأس المــال: إصلاحــات الرهــن 	
الاســتثامرات  حفــزت  الأجنــي  والتملــك  العقــاري 

الســيولة. وعــززت  المبــاشرة  الأجنبيــة 

الأولويات المستقبلية

• بــن 	 الــراكات  اعتمــاد  الإمــداد:  قنــوات  تنويــع 
البنــاء  وتقنيــات   )PPPs( والخــاص  العــام  القطاعــن 
الســكنية  الوحــدات  تســليم  نطــاق  لتوســيع  المعيــاري 
في  التفــاوت  معالجــة  في  يســهم  بمــا  يــاض  الر خــارج 

الشــواغر. معــدلات 

• برامــج 	 توســيع  والماديــة:  البشريــة  المدخــات  يــز  تعز
المحليــة  الإنتاجيــة  القــدرة  يــادة  وز المهــي  يــب  التدر
بالعاملــة  المرتبطــة  الضغــوط  لتعويــض  الصلــب  مــن 

ليــف. لتكا وا

يخية والتحليل الخلفية التار
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ديناميكيات القطاع العقاري في المملكة 
العربية السعودية – لمحة عامة 
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يقــع قطــاع العقــارات في المملكــة العربيــة الســعودية في قلــب 
ــة ونمــواًً اســتثنائيين  ــة 2030، حيــث يظهــر مرون تحــول رؤي
التنويــع  لعمليــة  رئيســيا�  ومحــركا�  مســتفيدا�  يجعلانــه 
القطــاع  أداء  يعكــس  واحــد.  آن  في  الشــامل  الاقتصــادي 
الإصلاحــات الهيكليــة الناجحــة، والاســتثامر الكــبير في البنيــة 
غيرت  التي  الاستراتيجيــة  السياســية  والتــدخلات  التحتيــة، 

الســوق. بشــكل جــذري مــن ديناميكيــات 

حقــق الاقتصــاد الســعودي أداءًً قويــاًً في 2024، حيــث بلــغ 
معــدل نمــو الناتــج المحلــي الإجمــالي الفعلــي %1.3 بشــكل 
بنســبة  النفطــي  غير  الرئــيسي  القطــاع  توســع  بينمــا  عــام، 
%4.3، متجــاوزاًً بذلــك النمــو الإجمــالي بشــكل كــبير، ومؤكــداًً 
نجــاح استراتيجيــة التنويــع في رؤيــة 2030. وقــد تســارع هــذا 
الزخــم خلال الربــع الأول مــن 2025، حيــث بلــغ نمــو الناتــج 
مدفوعــاًً  ســنوي،  أســاس  علــى   3.4% الإجمــالي  المحلــي 

بتوســع الأنشــطة غير النفطيــة بنســبة 4.9%.

ووفقــاًً لصنــدوق النقــد الــدولي، فإنــه يُُتوقــع نمــو الاقتصــاد 
الســعودي بنســبة %3.5 و%3.9 خلال عامــي 2025 و 
2026 علــى التــوالي. تضــع هــذه التوقعــات المملكــة العربيــة 
الســعودية ضمن أسرع اقتصادات مجموعة العشرين نمواًً، 
ممــا يعكــس فعاليــة الإصلاحــات الهيكليــة التي تســتفيد منهــا 

عمليــة توســع القطــاع العقــاري بشــكل مبــاشر.

• الســنوي 	 النمــو  يوفــر  الــدولي،  النقــد  لصنــدوق  وفقــاً 
بنســبة  النفطــي  غــر  الإجمــالي  المحلــي  للناتــج  المتوقــع 
علــى  متوقعــاً  أساســاً  العقــد،  هــذا  نهايــة  حــى   ،4%
يســمح  ممــا  العقــارات،  علــى  للطلــب  المتوســط  المــدى 
مســتقر. توســع  لمســار  بالتخطيــط  والمقرضــن  يــن  للمطور

• يــؤدي الانخفــاض الملحــوظ في معــدل البطالــة في المملكــة، 	
بالإضافــة إلى تضاعــف مشــاركة المــرأة في القــوى العاملــة 
المنــازل  لتصــل إلى %35، إلى توســيع قاعــدة مشــري 

يــز معــدلات الاســتيعاب الســكني. وتعز

• يُظهــر ارتفــاع ملكيــة المنــازل مــن %47 إلى %63.7 منــذ 	
يــة المدعــوم  عــام 2016 أن التوســع في القــروض العقار
ــل  ــة ملموســة، ب ــج اجتامعي بالسياســات يترجــم إلى نتائ
لرؤيــة  وفقــاً   70% هــدف  مــن  كبــر  بشــكل  ويقــرب 

.2030

أساس الاقتصاد الكلي وتكامل السوق 

الأداء الاقتصادي ونجاح استراتيجية التنويع

سياق الاقتصاد الكلي - قطاع العقارات

المملكة العربية السعودية- الناتج المحلي الإجمالي 
الفعلي )%(

المصدر: أرقام/ صندوق النقد الدولي
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ديناميكيات السوق العقاري في المملكة العربية السعودية
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للنشــاط  زاويــة  كحجــر  المملكــة  في  العقــارات  ســوق  بــرز 
للصفقــات  الإجامليــة  القيمــة  بلغــت  حيــث  الاقتصــادي، 
 236,690 عبر   2024 في  يــال  ر مليــار   267.8 يــة   العقار
علــى  بنســبة 37%  اســتثنائياًً  نمــواًً  هــذا  ويمثــل  صفقــة. 
قيمتهــا. في  و27%  الصفقــات  حجــم  في  ســنوي  أســاس 

يؤكــد هــذا الأداء أن الســوق تتمتــع بســيولة عاليــة قــادرة 
يــادات سريعــة في المعــروض دون حــدوث  علــى اســتيعاب ز
اضطرابــات ســعرية. وقــد امتــد هــذا الأداء ليشــمل مــا يقارب 
5.8 مليــار متر مربــع، بمــا يؤكــد أن التطــور الحصاــل لا يقــتصر 
يــاًً في  علــى التوســع الكمــي فحســب، بــل يعكــس تحــولًاً جوهر

مســتوى نضــج الســوق وثقــة المســتثمرين. 

المحلــي  الناتــج  في  العقــاري  القطــاع  مســاهمة  تضاعفــت 
يبــاًً  تقر  12% إلى   2023 في   5.9% مــن  يبــاًً  تقر الإجمــالي 
في 2024، وهــو تحــول هيكلــي يــشير إلى نجــاح المملكــة في 
الابتعــاد عــن الاعتمــاد علــى النفــط نحــو اقتصــاد متنــوع قائــم 
علــى المعرفــة. هــذا الإنجــاز الرائــع يعــزز مكانــة المملكــة العربيــة 

حجم سوق العقارات ومقاييس الأداء

• قبــل 	 ســياحي  زائــر  مليــون   100 هــدف  تجــاوز  يؤكــد 
يــة  ســبع ســنوات مــن الموعــد المحــدد أن الخطــط العقار
المملكــة  في  والتســوق  الضيافــة  قطاعــي  التوســعية في 

لديهــا قاعــدة طلــب موثوقــة.

• يــة والبنيــة التحتيــة بقيمــة 	 وتشــر خطــة المشــاريع العقار
النقــاب عنهــا منــذ  كُشــف  والــي  يليــون دولار،  تر  1.3
مليــار   164 بقيمــة  تنفيــذ  عقــود  ترســية  مــع   ،2016
دولار بالفعــل، إلى أن المملكــة قــد انتقلــت مــن مرحلــة 
للطلــب  محــركاً  الآن  وأصبحــت  التنفيــذ،  إلى  الرؤيــة 

البنــاء. الهيكلــي علــى خدمــات  العالمــي 

يــة  الســعودية ليــس فقــط كلاعــب إقليمــي، بــل كقــوة عقار
كثر المســتثمرين المؤسســيين والشركات  عالميــة تجــذب انتبــاه أ

متعــددة الجنســيات تطــوراًً في العــالم.

بلغــت  إيــرادات  الســعودية  العقــارات  ســوق  حققــت  كمــا 
132.3 مليــار دولار في 2024، ومــن المتوقــع أن تصــل إلى 
ســنوي  نمــو  بمعــدل   2030 بحلــول  دولار  مليــار   201.4
مركــب %7.5. وقــد تطــور القطــاع العقــاري ليصبــح ركيزة 
استراتيجيــة في التحــول الاقتصــادي وفــق “رؤيــة 2030”. 

يئــة مــع الاســتثمارات  تتقاطــع السياســات الحكوميــة الجر
الضخمــة في البنيــة التحتيــة والتحديــث الشــامل للأطــر 

ية غير مســبوقة. التنظيميــة لخلــق فــرص اســتثمار

فقــد شــكلت المملكــة %3.2 مــن ســوق العقــارات العالمــي 
في 2024 مــن حيــث الإيــرادات، وهــي الســوق الإقليميــة 

وإفريقيــا. الأوســط  الشرق  في منطقــة  نمــواًً  الأسرع 

• توليــد 	 حيــث  مــن  الأكــر  هــو  التجــاري  القطــاع  يعتــر 
 2024 في  الإيــرادات 

• العقــاري 	 القطــاع  بمثابــة  الســكني  القطــاع  يعــد  بينمــا 
الأكــر ربحيــة، إذ يتوقــع أن يســجل أسرع معــدل نمــو 

.2030 إلى   2025 بــن  الفــرة  خــال 

مــع نهايــة عــام 2030، وفي إطــار برنامــج التنويــع الاقتصــادي 
لرؤيــة 2030، تســتهدف المملكــة:

• كثر من مليون وحدة سكنية.	 تسليم أ

• كثر من 362 ألف غرفة فندقية.	 توفير أ
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• كــر مــن 7.4 مليــون مــر مربــع مــن العقــارات 	 إضافــة أ
يــة. التجار

• كــر مــن7.7  مليــون مــر مربــع مــن العقــارات 	 تطويــر أ
المكتبيــة الجديــدة بحلــول نهايــة العقــد.

قطاعــات  عبر  استراتيجيــا�  تنوعــا�  الســوق  تركيبــة  تظهــر 
متعــددة. فقــد حافــظ القطــاع الســكني علــى هيمنتــه بحجــم 
ســوق يقــدر بنحــو 71.8 مليــار دولار في 2024 )ومــن المتوقــع 
أن يصــل إلى 130.8 مليــار دولار بحلــول 2033 بمتوســط 
معــدل نمــو ســنوي %6.9. وينبــع هــذا مــن محــركات قويــة 
يــز  للســوق، مثــل مبــادرات “رؤيــة 2030” الطموحــة لتعز
النمــو  وتيرة  وتســارع  الاقتصــاد،  وتنويــع  المنــازل  ملكيــة 
والحوافــز  الشــباب،  فئــة  مــن  الســكاني  والنمــو  الــحضري 
تمويــل  ودعــم  المــيسر  الإســكان  برامــج  مثــل  الحكوميــة، 
الموفــرة  الحديثــة  المنــازل  علــى  الطلــب  يــادة  وز الإســكان، 
للطاقــة والميســورة التكلفــة. في المقابــل، وصــل حجــم ســوق 
يــة إلى 34.9 مليــار دولار في 2024، مســجلًاً  العقــارات التجار
زخمــاًً اســتثنائياًً، ومــن المتوقــع أن يصــل إلى 71.0 مليــار دولار 

بحلــول 2030 بمعــدل نمــو ســنوي مركــب 12.4%.

تكامل الأسواق المالية والتوسع الائتماني

المالي  النظــام  مــع  اندماجــاًً  كثر  أ العقــارات  تمويــل  أصبــح 
الأوســع نطاقــاًً، حيــث باتــت قــروض العقــارات تمثــل 30% 
يــادة  مــن محافــظ البنــوك الســعودية بنهايــة 2024، وهــي ز
كــبيرة مــن %17 في 2018. ويوضــح هــذا التكامــل نجــاح 
إلى  الوصــول  إمكانيــة  عــززت  التي  التنظيميــة  الإصلاحــات 

يــة. الســوق مــع الحفــاظ علــى معــايير الرقابــة الاحتراز

يتضــح حجــم التوســع المالي مــن خلال نمــو تمويــل العقــارات 
بنســبة %300 علــى مــدى خمــس ســنوات، حيــث وصــل 
يــال في 2024 مقارنــة بإجمــالي 200 مليــار  إلى 800 مليــار ر
ــة  ي ــال في 2018. كمــا شــهدت إصــدارات القــروض العقار ي ر
يــال في  الجديــدة قفــزة بنســبة %17 لتبلــغ 91.1 مليــار ر
2024، مدعومــةًً بالمبــادرات الحكوميــة والإجــراءات الهادفــة 

ــل. ــز ســهولة الوصــول إلى التموي ي إلى تعز

يال قيمة عقود الرهن العقاري الجديدة- مليار ر

المصدر: أرقام
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هيكلة السياسات الحكومية وتحول السوق
المبادرات الحكومية

السنة / الفترةالرقم / الإنجازالمؤشر / المبادرة
)NHC( بحلول 2030 "600 ألف وحدة"وحدات سكنية مستهدفة – الشركة الوطنية للإسكان

كثر من 100 ألف وحدة"وحدات الشركة الوطنية للإسكان المباعة )خارج الخطة(  حتى 2025 "أ

حتى 2025 284  مليون متر مربعمحفظة أراضي الشركة الوطنية للإسكان

يع تديرها الشركة الوطنية للإسكان حتى 2025 39  مشروعاًً في 17 مدينةمشار

حتى 2025 154 مليار دولارحجم استثمارات الشركة الوطنية للإسكان

كثر من 487 ألف أسرة"الأسر المستفيدة من برنامج "سكني" 2017–2024 "أ

الربع الأول 2021 "70 ألف أسرة"الأسر المستفيدة من "سكني" في الربع الأول 2021

الربع الأول 2021 "50 ألف وحدة"الوحدات السكنية التي وفرها "سكني" في الربع الأول 2021

الربع الأول 2021 "30 ألف قطعة"قطع الأراضي التي وفرها "سكني" في الربع الأول 2021

بحلول 2030 %70هدف ملكية المنازل في رؤية 2030

2024 %63.70معدل ملكية المنازل

يال )320 مليار دولار(الاستثمار الحكومي في الإسكان يليون ر 2017–2025 1.2 تر

بحلول 2030 1.5+ مليون وحدةعجز الوحدات السكنية الذي تصدت له المملكة 

يال )3.1 مليار دولار(الدعم المالي المباشر لـ"سكني" 2017–2024 11.9 مليار ر

الربع الأول 2024  "32,343 أسرة"الأسر المستفيدة من "سكني" في الربع الأول 2024

ية ية من صندوق التنمية العقار يال )41.3 مليار دولار(إجمالي صرف القروض العقار بحلول 2024 155 مليار ر

مايو 2025 ارتفعت إلى %10معدل ضريبة الأراضي البيضاء

بحلول 2025 15 ألف كيلومتر مربعالأراضي غير المستغلة التي حررتها ضريبة الأراضي البيضاء

2025 %60حصة الشراكة بين القطاعين العام والخاص في الإسكان الميسر

بحلول 2025 53  مليار دولارالاستثمار الخاص في الشراكات بين القطاعين العام والخاص

)ROSHN( "كثر من 100  ألف وحدة"تطويرات مجموعة "روشن حتى 2025 "أ

بحلول 2030 "45 ألف وحدة"وحدات مشروع "نيوم/بويج" المشترك

2016 %47معدل ملكية المنازل )2016(

يد مواد البناء محلياًً  %45  بحلول 2026 )شراكات مع ضمان تور
"أسمنت السعودية"(

بحلول 2026 
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القيادة المؤسسية وبرامج التطوير دمج رؤية 2030 والإطار الاستراتيجي 
الشركة الوطنية للإسكان: الحجم والأداء

برنامج “سكني”: الابتكار والتأثير الرقمي 

تنسيق السياسة النقدية ودعم السوق 

شــاملًاً  نهجــاًً  للمملكــة  الاقتصاديــة  السياســة  إطــار  يمثــل 
للتحــول الهيكلــي، حيــث تشــكل مبــادرات العقــارات مكونــاًً 
الميزانيــة  تتوقــع  الأشــمل.  التنويــع  استراتيجيــة  في  أساســياًً 
الإجمــالي  المحلــي  الناتــج  في  نمــوا�   2025 لعــام  العامــة 
ــة  ــار الأنشــطة غير النفطي الحقيقــي بنســبة %4.6، مــع اعتب
القطــاع  مســاهامت  يــز  تعز خلال  مــن  الرئــيسي  المحــرك 
 )RETT( يــة الخــاص. يمثــل إدخــال ضريبــة المعــاملات العقار
في  يــاًً  محور تحــولًاً  يــل 2025  أبر مــن  اعتبــاراًً  بنســبة 5% 
السياســات حيــث تحــل محــل نظــام ضريبــة القيمــة المضافــة 
الصفقــات  تبســيط  في  يُُســهم  مــا   ،15% بواقــع  الســابق 
يــة. وتُُظهــر الإعفــاءات الاستراتيجيــة لمـشتري العقــارات  العقار
مــن الســعوديين للمــرة الأولى، الذيــن يــشترون عقــارات بأقــل 
يــال، دعمــاًً مبــاشراًً لتمكينهــم مــن الوصــول إلى  مــن مليــون ر

تملــك الوحــدات الســكنية.

مطــور  كبر  كأ  )NHC( للإســكان”  الوطنيــة  “الشركــة  بــرزت 
في  رئيســياًً  مشروعــاًً   39 تديــر  حيــث   ، المنطقــة  في  عقــاري 
ــع.  ــون متر مرب  تتجــاوز 284 ملي

ٍ
ــة بمحفظــة أراضٍ 17 مدين

وحــدة  ألــف  بنــاء 600  الشركــة  تطويــر  خطــة  وتســتهدف 
ســكنية بحلــول 2030، مــا يمثــل اســتثامرات تتجــاوز 154 
مليــار دولار ويُُظهــر حجمــاًً غير مســبوق في التنميــة الإقليميــة. 
علــى  للإســكان”  الوطنيــة  “للشركــة  التجــاري  الأداء  يؤكــد 
قــدرات القطــاع العــام الموجهــة نحــو الســوق، حيــث ســجلت 
مبيعــات قياســية بلغــت 16 ألــف وحــدة بقيمــة 15 مليــار 
ــال خلال الأشــهر الأربعــة الأولى مــن 2025. وهــذا يمثــل  ي ر
نمــواًً بنســبة %101 علــى أســاس ســنوي مقارنــة بالــفترة 
مــع  الدوليــة  الشراكات  وقــد جذبــت  مــن 2024.  نفســها 
شركات مثــل “ك. هوفنايــان” )K. Hovnanian( الأمريكيــة 
“ســيتيك”  ومجموعــة  الإســبانية،   )Urbas( و”أوربــاس” 
كثر مــن 10 مليــارات دولار مــن  )CITIC Group( الصينيــة أ

الاســتثامر المبــاشر.

تمثــل مبــادرة “ســكني” تحــولًاً نموذجيــاًً في تــوفير الوحــدات 
الســكنية، حيــث تطــورت مــن الدعــم التقليــدي إلى منظومــة 
كثر مــن 625 مليــون  رقميــة شــاملة. فقــد ســجل البرنامــج أ
يــارة رقميــة في 2024، بمعــدل نمــو %24 ســنوياًً، مــا يبرز  ز
الأسر  عــدد  وبلــغ  الإلكترونيــة.  للحكومــة  الناجــح  التنفيــذ 
الســعودية المســتفيدة مــن “ســكني” 84,129 أسرة علــى 
كثر مــن 44 ألــف أسرة إلى  مــدى عــام 2024، مــع انتقــال أ
منــازل مملوكــة لهــم للمــرة الأولى خلال النصــف الأول مــن 
يــة”  2024 فقــط. كمــا خصــص “صنــدوق التنميــة العقار
يــة للمســتفيدين  يــال لتمويــل القــروض العقار 62.9 مليــار ر
بنســبة %16.4 علــى  نمــواًً  الإســكان، مســجلًاً  مــن دعــم 

أســاس ســنوي مقارنــة بعــام 2023.

أدى توافــق السياســة النقديــة للبنــك المركــزي الســعودي مــع 
اقتراض  ظــروف  خلــق  إلى  الأمــريكي  الفيــدرالي  الاحتياطــي 
تخفيضــات  عــززت  وقــد  العقــاري.  التوســع  تدعــم  مواتيــة 
البنــك المركــزي البالغــة 75 نقطــة أســاس، في أواخــر 2024، 
مــن القــدرة علــى تحمــل التكاليــف، مــا حفــز الطلــب علــى 
يــة ودعــم الأهــداف الإســكانية الحكوميــة.  القــروض العقار
وتســتفيد إدارة الاقتصــاد الكلــي المتطــورة تلــك مــن الظــروف 
يــة المحليــة، حيــث  النقديــة الخارجيــة لدعــم التنميــة العقار
 )SAIBOR( الســعودية  البنــوك  بين  الفائــدة  ســعر  يعمــل 
كآليــة انتقــال أساســية لتغــييرات الأســعار الدوليــة إلى أســواق 

يــة المحليــة. القــروض العقار
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التحول الديموغرافي وديناميكيات التوسع العمراني
النمو السكاني والتمركز الحضري 

دعم الاستثمار وتطوير البنية التحتية
التزام “رؤية 2030” بالبنية التحتية

انعكاسات الطلب السكني وضغط السوق 

يع وتأثيرها على القطاع العقاري تنفيذ المشار

تشــهد المملكــة العربيــة الســعودية واحداًً مــن أسرع التحولات 
ســكانها،  مــن   84.95% بــات  حيــث  العــالم،  في  العمرانيــة 
يبــاًً، يقيمــون في  البالــغ تعدادهــم 35.3 مليــون نســمة تقر
هــذا  يُُحفــز   .2025 منتصــف  بحلــول  الحضريــة  المناطــق 
التوســع العمــراني المتســارع الطلــب المســتمر علــى العقــارات 
يــة والبنيــة التحتيــة، بينمــا  عبر القطاعــات الســكنية والتجار

يــع الديموغــرافي. يعيــد تشــكيل أنمــاط التوز

يــاض مثــلًاًا علــى هــذا التحــول، إذ يُُتوقــع أن يصــل  تقــدم الر
عــدد ســكانها الحالــيين بواقــع 7.8 مليــون نســمة إلى 9.6 
يــادة قدرهــا %38. ويرجــع  مليــون نســمة بحلــول 2030، بز
ذلــك إلى المشــاريع الضخمــة في “رؤيــة 2030” مــن جهــة، 
وتأســيس571 مقــراًً إقليميــاًً لــلشركات متعــددة الجنســيات 
حتى ينايــر 2024 مــن جهــة أخــرى. يُُنتظــر أن يخلــق هــذا 
إضافيــة  ســكنية  وحــدة  ألــف   305 علــى  طلبــا�  النمــو 

عامــي 2024 و2034 الســعوديين بين  للمواطــنين 

يليــون  التزمــت المملكــة العربيــة الســعودية باســتثامر نحــو تر
يع البنيــة التحتيــة بحلــول 2030، مــا يجعــل  دولار في مشــار
كثر برامــج التطويــر طموحــاًً  البرنامــج الســعودي واحــداًً مــن أ
علــى مســتوى العــالم. ومنــذ عــام 2016، أعلنــت المملكــة عــن 
يليــون دولار،  ــة 2030” بقيمــة 1.3 تر مشــاريع ضمــن “رؤي
للبنيــة التحتيــة  خصصــت 300 مليــار دولار منهــا تحديــداًً 
التي تشــمل شــبكات ســكك حديديــة لنقــل الــركاب، ومراكــز 
للمــواصلات، وأنظمــة للخدمــات العامــة. ومــن المتوقــع أن 
يصــل حجــم الاســتثامر الســنوي في البنيــة التحتيــة إلى 175 
ليبلــغ ذروتــه عنــد  مليــار دولار بين عامــي 2025 و2028 
180 مليــار دولار بين عامــي 2026 و2027. لقــد اســتثمرت 
يــال في قطاعــات النقــل والميــاه والطاقــة،  المملكــة 200 مليــار ر
تطويــر  لمشــاريع  إضافيــة  يــال  ر مليــار  تخصيــص 500  مــع 

ــة. ــوانئ والســكك الحديدي ــة التحتيــة  للمطــارات والم البني
خلــق التحــول الديموغــرافي ضغوطــاًً اســتثنائية علــى الطلــب 
الســكني. وعلــى الرغــم مــن انخفــاض صــافي أعــداد الهجــرة 
ألــف  إلى 33  نســمة  ألــف  مــن 75  يــاض  الر إلى  الســنوية 
نســمة، مــا يعكــس نضــوج استراتيجيــات التنميــة الإقليميــة، 
إلا أن العمصاــة لا تــزال بحاجــة إلى 606 ألــف وحــدة ســكنية 
فرانــك”  “نايــت  شركــة  تحليــل  ويــشير   .2030 بحلــول 
أن  إلى  يــة  العقار للاستشــارات  العالميــة   )Knight Frank(
%77 مــن الوافديــن يرغبــون في تملــك منــازل، ممــا يشــكل 
أن  يُُتوقــع  كمــا  الســكنية.  الأســواق  علــى  إضافيــاًً  ضغطــاًً 
تنخــض نســبة الســعوديين إلى الوافديــن مــن %0.92 إلى  

تشــمل مكونــات البنيــة التحتيــة الرئيســية توســعة مطار الملك 
ســلامن الــدولي بتكلفــة 147 مليــار دولار، و4,500 كيلــومتر 
مــن الســكك الحديديــة الجديــدة لربــط المــدن الاقتصاديــة. 
يــاض 176 كيلــومتراًً من المســارات  كمــا يضــم مشروع مترو الر
التي  الــكبرى  الطــرق  يع  مشــار تدعــم  بينمــا  محطــة،  و85 

%0.75 بحلــول 2030، الأمــر الــذي يؤكــد تزايــد الاعتمــاد 
 ”2030 “رؤيــة  مشــاريع  لتنفيــذ  الأجانــب  العمــال  علــى 

المرافــق. وإدارة 

يادة الطلب المســتدام  ويــؤدي هــذا التحــول الديموغــرافي إلى ز
ية ومتعددة الاســتخدامات. على المشــاريع الســكنية والتجار
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تســاعد علــى تيــسير التوســع الــحضري اســتثامرات تتجــاوز 
يــر الماليــة، محمد الجدعــان، أن  كــد وز 5 مليــارات دولار. وقــد أ
جميــع المشــاريع والاستراتيجيــات حتى عــام 2030 ممولــة 
يــن  بالكامــل عبر آليــات مســتدامة، ممــا يوفــر ثقــة للمطور
يُُعــزز  التحتيــة.  البنيــة  إتمــام  المعتمديــن علــى  والمســتثمرين 
هــذا اليــقين التمويلــي مــن التخطيــط التنمــوي طويــل الأجــل 

ية الاستراتيجيــة. واتخــاذ القــرارات الاســتثامر

الاستثمار الأجنبي وتدويل السوق
تحولات قوانين الاستثمار وفتح الأسواق

تقييم أداء رؤية 2030 ومسارها المستقبلي
مقاييس الإنجاز والتقدم الاستراتيجي

يــاًً، حيــث  يمنــح  يُُمثــل قانــون الاســتثامر الجديــد تحــولًاً جذر
المناطــق،  معظــم  في   )100%( الكاملــة  الأجنبيــة  الملكيــة 
علــى  المقــتصرتين  المنــورة  والمدينــة  المكرمــة  مكــة  باســتثناء 
المســلمين دون غيرهــم. ويشــمل هــذا التحــول التنظيمــي 
مضمونــة  وحقوقــا�  المســتثمرين،  لحاميــة  شــاملة  آليــات 
لإعــادة رأس المال إلى الخــارج، وإمكانيــة اللجــوء إلى التحكيــم 
الــدولي. وخلال الربــع الثالــث مــن 2024 وحــده، أُصُــدرت 
يــة الأجنبيــة، مــا  كثر مــن 1130 رخصــة للاســتثامرات العقار أ
يعكــس تســارع المشــاركة الدوليــة. كمــا ســاهمت صناديــق 
الاســتثامر العقــاري المتداولــة )REITs(، التي أصبــح عددهــا 
19 صندوقــاًً مدرجــاًً في الســوق الماليــة الســعودية، في توجيــه 
الاســتثامر الأجــنبي نحــو محافــظ متنوعــة، مــع تــوفير أدوات 

ية بمعــايير مؤسســية عاليــة الجــودة. اســتثامر

يُُظهــر أداء “رؤيــة 2030” تقدمــاًً اســتثنائياًً، حيــث حققــت 
تجاوزتهــا  أو  الرئيســية  الأداء  مــؤشرات  مــن  المملكــة 93% 
أنجــزت  وقــد   .2024 بحلــول  إنجازهــا  مــن  اقتربــت  أو 
أُطُلقــت  مبــادرة  أصــل 1,502  مــن  مبــادرة  المملكــة 674 
منــذ 2016، مــع تقــدم %85 مــن المبــادرات الأخــرى وفقــاًً 
لجدولهــا الــزمني. وبلغــت نســبة تملــك المواطــنين للمنــازل 
%63.7 بنهايــة 2023، محققــةًً تقدمــاًً كــبيراًً نحــو تحقيــق 
يــادة قدرهــا 16.7  هــدف %70 بحلــول 2030، ومُُســجلةًً ز
نقطــة مئويــة منــذ 2016. ويظــل الطلــب علــى المســاحات 
المكتبيــة قويــاًً مــع وصــول الناتــج المحلــي الإجمــالي الفعلــي إلى 
يــال )786 مليــار دولار( في 2024، والمُتُوقــع  3 تريليونــات ر
بحلــول  دولار(  مليــار   981( يــال  ر يليــون  تر  3.7 إلى  نمــوه 
مــن   51% النفطيــة  غير  الأنشــطة  تُُشــكل  فيمــا   ،2030

الناتــج المحلــي الإجمــالي الــوطني. 

الآثار الاستراتيجية والتوقعات المستقبلية للسوقالتكامل الإقليمي والمكانة العالمية

إجمــالي  مــن   63.1% المملكــة  في  العقــاري  القطــاع  يمثــل 
الخليجــي،  التعــاون  مجلــس  لــدول  الإقليميــة  المشــاريع 
تعــززت  وقــد   .2024 في  دولار  يليــون  تر  1.68 بإجمــالي 
ية الإقليميــة بشــكل كــبير، حيــث نمــت  التدفقــات الاســتثامر
الاســتثامرات البينيــة لــدول المجلــس بنســبة %34 ســنوياًً، 
ممــا يعكــس تحســن التكامــل الإقليمــي وثقــة المســتثمرين. 

 )S&P Global( ”تتوقــع وكالــة “ســتاندرد آنــد بــورز جلوبــال
أن تتراجــع حصــة قطــاع النفــط مــن الناتــج المحلــي الإجمــالي 
كثر من %30 في أوائل 2024 إلى ما بين %24 و26%  من أ
بحلــول 2030، مــا يعكــس نجــاح جهــود التنويــع التي تخلــق 
فرصــاًً مســتدامة لتوســيع القطــاع العقــاري. وتُُرســخ هــذه 
الإنجــازات مكانــة المملكــة كنمــوذج علامـي للتحــول الاقتصــادي 

الشــامل.

كمــا ســجلت المملكــة75.7  مليــار دولار مــن إجمــالي المعاملات 
محققــةًً  دولار،  مليــار   383 بإجمــالي  الخليــج  في  يــة  العقار
معــدل نمــو ســنوي%47. يُُعــزز هــذا الســياق الإقليمــي مــن 
مكانــة المملكــة كأبــرز ســوق خليجيــة مهيمنــة في المنطقــة كونهــا 
تجــذب رؤوس الأمــوال مــن الــدول المجــاورة، وتُُشــكل مركــزاًً 

للمســتثمرين الدولــيين في الوقــت نفســه.

ديناميكيات السوق العقاري في المملكة العربية السعودية
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زخم السوق والمشهد الاقتصادي

التركيبة السكانية للسوق ورؤى المستهلكين

علــى  الســعودية  العربيــة  المملكــة  اســتحوذت   ،2024 في 
يبــاًً مــن إيــرادات ســوق العقــارات العلامـي. وســجل  %3.2  تقر
القطــاع إيــرادات بقيمــة 132.3 مليــار دولار، مــع توقعــات 
مليــار  لتبلــغ 201.4  الســعودية  الســوق  توســع  إلى  تــشير 
دولار بحلــول 2030، وفقــاًً لتقديــرات “جرانــد فيــو ريسرش 
الماليــة  للاستشــارات   )Grand View Research(  “
وأبحــاث الســوق، متصــدرةًً بذلــك منطقــة الشرق الأوســط 
وأفريقيــا. ترتكــز مرونــة القطــاع العقــاري علــى معــدل نمــو 
 ،2024 في   4.3% النفطــي،  غير  الإجمــالي  المحلــي  الناتــج 
والاســتثامرات الحكوميــة الرأســاملية القويــة، والإصلاحــات 
القطــاع  مشــاركة  لتحــفيز  المصممــة  الاســتباقية  السياســية 

الدوليــة. الأمــوال  رؤوس  الخــاص وجــذب 

أظهــرت عينــة شــملت 1,037 مشــاركاًً في اســتطلاع أجرتــه 
الشريحــة  إلى  معظمهــا  في  تنتمــي  أنهــا  فرانــك”  “نايــت 
كثر مــن أربعــة أخامســها  المتوســطة الدخــل، حيــث يحقــق أ
يجعــل  مــا  يــال،  ر ألــف  و50  آلاف   10 بين  يتراوح  دخلًاً 
النتائــج مــرآة للســوق الرئيســية بعيــداًً عــن شريحــة الرفاهيــة 

الاســتثنائية.

يــة في المملكــة 267.8 مليــار  بلغــت قيمــة الصفقــات العقار
يــال ســعودي في 2024، أي ضعــف الحجــم المســجل في  ر
يبــاًً، مــا يبرهــن علــى ســيولة عاليــة وثقــة قويــة مــن  2018 تقر

جانــب المســتثمرين.

المبادرةالقطاع

71.8سكني

34.9تجاري

48.6ضيافة

لا يوجد تقدير محددصناعي

132.3الإجمالي

يال( ية )مليار ر إجمالي قيمة المعاملات العقار

يال( ية )مليار ر إجاملي قيمة المعاملات العقار
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• يــن مــن جــدة، فــإن التوجهــات تتركــز بقــوة نحــو المحركــن 	 يــاض و%26 آخر مــع وجــود %44 مــن المشــاركين مــن الر
يــب. القر المــدى  الرئيســيين للطلــب في 

• تظهــر العينــة أن %83 تملكــوا منازلهــم )%89 منهــم بــا مديونيــة(، وهــو مــا يؤكــد تفضيــل ثقــافي قــوي للتملــك. ومــع 	
ذلــك، فــإن وجــود %17 مــن العينــة كفئــة مســتأجرة يفتــح المجــال لنمــو ســوق ناشــئة للتطويــر العقــاري بغــرض التأجــر.

• يــد قليــاً عــن %50 مــن المشــاركين في الاســتطلاع، مــا يؤكــد أن الطلــب المســتقبلي 	 يمثــل موظفــو القطــاع الخــاص مــا يز
علــى الإســكان يرتبــط باســتمرار خلــق وظائــف جديــدة في إطــار برامــج التنويــع الاقتصــادي، وليــس بالاعتمــاد علــى التوظيــف 

الحكومــي.

يليون دولار  يع التطوير العقاري في المملكة العربية السعودية بقيمة 1.3 تر يعة على مشار نظرة سر

القيمةالمؤشر

ية والبنى التحتية المعلنة منذ 2016 164 مليار دولارقيمة المشروعات العقار

يليون دولارإجمالي المشروعات قيد التخطيط 1.3  تر

كثر من  1,048,000 وحدةالوحدات السكنية أ

كثر من 362 ألف غرفةغرف فندقية أ

ية كثر من  7.4مليون م²العقارات التجار أ

كثر من 7.7 مليون م²العقارات المكتبية أ

التنفيــذ حاليــاًً،  مــع مشــاريع بقيمــة164 مليــار دولار قيــد 
يليــون  وخطــط لمشروعــات مســتقبلية تتجــاوز قيمتهــا 1.3 تر
ــة  دولار، تنتقــل المملكــة العربيــة الســعودية مــن مرحلــة الرؤي
إلى التنفيــذ علــى نطــاق غير مســبوق. يخلــق هــذا التحــول 
قادمــة،  ســنوات  مــدى  يعلــى  للمشــاريع  مســتمراًً  تدفقــاًً 
والتمويــل  البنــاء  لقطاعــات  التخطيــط  دعائــم  ويرســخ 

يــد. التور وسلاســل 

لتحقيــق  الملموســة  الجهــود  في  التوجــه  هــذا  يتجلــى  كمــا 
كثر مــن مليــون وحــدة ســكنية  أهــداف رؤيــة 2030، فإنجــاز أ

بحلــول 2030 يمثــل مقاربــة منهجيــة للوصــول إلى نســبة 
ملكيــة المنــازل المســتهدفة البالغــة %70  وفقــاًً لرؤيــة 2030. 
كثر مــن 362 ألــف  وفي الوقــت نفســه، ستســاهم إضافــة أ
غرفــة فندقيــة في توســيع القاعــدة الســياحية ودعــم جهــود 
التنويــع الاقتصــادي بعيــداًً عــن النفــط بشــكل ملمــوس. كمــا 
يــد عــن 7.4 مليــون  يــة الجديــدة، التي تز أن العقــارات التجار
كثر مــن7.7  مليــون متر مربــع مــن  متر مربــع ، بالإضافــة إلى أ
اقتصــاد  نحــو  واضــح  تحــول  إلى  تــشير  المكتبيــة،  العقــارات 

قائــم علــى الخدمــات.

الأداء الحالي وديناميكيات السوق
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يــة  يظــل القطــاع الســكني ركيزة أساســية لنمــو الســوق العقار
الســعودية. في 2024، ســجلت المملكــة 202,661 صفقــة 
مــن   61.5% )أي  يــال  ر مليــار   164.8 بإجمــالي  ســكنية، 
يــادة قويــة بلغــت %38 علــى  يــة(، بز قيمــة الصفقــات العقار
أســاس ســنوي، مــا يوضــح أن قطــاع الإســكان يظــل قلــب 
يــة  يــة النابــض حتى مــع نمــو القطاعــات التجار الســوق العقار
واللوجســتية. ويتجلــى التركيز الحكومــي الاستراتيجــي علــى 
للمنــازل  المواطــنين  تملــك  معــدل  نمــو  في  المنــازل  تملــك 
بواقــع %63.74 بنهايــة 2023، وهــو أعلــى بكــثير مــن خــط 
يــب مــن هــدف “رؤيــة 2030”  الأســاس لعــام 2016 وقر
العامــة  الهيئــة  بيانــات  وتظهــر   .70% بواقــع  الطمــوح 
العقــارات  مــؤشر  أن   2025 مــن  الأول  للربــع  للإحصــاء 
يــادة ســنوية بنســبة %5.1، فيمــا ســجلت  الســكنية شــهد ز
أســعار الفــيلات ارتفاعــاًً ملحوظــاًً بنســبة %10.3، وارتفعــت 

أســعار الشــقق بنســبة 1.2%.

إضافــة إلى ذلــك، قــدم برنامــج “ســكني” في المملكــة الدعــم 
لأكثر مــن 96 ألــف أسرة في 2023، و55 ألــف أسرة أخــرى 
في النصــف الأول مــن 2024، مــا يبرز قــدرة الدولــة علــى 

في  جديــدة  اقتصاديــة  كقــوة  مكانتهــا  يــاض  الر رســخت 
المملكــة، مدفوعــة بجهــود سريعــة لخلــق الوظائــف والتطبيــق 
مــن  يقــرب  مــا  تركــز  فقــد  الحكوميــة.  للمبــادرات  الناجــح 
المملكــة  في  اســتحدثت  التي  الجديــدة  الوظائــف  نصــف 
خلال الســنوات الخمــس الماضيــة في العمصاــة، ممــا يــشير 
برنامــج  ويُُعــزى  الاقتصــادي.  الثقــل  في  هيكلــي  تحــول  إلى 
المقــرات الإقليميــة الحكومــي إلى تشــجيع الشركات متعــددة 
لــلشرق  الإقليميــة  مقراتهــا  تأســيس  علــى  الجنســيات 
يــد مــن فــرص التوظيــف والطلــب  يــاض، مــا يز الأوســط في الر
علــى الإســكان. وقــد دفــع هــذا التدفــق للنشــاط الاقتصــادي 
ارتفعــت  حيــث  قياســية،  مســتويات  إلى  العقــارات  أســعار 
يــاض بنســبة %75 منــذ 2019، بينمــا  أســعار الشــقق في الر
ــفترة.  ارتفعــت أســعار الفــيلات بنســبة %40 خلال نفــس ال
وفي عــام 2024 وحــده، ارتفعــت أســعار الشــقق بنحــو 11% 
وأســعار الفــيلات بنحــو %6، الأمــر الــذي يؤكــد أن الطلــب في 

الســوق يتجــاوز العــرض باســتمرار.

ــاًً.  يظــل نشــاط الصفقــات في قطــاع العقــارات الســكنية قوي
فقــد شــكلت مبيعــات المنــازل نســبة كــبيرة بلغــت 61.5% 
يــاض خلال  الر يــة في  العقار الصفقــات  قيمــة  إجمــالي  مــن 
ســكنية،  صفقــة  ألــف   63 المدينــة  شــهدت  كمــا   .2024
الضــوء  عــن 2023، ممــا يســلط  يــادة قدرهــا 44.2%  بز
علــى التســارع الحــاد في نشــاط الســوق مقارنــة بالســنوات 
الســابقة. يتجــاوز هــذا الرقــم المبيعــات المســجلة في 2019 

يــال. ر بواقــع 59,720 صفقــة بقيمــة 46.9 مليــار 

أداء السوق السكنية
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الحفــاظ علــى شــمولية الطلــب مــع ارتفــاع الأســعار )يــشير 
ذلــك إلى عــدد الأسر التي اســتفادت مــن برنامــج “ســكني” 
والمبــادرات الحكوميــة ذات الصلــة لدعــم القــدرة علــى تحمــل 

التكاليــف خلال تلــك الــفترات(.

الأداء الحالي وديناميكيات السوق
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لكــن، علــى الرغــم مــن هــذه القفــزة في عــدد الصفقــات، إلا 
أن إجمــالي قيمــة صفقــات العقــارات الســكنية ارتفــع بنســبة 
كثر تواضعــاًً بلغــت %30 خلال 2024، ليصــل إلى 75.7  أ
يــال، ليــشير إلى تباطــؤ نــسبي في ارتفــاع الأســعار مــع  مليــار ر
بــدء ظهــور تحديــات تتعلــق بالقــدرة علــى تحمــل التكاليــف في 

بعــض شرائــح الســوق.

• تعمــل 	 الهــدوء:  مــن  ســنوات  بعــد  الزخــم  عــودة 
دولار  مليــار   134 بإجمــالي  الحكوميــة  الاســتثامرات 
في العقــارات والبنيــة التحتيــة منــذ 2016 علــى خلــق 
للعــودة  والــركات  الأفــراد  وجــذب  توظيــف  فــرص 
يــاض، وبالتــالي عكــس الاتجــاه الســابق لهجــرة  مــن الر

الكفــاءات.

• تصاعــد الطلــب في 2024: ســجلت جــدة أسرع نمــو 	
ارتفعــت  حيــث  الســعودية،  المــدن  بــن  الصفقــات  في 
في   53% بنســبة  فيهــا  الســكنية  العقــارات  مبيعــات 
2024، حيــث قفــزت مــن 18,303 صفقــة في 2023 
قيمــة  ارتفعــت  كمــا   .2024 في  صفقــة   28,072 إلى 
الصفقــات بنســبة %43، مدعومــةً بقــرار البنــك المركــزي 
الســعودي بتخفيــض الحــد الأدنى للدفعــة الأولى مــن 

.5% إلى   30%

• اســتقرار الأســعار بشــكل عــام: علــى الرغــم مــن النشــاط 	
المحمــوم، تظهــر الأســعار اســتقراراً نســبياً، وهــو مــا يــرز 

ضغــوط القــدرة علــى تحمــل التكاليــف.

كثر مــن %3.1 ســنوياًً  ارتفعــت أســعار الشــقق بــأ 	-
المربــع )تتراوح أســعار  للــمتر  يــال  ر بمتوســط 4,215 

يــال(. ر  6,925 إلى   3,570 بين  المربــع  المتر 

شــهدت منطقــة الدمــام الحضريــة، التي تضــم مــدن الدمــام 
والظهــران والــخبر، نشــاطاًً ســكنياًً ملحوظــاًً في 2024. فقــد 
ــة بنســبة 49%، ليصــل إلى  ي ارتفــع حجــم الصفقــات العقار
11,275 صفقة مقارنة بإجاملي 7,571 في 2023. ساهم 
يــادة إجمــالي قيمــة المبيعــات بنســبة %44،  هــذا الارتفــاع في ز
يــادة في الصفقــات  يــال. هــذه الز حيــث بلغــت 13.5 مليــار ر
انعكســت على الأســعار بشــكل عام، فتضخم متوســط ســعر 
يــال.  المتر المربــع للشــقق بنســبة 6.2% ليصــل إلى 3,743 ر
يــلًاًا للــمتر  وكانــت الــخبر الأعلــى ســعراًً بمتوســط 4,070 ر
يــال في الدمــام، ويرجــع ذلــك  المربــع، مقارنــة بنحــو 3,510 ر
ــز موظفــي شركــة “أرامكــو” فيهــا. أمــا الفــيلات،  جزئيــاًً إلى تركّّ
فشــهدت نمــواًً أقــل بنســبة 2.7% ســنوياًً، ليقــارب متوســط 

يــلًاًا المربــع )متوســط الأســعار(. ســعر المتر المربــع 3,530 ر

العــرض، تواصــل وزارة الإســكان التركيز علــى  علــى جانــب 
تــوفير الوحــدات الســكنية بأســعار معقولــة وتحقيــق الهــدف 
الحكومــي لتملــك المنــازل بنســبة 70% بحلــول عــام 2030. 
تســعة  عبر  ســكنية  وحــدة   2,838 الــوزارة  أنجــزت  فقــد 
مشــاريع في المنطقــة الشرقيــة في عــام 2024 وحــده، ليرتفــع 
إجمــالي الوحــدات الســكنية المعروضــة إلى 373,710 وحــدة، 

ب. السوق السكنية في جدة

ية ج. منطقة الدمام الحضر

ســنوي  أســاس  علــى  الفــيلات  أســعار  تراجعــت  	-
يــال للــمتر المربــع )تصــل في الأحيــاء  بمتوســط 5 آلاف ر

المربــع(. للــمتر  يــال  ر إلى 8,125  الفاخــرة 

• تدابــر القــدرة علــى تحمــل التكاليــف: تهــدف برامــج 	
الــي  لــأسر  الموجهــة  المدعومــة  يــة  العقار القــروض 
يع  ومشــار ياً  شــهر يــال  ر ألــف   14 عــن  دخلهــا  يقــل 
التجديــد واســعة النطــاق، مثــل مــروع “تجديــد جــدة 
الحــري”، إلى إبقــاء تملــك المنــازل في المتنــاول وتحســن 

المدينــة. في  المعيشــة  مســتوى 

الأداء الحالي وديناميكيات السوق



32

المنازل للسكن لا للمضاربة

أظهــر اســتطلاع مــشترك أجرتــه “نايــت فرانــك” بالتعــاون 
مــع “يو-جــوف” )YouGov(، المتخصصــة بأبحــاث الســوق، 
ثلثهــم  أن  ومقيمــة،  ســعودية  أسرة   1,037 وشــمل 
يخططــون لشراء منــازل في 2025، بينمــا لم يكــن لــدى %55 
يــة. الأمــر الــذي يؤكــد أنــه علــى الرغــم  منهــم خطــط شراء فور
مــن التوجهــات الإيجابيــة، تظــل حساســية الأســعار عائقــاًً 
وجــود  و”عــدم  بالفعــل”  “التملــك  ويُُعــد  الطلــب.  أمــام 
ســبب للانتقــال” مــن أهــم أســباب تأجيــل قــرارات الشراء، 
كبر  ممــا يــشير إلى أن المبيعــات المســتقبلية ســتعتمد بشــكل أ
علــى التطــورات المرتبطــة بمراحــل حيــاة المشتريــن، وليــس 

علــى تحويــل المســتأجرين الدائــمين إلى ملاك.

يــد مــن الأشــخاص، بحســب الاســتطلاع،  شراء  يفضــل المز
المنــازل التي انتهــى بناؤهــا بالفعــل )53%( بــدلًاً مــن شراء 
المنــازل التي لا تــزال قيــد الإنشــاء )23%( كونهــم يشــعرون 
بالقلــق بشــأن المشــاكل التي قــد تحــدث أثنــاء البنــاء علــى 
الرغــم مــن وجــود حاميــة ماليــة أفضــل الآن. كمــا يفضــل 
المــشترون الحصــول علــى منزل جاهــز للســكن علــى الفــور 

ليتناســب مــع نمــط حياتهــم.

بينمــا تتفــوق الدوافــع المتعلقــة بنمــط الحيــاة، مثــل المســاحة 
الدوافــع  علــى   ،)%39( الأفضــل  والأحيــاء   )%43( الأكبر 
ية البحتــة، ممــا يــشير إلى أن نــوع المنتــج وجــودة  الاســتثامر
في  المبيعــات  يــادة  لز حاســمين  عامــلين  سيشــكلان  الموقــع 

الســوق مســتقبلًاً.

العربيــة  المملكــة  في  يــة  التجار العقــارات  قطــاع  يشــهد 
بلغــت  فقــد  سريعــة.  مــؤسسي  تحــول  عمليــة  الســعودية 
قيمــة القطــاع التجــاري، والــذي يشــمل العقــارات المكتبيــة 
يــة، 34.9 مليــار دولار في 2024. ويُُتوقــع أن ينمــو  والتجار
يــة ليحقــق 71.0 مليــار دولار بحلــول  قطــاع العقــارات التجار
2030 بمعــدل نمــو ســنوي مركــب 12.4%. يُُذكــر أن قيمــة 
 103 إلى  قفــزت  قــد  كانــت  يــة  التجار العقــارات  صفقــات 
 %27.2 بلغــت  قويــة  يــادة  بز  ،2024 في  يــال  ر مليــارات 

ســنوياًً.

ية،   )للحصــول علــى تحليــل مفصــل حول الإمــدادت التجار
يُُرجــى مراجعــة الفصــل الثالــث. وللحصــول علــى تحليــل 
الفصــل  مراجعــة  يُُرجــى  الســوق،  تجزئــة  حــول  مفصــل 

الرابــع(.

1. اتجاهات نية الشراء لدى الأسر

ية 2. أداء سوق العقارات التجار يــادة منضبطــة بنســبة 2% علــى أســاس ســنوي.  وهــي ز
يضمــن هــذا التوســع المخطــط التــوازن بين العــرض والطلــب 
يــادة المعــروض، ممــا يدعــم التنميــة  المتزايــد دون المخاطــرة بز

المســتدامة للســوق.

يال( ية – )مليار ر إجمالي قيمة صفقات العقارات التجار

المصدر: أرقام
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كــبير.  بشــكل  للعقــارات  المصرفي  القطــاع  دعــم  توســع  لقــد 
يــة القائمــة  فبحلــول نهايــة 2024، وصلــت القــروض العقار
مــن   %30 تشــكل  الآن  وهــي  يــال،  ر مليــار   883.3 إلى 
إجمــالي القــروض المصرفيــة، ارتفاعــاًً مــن 17% في 2018.

يــة الســكنية الجديــدة 91.1  بلغــت قيمــة القــروض العقار
إلى %17،  يــادة ســنوية وصلــت  بز يــال في 2024  ر مليــار 
عنــد  القطــاع  المتــعثرة في  القــروض  تراجــع معــدل  واســتمر 
1.3%، مــا يعكــس قــدرة النظــام المصرفي الســعودي علــى 
التمويــل رغــم ارتفــاع أســعار الفائــدة، وهــو مــا يدعــم اســتمرار 

يــة. وتيرة الاســتيعاب المســتقرة في الســوق العقار

كمــا ســاهمت السياســة النقديــة في خلــق ظــروف ائتامنيــة 
لســعر  التراكمــي  الانخفــاض  ذلــك  في  بمــا  للنمــو،  مواتيــة 
الفائــدة بمقــدار 75 نقطــة أســاس في أواخــر 2024، واســتقر 
عنــد   )SAIBOR( الســعودية  البنــوك  بين  الفائــدة  ســعر 

.2025 مطلــع  في   %5.40

تحــولًاً  للمملكــة  الشــاملة  يــة  العقار الإستراتيجيــة  تمثــل 
نمــوذج  إلى  التقليــدي  العقــاري  التطويــر  نمــط  مــن  يــاًً  جذر
التحــول الــثلاثي المحــركات، حيــث تتكامــل محــركات التمويــل 
والتطويــر وأســواق رأس المال لتقــود أهــداف التنويــع ضمــن 
رؤيــة 2030. هــذا الإطــار التكاملــي يحقــق فوائــد اقتصاديــة 
يــة  التجار والعقــارات  الإســكان  قطــاع  عبر  تمتــد  تراكميــة 
السياســات  مواءمــة  مــن خلال  الأوســع،  التحتيــة  والبنيــة 

المؤسســية. القــدرات  يــز  التنظيميــة وتعز وتحديــث الأطــر 

لميزة  المحــركات  متعــدد  المتناغــم  النهــج  هــذا  أســس  وقــد 
تنافســية مســتدامة وحصانــة أمــام تقلبات الســوق، ليشــكل 
نموذجــاًً يُُحتــذى بــه في التحــولات القطاعيــة الشــاملة داخــل 

قطــاع العقــارات.

1. محرك التمويل: البنية التحتية المؤسسية كأساس 
استراتيجي

• 	 ،)SRC( تُعد الشركة السعودية لإعادة التمويل العقاري
الــي تأسســت في 2017 والمملوكــة بالكامــل لصنــدوق 
الاســتثامرات العامــة، ركــزة أساســية لمحــرك التمويــل. 
كملــت الشركــة إصــدار صكوكهــا المضمونــة حكوميــاً  وقــد أ
عــر  دولار  مليــار   2 وجمعــت  يــال  ر مليــار   20 بقيمــة 
صكــوك دوليــة في بورصــة لنــدن في أغســطس 2024.

• تعكــس التصنيفــات الائتامنيــة للشركــة، )A+( مــن وكالــة 	
“فيتــش” )Fitch( مــع نظــرة مســتقرة، و )A2( مــن 
“موديــز” )Moody’s( مــع نظــرة إيجابيــة، و)A-( مــن 
“ســتاندرد آنــد بــورز” )S&P( مــع نظــرة مســتقرة، الثقــة 
العالميــة في البنيــة التحتيــة للتمويــل العقــاري في المملكــة.

• قــدم برنامــج “ســكني” حلــولًا ســكنية لنحــو 55 ألــف 	
أسرة ســعودية خــال النصــف الأول مــن 2024، بمــا 
يــال،  في ذلــك 51,300 عقــد تمويــل بقيمــة 5.3 مليــار ر
و27 ألــف قــرض بهامــش ربــح ضئيــل بنســبة 2.59% 

للمســتفيدين مــن ذوي الدخــل المنخفــض.

• مــع 	 الشركــة  وقعتهــا  الــي  التفاهــم  مذكــرة  تســاهم 
أغســطس  في   )Blackrock( روك”  “بــاك  صنــدوق 
2024 في تنويــع التمويــل مــن خــال أســواق الدخــل 
الثابــت وتسريــع تطويــر برامــج إعــادة التمويــل، ممــا يعــزز 

المؤســي. والاســتثامر  الســوق  اســتقرار 

2. محرك التطوير: خلق القيمة المتكاملة والتطوير 
المنهجي للأصول

• لتصبــح 	  )NHC( للإســكان  الوطنيــة  الشركــة  تطــورت 
منصــة شــاملة تضــم شركات فرعية للخدمــات والتمويل 
وإدارة الأصــول، مــا يضمــن التنســيق الشــامل عــر 192 
يــال في 2024. مشروعــاً مرخصــاً بإجمــالي 147 مليــار ر

3. رأس المال والائتمان

الأداء الحالي وديناميكيات السوق



34

المنازل للسكن لا للمضاربة

• ســتقدم “ابتــكار” التابعــة “للشركــة الوطنيــة للإســكان” 	
)NHC Innovation(، الــي أطُلقــت في ينايــر 2025، 
مليــون   19 لنحــو  رقميــة  خدمــة   400 مــن  كــر  أ
في  كرائــدة  المملكــة  مكانــة  يرســخ  مــا  وهــو  مســتخدم، 

الإقليمــي. الصعيــد  علــى  العقــارات  تقنيــات 

• الوطنيــة 	 الشركــة  اتفاقيــة  مثــل  الــراكات،  تعــزز  كمــا 
للإســكان مع “ســيتيك”، وهي شركة اســتثامرية صينية 
عملاقــة، التصنيــع المحلــي ومرونــة سلســلة الإمــداد مــن 
لمــواد  خــال إنشــاء تجمــع صناعــي يضــم 12 مصنعــاً 

ــاء. البن

• تســاهم الــراكات مثــل “الشركــة الوطنيــة للإســكان” 	
 )Penny Software( ويــر”  ســوفت  “بيــي  مــع 
Supply� بـ�رو”)  “سـا�بلاي  عـرب  الرقميـ�ة  )للمشـرتيات 

Pro( وشركــة “ســيتيك” )CITIC( لإنشــاء 12 مصنعــاً 
ــة  ــاء، في تأمــن التصنيــع المحلــي وضمــان مرون ــواد البن لم

الإمــداد. سلســلة 

• تضمــن اتفاقيــات الشركــة الســعودية للكهربــاء لتوفــر 	
المرافــق المتكاملــة )الكهربــاء والميــاه والاتصــالات( لمشــاريع 
الإســكان الوطنيــة أن تلــي المجتمعــات الجديــدة أعلــى 

معايــر الخدمــة.

3. محرك الأسواق المالية: التحول المؤسسي للاستثمار 
وتطور السوق

• ــة الســوق الماليــة في يوليــو 2025 	 تســمح تعديــات هيئ
في  بالاســتثامر  المتداولــة  العقــاري  الاســتثامر  لصناديــق 
مشروعــات التطويــر العقــاري، ممــا وســع فئــات الأصــول 

كــر تنوعــاً. ــر اســراتيجيات خــروج أ المتاحــة ووفّ

• وصلــت الأصــول المــدارة في صناديــق الاســتثامر إلى 700 	
يــادة %25.2 علــى أســاس  يــال بنهايــة 2024، بز مليــار ر

ســنوي، ممــا يشــر إلى ثقــة مؤسســية قويــة.

• الأمــوال 	 لمنصــات  الموســعة  يــع  التوز قنــوات  تســمح 
ية  الإلكترونيــة المرخصــة بتقديم وحــدات الصناديق العقار
يــد  عــر الإنترنــت، ممــا يقلــل الحواجــز أمــام الدخــول ويز

مــن الســيولة.

• خــال 	 مــن  الأجنــي،  الاســتثامري  التكامــل  جــذب 
التعــاون  مجلــس  دول  مســتثمري  وصــول  تســهيل 
الحوكمــة  معايــر  مــع  المتوافقــة  والصناديــق  الخليجــي 
يــال في  ر البيئيــة والاجتامعيــة والمؤسســية، 7.8 مليــار 
 29% يــادة  بز  ،2024 بنهايــة  مســتدامة  اســتثامرات 

 . ســنوياً

4. دمج تقنيات العقار ومحفزات المدن الذكية

• بنســبة 	 المملكــة  في  العقــار  تقنيــات  صفقــات  ارتفعــت 
%35 في 2023، بإجمــالي 9 ملايــن دولار، مــع ســت 
الأوســط  الــرق  منطقــة  في  الأعلــى  هــي  صفقــات 
التقييمــات  في  التقــدم  يعــزز  ممــا  أفريقيــا،  وشــامل 
القائمــة علــى الــذكاء الاصطناعــي والصفقــات المعتمــدة 
المبــاني  وأنظمــة   )Blockchain( “البلوكتشــن”  علــى 

الأشــياء. إنترنــت  علــى  القائمــة 

• يــة الرقميــة أوقــات 	 خفضــت معالجــة القــروض العقار
الموافقــة علــى القــروض مــن أســابيع إلى أيــام، ومــن ثــم 
ــادة المشــاركة  ي تحســن القــدرة عــى تحمــل التكاليــف وز

في الســوق.

• 	AMAA�( ”و”أمــالا ،)NEOM )تدم�ـج مشا�ريع “ني�ـوم”) 
 The Red Sea( الأحمــر”  البحــر  و”مــروع   ،)LA
المتجــددة  والطاقــة  الذكيــة  المــدن  تخطيــط   )  Project
والتنقــل القائــم علــى الــذكاء الاصطناعــي، وهــو مــا يضــع 

معايــر عالميــة للتنميــة الحضريــة المســتدامة.

الأداء الحالي وديناميكيات السوق
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ــة الســعودية  في 25 ســبتمبر 2025، أقدمــت المملكــة العربي
كبر تدخــل تنظيمــي في ســوق الإيجــارات مــن خلال  علــى أ
يــادات أســعار الإيجــارات لمـدة خمــس  فــرض تجميــد شــامل لز
يــة ضمن النطاق  ســنوات لجميــع العقــارات الســكنية والتجار

العـمـراني لمديـنـة الرـايض.

لأي  الإيجــارات  قيمــة  رفــع  العقــارات  ملاك  علــى  يُُحظــر 
عقــود قائمــة أو جديــدة حتى ســبتمبر 2030، مــع إمكانيــة 
تمديــد نطــاق هــذه الإجــراءات لتشــمل مدنــاًً أخــرى، وذلــك 
بعــد الحصــول علــى موافقــة مجلــس الشــؤون الاقتصاديــة 

والتنـمـية، التـاـبع لمجــلس اــلوزراء الــسعودي.

وتُُحــدد هــذه السياســة قيــم الإيجــارات للعقــارات الشــاغرة 
في  مســجل  إيجــاري  ســعر  لأحــدث  وفقــا  ســابقا،  المؤجــرة 
منصــة “إيجــار” الحكوميــة، مــع الســامح بالاتفــاق التعاقــدي 

بين الأطــراف للعقــارات التي لم يســبق تأجيرهــا.

تصــل  اصرمــة  عقوبــات  فــرض  التنفيــذ  آليــات  وتشــمل 
إلى قيمــة إيجــار 12 شــهراًً في حــال المخالفــة، بالإضافــة إلى 
برنامــج  اعتمــاد  مــع  المســتأجرين،  مــن  يــن  المتضرر تعويــض 
لحاميــة المبلــغين عــن المخالفــات يتيــح لهــم الحصــول علــى 
مكافــأة تصــل إلى %20 مــن الغرامــات المحصلــة. كمــا يلــزم 
تســجيل جميــع عقــود الإيجــار عبر منصــة “إيجــار” الرقميــة، 
بمــا يحقــق الشــفافية الكاملــة في الســوق ويُُكّمـّـن الجهــات 

التنظيميــة مــن أداء مهامهــا الرقابيــة بفعاليــة.

أوضاع السوق التي أدت إلى هذا القرار

يــأتي هــذا التدخــل في السياســات اســتجابةًً للتضخــم الحــاد 
الــذي وصــل إلى مســتويات قياســية  الإيجــارات  أســعار  في 
يــر البنــك المركــزي  يــاض. ووفقــا لتقر في ســوق الإســكان بالر
الســعودي )ســاما( حــول التضخــم للربــع الثــاني مــن عــام 
والغــاز  والكهربــاء  والميــاه  الإيجــار  أســعار  ســجّّلت   ،2025
وأنــواع الوقــود الأخــرى أعلــى معــدل تضخــم ســنوي بنســبة 
تكاليــف  في  العــبء  هــذا  ويؤثــر  الربــع.  ذلــك  في   6.7%
الدخــل  متوســطة  الأسر  علــى  خــاص  بشــكل  الإســكان 
يــا  والمهنــيين الشــباب، وهــي فئــات ســكانية تــؤدي دورا محور
المملكــة   لرؤيــة  الاقتصــادي  التنويــع  أهــداف  تحقيــق  في 

 .2030

يــاض بنســبة %10.6 علــى  وارتفعــت أســعار الشــقق في الر
أســاس ســنوي في الربــع الثــاني مــن عــام 2025، لتصــل إلى 
يــالا ســعوديا للــمتر المربــع، مــع ارتفاع أســعار الشــقق  6,175 ر
يــة المتــميزة بنســبة تصــل إلى 32%.  في بعــض الأحيــاء المركز
الإيجــارات  قيــم  ارتفــاع  أن  إلى  القطــاع  تقديــرات  وتــشير 
المحليــة في بعــض الأحيــاء تجــاوز %35 مــا بين ربــع وآخــر، 
يــاض بنســبة 13.9%  كمــا ارتفعــت أســعار إيجــار الفلــل في الر
علــى أســاس ســنوي في الربــع الثــاني مــن عــام 2025، وفقــا 

ــات مســتقلة متطابقــة. لبيان

يــاض  الر مــن ســكان  الوافــدون حــوالي 52.3%  ويشــكل 
الحالــيين، ومــن المتوقــع أن تــزداد هــذه النســبة بشــكل كــبير 
بحلــول عــام 2030. وتؤكــد التصريحــات الرســمية علــى دور 
هــذه السياســة في ترســيخ “ثقــة المســتأجرين”، مــع مكافحــة 

تضخــم الإيجــارات.

ياض( يادة الإيجارات )الر  تجميد ز
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الوســطاء  إلــزام  مــع  الإلكترونيــة”  “إيجــار  شــبكة  إطلاق 
العقــاريين كافــة في جميــع مــدن المملكــة بتوثيــق عقــد الإيجــار 

الموحــد في المنصــة

فبراير 2018

يــاض  الر في  الأراضي  مــن  مربعًًــا  كيلــومتًرًا   81.48 إتاحــة 
العمرانيــة  المشــاريع  لتطويــر 

مارس 2025

رفــع نســبة تملــك الأسر الســعودية للمســاكن مــن %47 في 
عــام 2016 إلى %70 بحلــول عــام 2030

رؤية 2030

بعــض  في  والتجزئــة  والتقســيم  والشراء  بالبيــع  الســامح 
يــاض الر شــاملي  الاراضي 

كتوبر 2024 أ

يــد عــن %10  مــن قيمــة الأراضي   فــرض رســم ســنوي لا يز
مســاحتها  تتجــاوز  التي  البيضــاء(  )الأراضي  المطــورة  غير 

العمرانيــة النطاقــات  مربــع ضمــن  متر   5,000

مايو 2025

ســكنية   
ٍ
أراضٍ لتــوفير  العقــاري”  “التــوازن  منصــة  إطلاق 

مــا بين )10,000(  بعــدد  للمواطــنين  مخططــة ومطــورة 
إلى )40,000( ألــف قطعــة ســنوياًً خلال الخمــس ســنوات 

يــال للــمتر المربــع القادمــة، بأســعار لا تتجــاوز 1,500 ر

سبتمبر 2025

فــرض رســوم ســنوية علــى العقــارات الشــاغرة بنســبة مــن 
ــد علــى %5 مــن قيمــة العقــار ي أجــرة المثــل وبمــا لا يز

مايو 2025
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استقرار السوق والأغراض التنظيمية

يــادة الإيجــارات  يقــدم الخطــاب الحكومــي سياســة تجميــد ز
بوصفهــا آليــة لاســتقرار الســوق تهــدف إلى “إعــادة التــوازن 
في  العادلــة”  “المنافســة  وضمــان  الإيجــارات”،  قطــاع  إلى 
هــذا الســوق. وتتكامــل هــذه السياســة مــع مبــادرات أوســع 
ــادة المعــروض الســكني، تشــمل ضريبــة الأراضي البيضــاء  ي لز
التي تُُفــرض علــى تملــك الأراضي غير المطــورة، وتخصيــص 

الأراضي المدعومــة للمشتريــن الســعوديين لأول مــرة. 

المامرســات  “أفضــل  إلى  صراحــة  التنظيمــي  الإطــار  ويــشير 
المؤجــر  بين  العلاقــة  تنظيــم  في  الدوليــة”  والتجــارب 
الإيجــارات  يــادة  ز تجميــد  سياســة  يضــع  ممــا  والمســتأجر، 
ويعكــس  ســابقا.  طُُبقــت  التي  العالميــة  السياســات  ضمــن 
هــذا النهــج المقــارن بين المملكــة ودول العــالم الأخــرى مــدى 
التطــور الممنهــج للسياســات في المملكــة في إطــار رؤيــة 2030، 
حيــث يجــري دمــج الــدروس المســتفادة مــن تجــارب الأســواق 
العالميــة المتقدمــة، مــع معالجــة التحديــات الخصاــة بالســوق 
هــذا  للحكومــة  الرســمية  السرديــة  وتُُقــدّّم  الســعودية. 
التدخــل بوصفــه إجــراءًً مؤقتــا لتحقيــق الاســتقرار، يهــدف 
إلى تنفيــذ الإصلاحــات المتعلقــة بجانــب العــرض، مــع حاميــة 

الانتقاليــة.  الــفترة  تلــك  المســتأجرين خلال  أوضــاع 

يــادة  ز تجميــد  يُُعــد  الكليــة،  الاستراتيجيــة  منظــور  ومــن 
دعــم  إلى  تهــدف  حازمــة  أداة  محــددة  لــفترة  الإيجــارات 
المحلــي  الناتــج  أهــداف  وتحقيــق  العاملــة،  القــوى  تــوطين 
خلال  مــن   ،2030 رؤيــة  إطــار  في  النفطــي  غير  الإجمــالي 
تخفيــف أعبــاء تكاليــف الســكن علــى الفئــات الرئيســية مــن 

الكفــاءات.  أصحــاب 

تحليل التأثير على الاستثمارات

مــن خلال تثبيــت قيــم الإيجــارات حتى عــام 2030، تُُعطّّــل 
العائــد علــى رأس  نمــوذج  السياســة بشــكل جــذري  هــذه 
المال الــذي يُُعــد أســاس قــرارات الاســتثامر العقــاري. وتُُظهــر 
الأبحــاث الأكاديميــة الموســعة أن سياســات ضبــط الإيجــارات 
مــن  العقــارات  تقييمــات  انخفــاض  إلى  باســتمرار  تــؤدي 
خلال تقييــد نمــو الدخــل الإيجــاري مقارنــة بتضخــم تكاليــف 

التشــغيل.

ــد الإيجــاري  يــاض، يبلــغ متوســط العائ وفي ســياق مدينــة الر
مختلــف  في   6.93% نحــو  الســكنية  للعقــارات  الإجمــالي 
العائــد  في  انكمــاش  أي  أن  يــعني  ممــا  يــة،  العقار الفئــات 
خلال  مــن  الأصــول  تقييــم  خفــض  إلى  مبــاشرةًً  ســيؤدي 

)الرســملة(.  المال  رأس  معــدلات  في  يــة  معيار تعــديلات 

يــون الأصــول المـدرة للدخــل علــى  ويُُقيّّــم المســتثمرون العقار
إجمــالي  علــى  التشــغيلي مقســوما  الدخــل  أســاس صــافي 
يتوقــف  وعندمــا   ،١٠٠ في  الناتــج  وبضرب  الاســتثامر  تكلفــة 
نمــو الدخــل الإيجــاري، مــع اســتمرار ارتفــاع تكاليــف الصيانــة 
والتــأمين والتمويــل بفعــل التضخــم، يطالــب المســتثمرون 
العائــد  في  الانخفــاض  لتعويــض  أعلــى  رســملة  بمعــدلات 

المتوقــع.

وتدعــم الأدلــة الدوليــة هــذا التــأثير علــى التقييمــات: فقــد 
نيويــورك  في  الإيجــارات  قيــم  تثبيــت  سياســة  توســيع  أدى 
عــام 2019 إلى انخفــاض أســعار بيــع المبــاني ذات الوحــدات 
توثّـّـق  فيمــا   ،17% تجــاوزت  بنســبة  المتعــددة  الســكنية 
يــادة بمقــدار 20 نقطــة أســاس في  دراســات مــن أوكلانــد ز
لضبــط  الخاضعــة  بالعقــارات  الخصاــة  الرســملة  معــدلات 
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يــادة تــعني أن المســتثمرين باتــوا يعــتبرون  الإيجــارات. هــذه الز
أقــل قيمــة نســبياًً مقارنــة  كثر خطــورة أو  العقــارات أ هــذه 
بدخلهــا، ممــا يســتدعي عائــداًً أعلــى قلــيلًاً لتعويــض هــذا 

الارتفــاع في المخاطــر أو الانخفــاض في القيمــة.

في  عــام 2030  الإيجــاري حتى  الدخــل  نمــو  تجميــد  ومــع 
هيكليــا  تحديــا  يــون  العقار المســتثمرون  يُُواجــه  المملكــة، 
يــا، يتمثــل في ارتفــاع التكاليــف التشــغيلية مــع عــدم  جوهر
 في الإيــرادات. وتُُجبر هذه الآلية المســتثمرين 

ٍ
تحقيــق نمــو مــوازٍ

علــى امتصــاص التكاليــف المرتفعــة مــن خلال تدفقــات دخــل 
كل هوامــش صــافي الدخــل  ثابتــة، ممــا يــؤدي تدريجيــا إلى تــآ
للحفــاظ  الرســملة  معــدلات  ارتفــاع  ويســتلزم  التشــغيلي، 

ية المســتهدفة. علــى العوائــد الاســتثامر

التطوير والمخاطر المتعلقة بجانب العرض 

سابقة دولية

للبحــوث   )ifo( إيفــو  معهــد  عــن  صــادرة  دراســة  أفــادت 
يــادة  ز بعــد إعلان تجميــد  أنــه  عــام 2022  الاقتصاديــة في 
الإيجــارات في بــرلين في فبرايــر 2020، انخفــض عــدد عــروض 
الإيجارات المتاحة بنســبة وصلت إلى %60، نتيجة انســحاب 
الملاك مــن الســوق بــدلًاً مــن العمــل ضمــن ضوابــط الأســعار 
الجديــدة الصارمــة. وقــد اســتمر هــذا الانخفــاض في المعروض 

الإيجــاري حتى بعــد رفــع التجميــد عــن أســعار الإيجــارات. 

جدوى التمويل

يــادة  قــد تتراجــع جــدوى التمويــل العقــاري في ظــل تجميــد ز
المخاطــر.  مــؤشرات  تقييــم  المقرضــون  يُُعيــد  إذ  الإيجــارات، 
وعندمــا يجــري إلغــاء توقعــات نمــو الدخــل الإيجــاري، تطلــب 
كثر  البنــوك عــادة هوامــش فائــدة أعلــى، وشروط قــروض أ
صرامــة، وآجــال اســتحقاق أقصر أجلا، للحفــاظ علــى حــدود 

تغطيــة خدمــة الديــن.

 تقليص المعروض الإيجاري 

تــشير الأدلــة الدوليــة إلى أن فــرض ضوابــط شــاملة علــى 
الإيجــارات غالبــا مــا يدفــع الملاك إلى تحويــل العقــارات المؤجــرة 
إلى ملكيــة خصاــة، أي بيــع تلــك الوحــدات المؤجــرة إلى مالكين 
جــدد. وتُُظهــر الدراســات أن المــدن التي تُُطبــق فيهــا حــدود 
يــادات كــبيرة في حجــم  اصرمــة لأســعار الإيجــارات تشــهد ز
التحــول مــن الإيجــار إلى التملــك، خصاــة مــع ســعي الملاك 
إلى الخــروج مــن القطاعــات الخاضعــة لمثــل هــذه الضوابــط.

الشواغر والندرة

يــاض معــدلات شــواغر  يُُظهــر ســوق الإيجــارات الســكنية في الر
الأخــرى في  المــدن  مــن  بنظيراتهــا  للغايــة مقارنــةًً  منخفضــة 
المنطقــة، ممــا يعكــس ضغوطــا حــادة في جانــب العــرض. وفي 
يــادة الإيجــارات، فــإن أي انســحاب كــبير  ظــل نظــام تجميــد ز
يــادة  مــن قبــل الملاك أو إلغــاء للمشروعــات قــد يــؤدي إلى ز
الضغــوط علــى الســوق، ويدفــع المســتأجرين نحــو اللجــوء إلى 

عمليــات تــأجير غير رســمية لا تخضــع للقواعــد التنظيميــة. 

تأجيل الصيانة

وفي الأســواق التي تفــرض ضوابــط تنظيميــة مامثلــة، توثّـّـق 
الدراســات الأكاديميــة أن فــرض قيــود علــى قيــم الإيجــارات 
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غير  الصيانــة  لأعمــال  الملاك  تأجيــل  إلى  يــؤدي  مــا  غالبــا 
ــية، مــام ــيؤدي تدريجــاي إلى تدــهور ــجودة المــابني. الضرور

الاستثمارات الأجنبية

مخاطــرة  هنــاك  الإيجــارات،  أســعار  تثبيــت  خلال  مــن 
اللوائــح  بين  توافــق  عــدم  قصــد،  عــدم  عــن  إحــداث،  في 
قــد  ممــا  للاســتثامر،  العالميــة  والمعــايير  المحليــة  التنظيميــة 
يــؤدي إلى عــزوف رؤوس الأمــوال الأجنبيــة. حيــث يُُفضــل 
المســتثمرون الســياديون والمؤسســيون الأســواق التي تتســم 
بمرونــة في نمــو الإيجــارات، ففــي النصــف الأول مــن عــام 
يــة في أبــوظبي نمــوا بنســبة  2025، ســجلت الصفقــات العقار
%39 علــى أســاس ســنوي لتصــل إلى 51.72 مليــار درهــم 
التي  للأســواق  المســتثمرين  تفضيــل  يُُبرز  مــا  وهــو  إمــاراتي، 
يــة ديناميكيــة، والأســواق ذات المخاطــر  تتــبنى أنظمــة إيجار

الأــقل. التنظيـمـية 

يــة وقطــاع  6. التــأثير علــى قطــاع العقــارات التجار
التجزئــة

قطاع المكاتب

تُُســجّّل مراكــز الأعمــال الــكبرى في المملكــة معــدلات شــغور 
يــاض،  ــا في الإيجــارات. ففــي الر ــة ونمــوا قوي منخفضــة للغاي
بلــغ معــدل شــغور المكاتــب المتــميزة %0.5 فقــط في الربــع 
الثــاني مــن عــام 2025، في حين بلغــت معــدلات الشــغور 
في المســاحات المكتبيــة مــن الفئــة “أ” والفئــة “ب” 3.8%، 
مــن  القــوي  الطلــب  أدى  وقــد  التــوالي.  علــى  و2.9% 
المتــميزة بنســبة  المواقــع  الإيجــارات في  رفــع  المســتأجرين إلى 
يالا ســعوديا  %7.3 على أســاس ســنوي لتصل إلى 3,630 ر

المواقــع  في  الأســعار  تجــاوزت  بينمــا   ســنويا،  المربــع  للــمتر 
يــال ســعودي  الفاخــرة في مركــز الملــك عبــدالله المالي 4,000 ر
للــمتر المربــع. وتــشير هــذه الظــروف المواتيــة للــملاك إلى أن 
نمــاذج الدخــل المتنوعــة، التي تعتمــد غالبــا علــى التدفقــات 
يــة معــا، قــد تتعــرض  النقديــة مــن العقــارات الســكنية والتجار
إلى  الســكنية  الإيجــارات  يــادة  ز تجميــد  أدى  إذا  لضغــوط 

تراجــع إقبــال المســتثمرين بشــكل عــام.

قطاع التجزئة

يــاض  الر في  الإيجــارات  يــادة  ز تجميــد  اســتمرار  يــؤدي  قــد 
إلى انخفــاض في الإنفــاق الاســتهلاكي للأسر، وبالتــالي تراجــع 
أن  حيــث  يــة.  التجار المــحلات  مســتأجري  مــن  الطلــب  في 
الشرائيــة  القــدرة  يُُقيــد  الســكنية  الإيجــارات  أســعار  تثبيــت 
كــز  المرا ومشــغلي  التجزئــة  تجــار  يدفــع  ممــا  للمســتهلكين، 
يــة إلى تقديــم حوافــز إضافيــة، مثــل تخفيــض أســعار  التجار
معــدلات  علــى  للحفــاظ  العقــود،  مــدد  تقــصير  أو  الإيجــار 

الإشــغال.

يــة ارتفاعــا في إيجــارات مراكــز  وقــد شــهدت الســوق العقار
ســنوي  أســاس  علــى   6.2% بنســبة  المجتمعيــة  التســوق 
ــع، كمــا شــهدت  ــالا ســعوديا للــمتر المرب ي لتصــل إلى 2,149 ر
المتــميزة  يــة  التجار المراكــز  في  الشــغور  معــدلات  في  اســتقراراًً 
عنــد %2.5 في الربــع الثــاني مــن عــام 2025. ولذلــك، فــإن 
هوامــش  مــن  ســيقلص  الإضافيــة  الحوافــز  هــذه  تقديــم 
التشــغيلي الصــافي )مــع تســجيل معــدل الشــغور  الدخــل 
كــز الثانويــة عنــد %13.4(، كمــا سيزيــد مــن تعقيــد  في المرا
خطــط إعــادة التمويــل، أو خطــط التوســع بالنســبة للمراكــز 
يــة المتــميزة )حيــث بلــغ معــدل نمــو الإيجــارات في تلــك  التجار
يــة في المناطــق الأخــرى  المراكــز المتــميزة %1.1(، والمراكــز التجار

)والتي شــهدت نمــوا بلــغ 2.8%(.
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يبية للعقارات التأثير على القاعدة الضر

يــة ســنوية، في إطــار رؤيــة 2030،  يعتمــد تطبيــق ضريبــة عقار
فــإن خفــض  وبالتــالي،  الرأســاملية.  الســوقية  القيــم  علــى 
التقييــم  نســب   انخفــاض  إلى  ســيؤدي  الإيجــار  معــدلات 
مــن  ســيُُقلّّص  ممــا  الضريبيــة،  التقديــرات  في  المســتخدمة 
هــذه  وتنطــوي  للعقــارات.  المســتقبلية  الضريبيــة  القاعــدة 
الديناميكيــة أيضــا علــى مخاطــر تتعلــق بتــأخير إطلاق نظــام 
ضريبي قــوي للعقــارات، وتقييــد مســار تنويــع الإيــرادات الماليــة 

علــى المــدى المتوســط.

ية يبة الدخل على الشركات الأجنبية العقار ضر

للعقــارات  والمشــغّّلة  المطــوّّرة  الأجنبيــة  الشركات  تخضــع 
صــافي  علــى   20% بنســبة  الشركات  علــى  دخــل  لضريبــة 
ــون الســعودي. ومــن شــأن انخفــاض  ــاح بموجــب القان الأرب
الدخــل الإيجــاري وتأجيــل أعمــال الصيانــة في ظــل تجميــد 
الأربــاح،  هوامــش  كل  تــآ إلى  يــؤدي  أن  الإيجــارات  يــادة  ز
وبالتــالي انخفــاض المســاهامت المتحصلــة مــن ضريبــة الدخــل 

الشركات.   علــى 

تحصيل رسوم الخدمات البلدية

تفــرض البلديــات رســوم خدمــات ســنوية علــى كل وحــدة 
ســكنية، تشــمل المرافــق، والبنيــة التحتيــة، وإدارة النفايــات. 
وأي انخفــاض في عــدد العقــارات المؤجــرة النشــطة، ســواء 
فيهــا،  الاســتثامر  أو ضعــف  منهــا،  الملاك  انســحاب  نتيجــة 
ســيؤدي مبــاشرة إلى تقليــص الإيــرادات الناتجــة عــن هــذه 
الرســوم الســنوية، ممــا يقــوض قــدرة البلديــات علــى تقديــم 

خدماتهــا المحليــة.   

 ضغوط على معدل الإقراض في البنوك  

التدفقــات  تقليــص  إلى  الإيجــارات  يــادة  ز تجميــد  ســيؤدي 
ك مــن خلال تثبيــت نمــو الدخــل الإيجــاري،  النقديــة للــمُُالّا
ومــع  العقــارات.  صيانــة  في  الاســتثامر  إعــادة  مــن  والحــد 
مــالكي  بعــض  يُُواجــه  قــد  يــة،  الإيجار العوائــد  انكمــاش 
العقــارات صعوبــات في ســداد القــروض القائمــة، أو الحصــول 
يــن. يع بالنســبة للمطور علــى تمويــل جديــد لاســتكامل المشــار

يــة تمثــل حــوالي ثلــث محافــظ  ونظــراًً لأن القــروض العقار
البنــوك الســعودية، فقــد تــؤدي هــذه الضغــوط إلى إبطــاء 
ظــل  وفي  الضامنــات.  قيمــة  وإضعــاف  القــروض،  ســداد 
ارتفــاع أســعار الفائــدة، قــد تــؤدي هــذه الضغــوط إلى ارتفــاع 
البالــغ  الحــالي  المســتوى  فــوق  المتــعثرة  القــروض  معــدلات 
%2.4، ممــا يدفــع المقــرضين إلى تشــديد متطلبــات نســبة 
الانكشــاف  عمليــات  تــوازن  وإعــادة  القيمــة،  إلى  القــرض 

الأصــول. العقــاري لحاميــة جــودة  بالقطــاع  المتعلقــة 

الإطار الدولي المقارن: دراسة حالة برلين

يــادة الإيجــارات في بــرلين الســابقة  في ألمانيــا، يُُمثــل تجميــد ز
الســعودية  العربيــة  المملكــة  بسياســة  صلــةًً  الأكثر  الدوليــة 
مــا  تــأثيرات  علــى  عمليــة  أدلــة  يُُقــدم  حيــث  يــاض،  الر في 
يعــرف بـ”الجيــل الأول” مــن ضوابــط الإيجــارات، ودروســا 
بالغــة الأهميــة حــول اســتدامة السياســات والتــأثيرات علــى 

الســوق.

الإطار التنظيمي للسياسات وأهميتها المباشرة

يــادة الإيجــارات في بــرلين )في 23  في ألمانيــا، أســفر تجميــد ز
يــة مطلقــة تتراوح  فبرايــر 2020( إلى فــرض ســقوف إيجار
بين 3.92 و9.80 يــورو للــمتر المربــع، وتغطــي 1.5 مليــون 
يــة  شــقة )أي مــا يعــادل %75 مــن إجمــالي الوحــدات الإيجار
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في المدينــة(. وكمــا هــو الحــال مــع التجميــد الــذي فُُــرض في 
المملكــة العربيــة الســعودية، فرضــت بــرلين ســقوفا اصرمــة 
يــادات، ممــا يجعلهــا المقارنــة  للأســعار بــدلا مــن الحــد مــن الز
ألــزم  وقــد  الســعودية.  العربيــة  المملكــة  مــع  صلــة  الأكثر 
ك العقــارات بتخفيــض أســعار  الإطــار التنظيمــي في بــرلين مُُالّا
الإيجــارات القائمــة التي تتجــاوز الحــدود القصــوى المفروضــة، 
يــادات في الإيجــارات لمـدة خمــس ســنوات، كمــا  كمــا حظــر أي ز
هــو الحــال مــع آليــة التنفيــذ التي فرضتهــا المملكــة العربيــة 
رادعــة،  عقوبــات  تتضمــن  والتي  يــاض،  الر في  الســعودية 

وتغطيــة شــاملة للســوق.

يبية نتائج السوق التجر

كاديمــي )لــكل من هــان )Hahn(، وكولوديلين  أشــار تحليــل أ
علــوم  مجلــة  في  نُُشر   -  )Waltl( وفالتــل   )Kholodilin(
يــة، وإن كانــت  يــخ 21 مايــو 2023( إلى نتائــج فور الإدارة بتار
عكســية: فقــد تزامــن تقليــص أســعار الإيجــار بنســبة 7% 
و%11 مــع انخفــاض حــاد في عــدد العقــارات المتاحــة للإيجــار 
عــن  أســفر  ممــا  و60%،   40% بين  مــا  تراوحــت  بنســبة 
كّـّـد معهــد “إيفو”  صعوبــات شــديدة في العثــور علــى ســكن. وأ
))ifo للبحــوث الاقتصاديــة في ميونيــخ )في دراســة نُُشرت في 
يــل 2022( أن العــرض انخفــض بنســبة تصــل إلى  11 أبر
%60، وظــل منخفضــا حتى بعــد انتهــاء هــذه السياســة في 
ــة  ــات منصــة ImmoScout24 الألماني ــرلين. وكشــفت بيان ب
للعقــارات لشــهر فبرايــر 2021 عــن انخفــاض بنســبة 30% 
في عــدد الإعلانــات الجديــدة للشــقق الخاضعــة للضوابــط 

التنظيميــة.  

وقــد أســفرت هــذه السياســة في ألمانيــا عــن تــأثيرات كــبيرة، 
حيــث ارتفعــت الإيجــارات في مديــنتي براندنبــورغ وبوتســدام 
المجــاورتين بمعــدلات متســارعة، مــع انتقــال الطلــب إليهمــا 
وظهــرت  يــة.  إيجار لقيــود  الخاضــع  بــرلين  ســوق  مــن 
استراتيجيــات “تســعير مــزدوج”، حيــث عــرض الملاك أســعار 
إيجــار خاضعــة للقيــود التنظيميــة، وأخــرى غير خاضعــة لهــذه 

التشريعــي،  اليــقين  عــدم  مــن  يعكــس حالــة  القيــود، ممــا 
ونقــل المخاطــر إلى المســتأجرين. 

انخفضــت أيضــا الموافقــات علــى مشــاريع الإســكان متعــددة 
النصــف الأول  بــرلين بنســبة %28.5 خلال  الوحــدات في 
ــفترة نفســها مــن عــام 2020،  ــة بال مــن عــام 2021، مقارن
عــدم  حالــة  ظــل  في  مشــاريعهم  المطــورون  أوقــف  حيــث 

الــيقين بــشأن قانونــية تجـمـيد قيــمة الإيــاجرات.

يــس  بار لنموذجــي  تحليــل  المقــارن:  الــدولي  الإطــار 
ونيويــورك

تطبيــق  حــول  متكاملــة  جوانــب  ونيويــورك  يــس  بار تقــدم 
سياســات  حــول  ثاقبــة  رؤى  وتوفــران  الإيجــار،  ضوابــط 
“الجيــل الثــاني” لضوابــط الإيجــارات، والتكيــف طويــل الأجل 
الشــامل  النهــج  تقييــم  في  يســاعد  مــا  وهــو  الســوق،  مــع 

الســعودية. العربيــة  للمملكــة 

يــس ســقفا للإيجــارات علــى أســاس  في فرنســا، أدخلــت بار
حــدود  وضــع  مــع   ،2019 يوليــو  مــن  الأول  في  مرجعــي 
يــخ  قصــوى للإيجــارات بنــاء علــى نــوع العقــار، وموقعــه، وتار
يــادات إضافيــة في حالــة وجــود ميزات  بنائــه، مــع الســامح بز

اــستثنائية.

يــس للتخطيــط الــحضري، والــذي  ووفقــا لتقييــم وكالــة بار
بلــغ   ،2024 يونيــو  إلى   2019 يوليــو  مــن  الــفترة  يغطــي 
متوســط الإيجــارات الخاضعــة للإطــار التنظيمــي 1469 يــورو 
للــمتر المربــع، مقابــل 1533 يــورو للعقــارات غير الخاضعــة 
لهــذا الإطــار، وهــو مــا يمثــل انخفاضــا بنســبة %5.2 مقارنــة 
بهــذه العقــارات غير الخاضعــة للإطــار التنظيمــي. وقــد ارتفــع 
هــذا المتوســط مــن %2.5 في الســنة الأولى )يوليــو 2019 
 2022 منتصــف  بين  مــا  في   5.9% إلى   )2020 يونيــو   -
إلى   2023 منتصــف  في   8.2% وإلى   ،2023 ومنتصــف 

يونيــو 2024. 
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نيويورك: تثبيت قيم الإيجارات على المدى الطويل

حقائــق  )بشــأن   2013 لعــام  فورمــان  لمركــز  يــر  لتقر وفقــا 
تســتند إلى مســح الإســكان والشــواغر لعــام 2011(، بلــغ 
عــدد الوحــدات التي خضعــت لضوابــط الإيجــارات في نيويورك 
إجمــالي  مــن   45.4% يعــادل  مــا  أي  وحــدة،   986,840

عــام 2011. المدينــة في  2,172,634 وحــدة مؤجــرة في 

ين والاستقرار السكني وفورات المستأجر

للضوابــط  الخاضعــة  الوحــدات  في  المســتأجرون  يدفــع 
أمريكيــة  دولارات   410 بنحــو  تقــل  إيجــارات  التنظيميــة 
يمثــل  مــا  الحــرة،  الســوق  في  بالإيجــارات  مقارنــة  يا  شــهر
انخفاضــا بنســبة %34، والــذي يترجــم إلى تخفيــف ملمــوس 
يــد احتمــال بقــاء ســكان  في التكاليــف بصــورة شــهرية. كمــا يز
المســاكن  نفــس  في  للضوابــط  الخاضعــة  الوحــدات  هــذه 
بنســبة %20 مــن ســنة إلى أخــرى، ممــا يوفــر اســتقرارا ســكنيا 

والموظــفين. للعــائلات  كبر  أ

انكماش المعروض

للبحــوث  الــوطني  المكتــب  أبحــاث  تُُظهــر  ذلــك،  ومــع 
نطــاق  توســيع  بعــد  أنــه  المتحــدة  الولايــات  في  الاقتصاديــة 
إجمــالي  انخفــض  عــام 2019،  الإيجــارات في  قيــم  تثبيــت 
يــة المتاحــة بنســبة %15، حيــث قــام  عــدد الوحــدات الإيجار

في المحصلة، تمثل سياسة تثبيت الإيجارات أداة مرحلية لضامن استقرار السوق خلال دورة تصحيح الأسعار الحالية. 
ية وربطها بمؤشرات الدخل والتضخم والإنتاج السكني،  إلا أن استدامة آثارها الإيجابية تتطلب مرونة في المراجعة الدور

لضامن توازن المصالح بين المستأجر والمستثمر.

الســوق. مــن  وحداتهــم  بســحب  الملاك  بعــض 

الخاضعــة  غير  الوحــدات  علــى  الإيجــار  ضغــط 
بــط ا للضو

ارتفــع متوســط الإيجــارات في جميــع أنحــاء مدينــة نيويــورك 
ازداد  حيــث   ،2019 عــام  إصلاحــات  بعــد   5.1% بنســبة 
الخاضعــة  غير  الشــقق  مــن  المحــدود  العــدد  علــى  الطلــب 
للضوابــط التنظيميــة، ممــا أدى إلى ارتفــاع أســعار الإيجــارات 

في الســوق الحــرة. 

ين”  حجب الملاك للعقارات “التخز

كثر  ــر مســح الإســكان والشــواغر لعــام 2023 أن أ ي أفــاد تقر
يــة خاضعــة للضوابــط التنظيميــة  مــن 26000 وحــدة إيجار
اختــار  حيــث  التــأجير،  عــن  حُُجبــت  ولكــن  شــاغرة،  كانــت 
يــن” تلــك الوحــدات بــدلا مــن قبــول قيــم  بعــض الملاك “تخز

الإيجــارات الخاضعــة للتنظيــم. 

تدهور جودة العقارات 

تحفــز ســقوف الإيجــارات طويلــة الأجــل بعــض الملاك علــى 
يــة - مثــل التجديــدات  تأجيــل أعمــال الصيانــة غير الضرور
التجميليــة، ومكافحــة الآفــات، أو أعمــال الســباكة البســيطة 
- ممــا يــؤدي بمــرور الوقــت إلى انخفــاض ملحــوظ في جــودة 

الوحــدات ورضــا المســتأجرين.

ياض( يادة الإيجارات )الر  تجميد ز
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العرض والطلب في سوق العقارات 
السعودي والتحليل الإقليمي )نظرة شاملة 

على العرض والطلب(
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تُُظهــر ســوق العقــارات في المملكــة العربيــة الســعودية توازنــاًً 
ديناميكيــاًً بين العــرض والطلــب، مدفوعــاًً بطموحــات “رؤيــة 
2030”، والتوســع الــحضري السريــع، والتحولات الجوهرية 

في السياســيات الاقتصاديــة.

عــدد  بلــغ   ،)GASTAT( للإحصــاء  العامــة  للهيئــة  وفقــاًً 
يــادة  الوحــدات الســكنية المشــغولة 4.4 مليــون في 2024، بز
إجمــالي  كان  عندمــا   ،2022 بعــام  مقارنــةًً   %2.7 قدرهــا 
الوحدات نفســها حوالي 4.17 مليون. وقد شــكلت الشــقق 
45% مــن الوحــدات المشــغولة )1.98 مليــون(، تليهــا الفلــل 
بنســبة  التقليديــة  والمنــازل  مليــون(   1.36(  %31 بنســبة 

مليــون(.  0.62( %14

يــاض ومكــة  كبر خمــس أســواق، ممثلــةًً في الر واســتحوذت أ
المكرمــة والمنطقــة الشرقيــة والمدينــة المنــورة وعسير،علــى غالبية 
يــاض وحدهــا %24  هــذا الوحــدات المشــغولة. فشــملت الر
 %23.9 المكرمــة  ومكــة  مليــون(،   1.05( الوحــدات  مــن 

	1 يعه. تطور المعروض السكني وتوز

أ. مقاييس العرض

يع المنازل في المملكة )تعداد 2022( بحسب أنواع  توز
الوحدة السكنية وأعدادها مقدراًً بالملايين.

المصدر: الموقع الالكتروني للهيئة العامة للإحصاء 

الشقق  الفيلات المنازل أخرى
التقليدية
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 0.70(  %16 الشرقيــة  والمنطقــة  مليــون(،   1.047(
إجمــالي  بلــغ   ،2024 مــن  الأول  الربــع  وبحلــول  مليــون(. 
يــاض، بمــا في ذلــك  المعــروض مــن الوحــدات الســكنية في الر
المشــغولة والشــاغرة، 1.4 مليــون وحــدة. ومــن المتوقــع أن 
ــاًً بحلــول  يب يرتفــع هــذا المعــروض إلى 1.6 مليــون وحــدة تقر

نهايــة 2026.

الأســواق  في  العــرض  يــز  تعز الحكوميــة  البرامــج  تواصــل 
الشــؤون  وزارة  خصصــت   ،2025 عــام  ففــي  الرئيســية. 
يــال )1.28 مليــار  البلديــة والقرويــة والإســكان 4.8 مليــار ر
دولار( لتســليم 16 ألــف وحــدة إضافيــة في جميــع أنحــاء 
لــذوي  التكاليــف  تحمــل  علــى  القــدرة  تســتهدف  المملكــة، 
الدخــل المتوســط. وفي الوقــت نفســه، تــشير التقديــرات إلى 
أن المعــروض مــن وحــدات الإســكان الــوطني عبر الأســواق 
 2024 في  وحــدة  مليــون   3.5 بواقــع  الــكبرى  الخمــس 
وفقــاًً  وذلــك   ،2028 بحلــول  مليــون   3.9 مــن  ســيقترب 
يؤكــد  الخــاص.  القطــاع  الحاليــة وخطــط  البلديــة  لخطــط 
هــذا الاتجــاه أن العــرض يتمــاشى مــع النمــو الســكاني، ممــا 

يــة. يقلــل مــن خطــر حــدوث فقاعــة عقار

ياض: نقاط رئيسية حول الر

يــادة المتوقعــة في عــدد الســكان مــن 7.8 مليــون إلى 9.6  الز
مــا  إضافــة  علــى  العمصاــة  تــجبر   2030 بحلــول  مليــون 
يعــادل مدينــة خليجيــة متوســطة الحجــم كل ثلاث ســنوات، 

ــة. ــفسر حصتهــا الكــبيرة مــن المشــاريع الوطني وهــو مــا ي

البالغــة  للمواطــنين،  المخصصــة  الإســكان  تُُعــتبر متطلبــات 
305 ألــف وحــدة ســكنية، مُُوََّملــة مســبقاًً بالفعــل، حيــث 
تجــاوزت الوحــدات قيــد الإنشــاء أو المنجــزة حديثــاًً 330 ألــف 
وحــدة، ممــا يُُــشير إلى أن تحديــات التســليم ســتكون قابلــة 

للإدارة حــال الالتزام بالجــداول الزمنيــة.

يــون عــدداًً غير مســبوق  يــاض، ســلم المطــورون العقار في الر

العرض والطلب في سوق العقارات السعودي 
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مــن الوحــدات الســكنية الجديــدة، والتي قــدرت بنحــو 330 
ألــف وحــدة قيــد الإنشــاء أو تــم الانتهــاء منهــا مؤخــراًً. ومــع 

ذلــك، واكبــت ســيولة الســوق وتيرة هــذا الــطرح. 

فقــد سُُــجّّلت قفــزة ســنوية بنســبة %44 في عــدد المعــاملات 
يــال،  لتصــل إلى 63 ألــف صفقــة ســكنية بقيمــة 75.7 مليــار ر
ممــا يُُؤكــد أن الطلــب مــن المشتريــن يســتوعب هــذا العــرض 
المتســارع دون أي ضغــوط هبوطيــة علــى الأســعار. وهــذا 
التوافــق بين الســيولة والعــرض يؤكــد قــدرة العمصاــة علــى 
اســتيعاب عمليات الإطلاق الســكني واســعة النطاق تامشــياًً 

مــع الأهــداف الطموحــة لرؤيــة 2030.

الاتجاهات الديموغرافية والتوسع الحضري

ســكانية  قاعــدة  إلى  الســعودي  العقــارات  قطــاع  يســتند 
 ،2024 منتصــف  فبحلــول  قــوي.  حضري  وتََمركُُــز  شــابة 
بلــغ إجمــالي عــدد الســكان 35.3 مليــون نســمة، مــع نســبة 
تقــدر بحــوالي %71 مــن المقيــمين دون ســن 35 عامــاًً، وهــي 
الطبيعــي  التكويــن  يــز  تعز ســامت ديموغرافيــة مــن شــأنها 
للأسر والطلــب المســتمر علــى الإســكان في المراكــز الحضريــة.

يظــل معــدل التوســع الــحضري مرتفعــاًً: ففــي 2024، قُُــدر 
عــدد الســعوديين المقيــمين في المــدن إلى بنســبة 84.95%. 
وجــدة  يــاض  الر مــدن  في  العقــاري  الطلــب  يتركــز  بالتــالي، 
الســكنية  التســليامت  غالبيــة  تســتوعب  والتي  والدمــام، 

التحتيــة. البنيــة  واســتثامرات 

ــاكل الأسر تطــوراًً ملحوظــاًً، إذ يبلــغ متوســط  كمــا تشــهد هي
عــدد أفــراد الأسرة الســعودية نحــو 4.9 فــرداًً، بينمــا تمثــل 
الأسر،  إجمــالي  مــن   14% واحــد  فــرد  قوامهــا  التي  الأسر 
والوافديــن  المهنــيين  الشــباب  أعــداد  يــادة  بز مدفوعــة 
التحــوُُّل  هــذا  يدعــم  العاملــة.  القــوى  في  المــرأة  ومشــاركة 
الطلــب المتزايــد علــى الشــقق والوحــدات الســكنية )الفــيلات( 

الحضريــة. المراكــز  تتركــز في  والتي  الأصغــر حجمــاًً، 

الدوافــع  هــذه  مــع  والسياســات  التمويــل  يتفاعــل 
الديموغرافيــة. فقــد أصــدرت البنــوك مــا قيمتــه 91.1 مليــار 
يــادة  يــال مــن القــروض الســكنية الجديــدة في 2024، بز ر
ســنوية 17%، ممــا يعكــس ثقــة كــبيرة مــن المشتريــن في ظــل 
ارتفــاع  ســعر الفائــدة بين البنــوك الســعودية لمـدة ثلاثة أشــهر، 

والــذي وصــل إلى 5.40% ســنوياًً في ينايــر 2025.

يــة  العقار القــروض  لدعــم  الحكوميــة  البرامــج  وتواصــل 
تحمــل  علــى  القــدرة  فجــوات  ســد  “ســكني”  وبرنامــج 
التكاليــف، مــا يدعــم ارتفــاع معــدل تملــك المنــازل الــوطني، 
مــن  ارتفاعــاًً  نهايــة 2023  إلى 63.74% في  الــذي وصــل 
47% في 2016، ولا يزال يتقدم نحو هدف “رؤية 2030” 

.%70 بنســبة 

)للحصــول علــى معلومــات حــول تجزئــة الســوق، يرجــى 
مراجعــة الفصــل الرابــع(

العرض والطلب في سوق العقارات السعودي 

ية 2. الإطار العام للمعروض من العقارات التجار

المعروض من المساحات المكتبية – الربع الثالث من 
2024 )مقدراًً بآلاف الكيلومترات المربعة(

المصدر: أرقام بلس 
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العربيــة  المملكــة  في  التجــاري  العقــاري  المشــهد  يواصــل 
التنويــع  باستراتيجيــة  السريــع، مدفوعــاًً  الســعودية تحولــه 
يئــة،  وفقــاًً لرؤيــة 2030، واســتثامرات البنيــة التحتيــة الجر
وتدفــق الشركات متعــددة الجنســيات. ويدعــم هــذا النمــو 
الجديــدة  الأطــر  ذلــك  في  بمــا  التنظيميــة،  الإصلاحــات 
الشــفافية  معــايير  علــى  والتركيز  العقــاري  للاســتثامر 
ياًً قويــاًً  المؤسســية، والتي جذبــت بدورهــا اهتاممــاًً اســتثامر

واــلدولي. المحــلي  الصعيدــين  عــلى 

يــاض كالمحــرك التجــاري الأســاسي في المملكــة، حيــث  وتبرز الر
الإنشــاءات  عقــود  جميــع  مــن  علــى %63  الآن  تســتحوذ 
يــة الجديــدة منــذ 2020 بإجمــالي 135.2 مليــار دولار  التجار
مــن رؤوس الأمــوال المخصصــة والمـلتزم بهــا في إطــار التطويــر 
ــة الجديــدة للمدينــة  ي العقــاري. وتتضمــن المخططــات العقار
4.6 مليــون متر مربــع مــن العقــارات المكتبيــة حديثــة الإنشــاء 
ضمــن  يــة  التجار العقــارات  مــن  مربــع  متر  مليــون  و2.6 

محفظــة تطويــر بقيمــة 195 مليــار دولار.

عوامــل،  عــدة  العمصاــة  التجــاري في  القطــاع  أداء  ويدفــع 
حيــث وصلــت إيجــارات العقــارات المكتبيــة مــن الفئــة  الأولى 
يــال للــمتر المربــع في 2024، بارتفــاع  يــاض إلى 2,700 ر في الر
الطلــب مــن قبــل الشركات  تزايــد  بلــغ 23% ســنوياًً، مــع 
الشــغور  معــدلات  اســتقرت  بينمــا  الجنســيات.  متعــددة 
للعقــارات المكتبيــة ذات المســتوى المتــميز عنــد أقــل مــن %2، 
ممــا يعكــس اخــتلالًاً حــاداًً بين العــرض والطلــب. ويعــزى 
ذلــك إلى برنامــج المقــرات الإقليميــة، إلى حــد بعيــد، والــذي 
اجتذب 571 مقراًً رئيســياًً لشركات دولية حتى يناير 2025.

مــع ذلــك، يظــل المعــروض مــن العقــارات المكتبيــة محــدوداًً 
يــاض، إذ لم يُُســلََّم ســوى 52 ألــف  بشــكل اســتثنائي في الر
متر مربــع مــن المســاحات الجديــدة خلال النصــف الأول مــن 

ألــف متر  يــة بمســاحة 900  2024، مقابــل خطــط تطوير
مربــع مــن عقــارات الفئــة الأولى المقــرر اكتمــال بنائهــا بنهايــة 
2026. ويقــف خلــف هــذه الموجــة مــن التوســع العمــراني 
عــدد مــن المشــاريع الضخمــة البــارزة مثــل “المكعّّــب” و”بوابــة 
يــز”. وفي الوقــت  يــق الأمير محمد بــن عبدالعز الدرعيــة” و”طر
حيــث  ملحوظــاًً،  توســعاًً  الشرقيــة  المنطقــة  تشــهد  نفســه، 
تســتفيد الدمــام علــى وجــه الخصــوص مــن خطــة المنصــة 
 100 مــن  كثر  أ لتطويــر  اللوجســتية  للخدمــات  الوطنيــة 
مليــون متر مربــع مــن المســاحات المخصصــة للوجســتيات، 
يــع والصناعــة علــى  مــا يعــزز موقعهــا كمحــور أســاسي للتوز

مســتوى المملكــة.

ية بنفس الديناميكية،  ويتسم تطوير قطاع المساحات التجار
كثر مــن نصــف المشــاريع المســتقبلية عنــاصر  حيــث يدمــج أ
يــاض كوجهــة أولى  يبيــة وترفيهيــة، ممــا يرســخ مكانــة الر تجر
في المملكــة تجمــع بين التجــارة وأنمــاط الحيــاة العصريــة. في 
يــن  المقابــل، بلغــت معــدلات الإشــغال في مســتودعات التخز
اللوجســتية مســتويات غير مســبوقة  الخدمــات  وعقــارات 
بينمــا  جــدة،  في  و%97  يــاض  الر في   %98 إلى  وصلــت 
المتــميزة بنحــو %16  العقــارات الصناعيــة  إيجــارات  قفــزت 
المربــع،  للــمتر  يــال  ر إلى 208  لتصــل  أســاس ســنوي  علــى 
مدفوعــة بالطلــب المتنامــي مــن قطاعــات التجــارة الإلكترونيــة 

وسلاســل الإمــداد.

وعلــى الصعيــد الــوطني، بلــغ حجــم الإنشــاءات نحــو 148 
مليــار دولار في 2024، مــع توقعــات بارتفاعــه إلى 191 مليــار 
دولار بحلــول 2029، مدعومــاًً بوجــود 8,900  رخصــة بنــاء 
نشــطة واســتمرار التركيز علــى تطويــر البنيــة التحتيــة الحديثــة 
والقــدرات اللوجســتية. يشــكل هــذا الزخــم في بيئــة البنــاء 
قاعــدة صلبــة وأساســاًً لإضفــاء الطابــع المــؤسسي وتوســيع 

ــة الســعودية. ي ســوق العقــارات التجار

العرض والطلب في سوق العقارات السعودي 



48

المنازل للسكن لا للمضاربة

3. تحول المعروض في قطاع الضيافة- الفنادق

مــن  الســعودية  العربيــة  المملكــة  في  الضيافــة  قطــاع  يُُعــد 
عــدد  بلــغ   ،2024 فبحلــول  المنطقــة.  في  تطــوراًً  الأكثر  بين 
الوحــدات الفندقيــة المعروضــة للإيجــار 167,500 وحــدة، 
يبــاًً مخطــط لبنائهــا  فــضلًاً عــن 100 ألــف وحــدة إضافيــة تقر
أو قيــد الإنشــاء حتى 2030، ممــا يُُسرّعّ مــن تحقيــق هــدف 
كثر مــن ثلاثــة  المملكــة لإنشــاء مراكــز ســياحية عالميــة. يتركــز أ
أربــاع المعــروض مــن الوحــدات الجديــدة )%78( في شريــحتي 
يع  المشــار في  الحــال  هــو  كمــا  والراقيــة،  الفاخــرة  الضيافــة 

الضخمــة مثــل “نيــوم” و”مشروع البحــر الأحمــر”.

علــى  الفنــادق  إشــغال  متوســط  بلــغ   ،2025 مــارس  في 
ــورة أعلــى  ــة المن مســتوى المملكــة 70%، فيمــا ســجلت المدين
معــدل إشــغال بنســبة 81%. ويبــدو أن هــدف اســتضافة 
يــارة ســنوياًً بحلــول 2030 ليــس مجــرد رهــان  150 مليــون ز
علــى الســياحة؛ بــل هــو استراتيجيــة أساســية لإعــادة تشــكيل 

كملهــا. ــب الطلــب في الســوق بأ جان

المعروض القائم )2024( 
إجمالي المعروض بحلول المعروض المخطط - %- %

% - 2030

123019فاخرة

241922راقية

303331فخمة

201217فوق متوسطة 

14611متوسطة

العرض والطلب في سوق العقارات السعودي 

4. المعروض في إطار القطاع الصناعي والخدمات 
اللوجستية

يمكن القول بأن ســوق العقارات الصناعية واللوجيســتية 
اقتربــت مــن مرحلــة التشــبع بشــكل كــبير: فقــد وصلــت 
يــاض، حيــث  معــدلات إشــغال المســتودعات إلى %98 في الر
في  المربــع  للــمتر  يــال  ر  208 بلــغ  إيجــار  متوســط  حققــت 
يــادة ســنوية %16، و%97 في جــدة. تؤكــد هــذه  2024، بز
الظــروف الصعبــة علــى قــدرة الســوق الاســتيعابية الكاملــة. 
فرغــم قــوة الطلــب، لا تــزال هنــاك شــواغر محــدودة للغايــة.

)يرجى مراجعة الفصل الرابع للحصول على شرح 
تفصيلي حول تجزئة السوق والتوقعات المستقبلية(

تعمــل  والتجــاري،  الســكني  التطويــر  دعــم  إلى  بالإضافــة 
يتعلــق  فيمــا  الموجهــة، خصاــة  التحتيــة  البنيــة  اســتثامرات 
الصناعيــة  القــدرة  يــز  تعز علــى  والمرافــق،  النقــل  بممــرات 
واللوجســتية بشــكل مبــاشر، الأمــر الــذي يتيــح اســتخداماًً 
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مقاييس الطلب: السكني والتجاري 

العقارات السكنية في الأسواق الإقليمية – تحليل:

5. نقطة تكميلية: البنية التحتية ودعم التنمية

يواصــل الطلــب علــى العقــارات في المملكــة العربيــة الســعودية 
يــة والضيافــة، مدفوعاًً  نمــوه عبر القطاعــات الســكنية والتجار
ــة  ــدة مــن الشــباب والبرامــج الحكومي بأعــداد الســكان المتزاي
 ،2024 ففــي  الدوليــة.  التجــارة  وتدفقــات  الناجحــة 
يــادة  يــة، بز كثر مــن236,600  صفقــة عقار ســجلت الــبلاد أ
يــاض المشــهد مــرة أخــرى  بلغــت%37  ســنوياًً. وتصــدرت الر
بنحــو18,500  عمليــة بيــع لعقــارات ســكنية بإجمــالي26.6  
يــادة  يــال بحلــول الربــع الثــاني مــن 2024، مســجلةًً ز مليــار ر
بنســبة%51.6  في حجــم الصفقــات و%41 في القيمــة علــى 
أســاس ســنوي. كمــا حققــت جــدة والدمــام مكاســب قويــة، 

ممــا يؤكــد علــى نمــو الطلــب علــى مســتوى الــبلاد.

يتجــاوز تطــور المشــهد العقــاري الســكني في المملكــة العربيــة 
الســعودية مراكزهــا الحضريــة، حيــث تبرز الأســواق الإقليميــة 
كمســاهمين محــوريين في الطلــب علــى الإســكان الــوطني 
وتنــوع العائــد ونمــو رأس المال. يغطــي هــذا التحليــل جــدة 
والدمــام والمناطــق الثانويــة الرئيســية في المملكــة، الشــاملية 
رؤى  طرح  إلى  بالإضافــة  والغربيــة،  والوســطى  والجنوبيــة 

قابلــة للتنفيــذ.

تدعــم الاســتثمارات الضخمــة في البنيــة التحتيــة كلًاً مــن 
المعــروض والقــدرة علــى الاســتيعاب، حيــث تخطــط المملكــة 
في  الاســتثامرات  مــن  دولار  يليــون  تر مــن1.3   كثر  أ لضــخ 
مــع   ،”2030 “رؤيــة  ضمــن  التحتيــة  والبنيــة  العقــارات 
حجــم انشــاءات يصــل إلى 148 مليــار دولار في عــام 2024 
يــاض، وتوســيع نطــاق إصــدار  فقــط. كمــا يســاهم مترو الر
يــح الرقميــة عبر منصــات مثــل “بلــدي”، وشــبكات  التصار
المرافــق المحسّّــنة، بشــكل مبــاشر في تمــكين المعــروض الجديــد 
وتعميــق ثقــة الســوق وتقــصير دورات المشــاريع. ومــن المتوقــع 
أن تحافــظ هــذه التــدابير، بالإضافــة إلى الزخــم الديموغــرافي 
المســتمر والوضــوح التنظيمــي، علــى تــوازن العــرض والطلــب 

خلال هــذا العقــد.

ب. الطلب

ياض: ج. التحليل السكني الإقليمي - ما وراء الر

العرض والطلب في سوق العقارات السعودي 

كمــا  للمشروعــات.  أسرع  وتســليا�م  للمســتودعات  أعلــى 
في  دولار  يليــون  تر  1.3 مــن  كثر  أ لإنفــاق  المملكــة  تخطــط 
العقــارات والبنيــة التحتيــة ضمــن “رؤيــة 2030”، مــع إنجــاز 

.2024 في  دولار  مليــار   148 بقيمــة  انشــاءات 
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ج1. جدة: سوق سكنية عند ملتقى طرق التجارة 
والحج 

ج3. ممر النمو الشمالي: تبوك والجوف والحدود 
الشمالية 

ج2. الدمام: القدرة على تحمل التكاليف والفرص 
الصناعية 

وشريانــاًً  للمملكــة  التاريخيــة  يــة  التجار البوابــة  جــدة  تُُعــد 
ســجلت9,392    ،2024 ففــي  الدينيــة.  للســياحة  حيويــاًً 
يــادة  بز يــال  ر مليــار   26 بقيمــة  ســكنية  بيــع  صفقــة 
ــن  ــد مــن المشتري ســنوية%43 ، والتي تعكــس الطلــب المتزاي
متوســط  ويقــارب  ســواء.  حــد  علــى  يــن  والمهاجر المحلــيين 
يــال للــمتر المربــع والشــقق 4,215  أســعارالفيلات5,700  ر
يــال للــمتر المربــع، مــع عائــد إجمــالي %8.9 هــو الأعلــى بين  ر
مــدن الفئــة الأولى في المملكــة. وتدعــم نشــاط العقــارات في 
جــدة عوامــل مثــل التوســع القــوي في المـوانيء، ونمــو قطــاع 
المكرمــة.  مكــة  في  الحجــاج  أفــواج  مــن  وقربهــا  الضيافــة، 
يــاض، لكنهــا تعــاني حاليــاًً مــن  كبر مــن الر تقــدم جــدة قيمــة أ
ــة المعــروض والمنافســة المتصاعــدة مــن المســتثمرين  محدودي

المحلــيين. النهائــيين  والمســتخدمين  الدولــيين 

تتفــوق المناطــق الشــمالية الآن علــى المتوســطات الوطنيــة 
مــن حيــث زخــم الأســعار:

• والجــوف 	  ،)+8.7%( تبــوك  في  النمــو  معــدل  تخطــى 
علــى   )+8.7%( الشــاملية  والحــدود   ،)+8.2%(
أســاس ســنوي خــال الربــع الأول مــن 2025، حيــث 

الوطــي. النمــو  معــدل  متوســط  جميعهــا  تتجــاوز 

• يدعــم هــذا النمــو مــروع “نيــوم”، البالغــة قيمتــه500  	
مليــار دولار، والــذي يحفــز كلًا مــن الطلــب الفــوري علــى 
الإيجــارات لنحــو 200 ألــف موظــف وإنشــاء مجتمعــات 

ســكنية جديــدة.

• للغايــة، 	 تنافســية  المتوســطة  الشــقق  أســعار  تظــل 
يــال للمــر المربــع،  حيــث تــراوح بــن 2800 و3200 ر
مقارنــةً  إلى 70%  بــن 65%  تــراوح  مــع خصومــات 
.9% إلى   8% بــن  تــراوح  إجامليــة  وعائــدات  يــاض،  بالر

• ومــن المتوقــع أن يطلــق مــروع خــط الســكك الحديديــة 	
ــذي يقلــل زمــن  ــه بــن الســعودية والأردن، ال المخطــط ل
 3 إلى  ســاعات   8 مــن  يــاض  والر تبــوك  بــن  الرحلــة 
ســاعات ونصــف، آفاقــاً جديــدة للقيمــة الســوقية. كمــا 
يعــزز الدعــم الحكومــي المتزايــد في إطــار برنامــج “ســكني”، 
يــال، بالإضافــة إلى توقعــات  والــذي يصــل 200 ألــف ر
مــن   ،2030 بحلــول    25% بنســبة  الســكاني  النمــو 

جاذبيــة المنطقــة علــى المــدى الطويــل.

تُُعــد الدمــام، في قلــب المنطقــة الشرقيــة، الــركيزة الأساســية 
العربيــة  المملكــة  في  التكلفــة  ميســورة  يــة  عقار لســوق 
يــال للــمتر  الســعودية. اقتربــت أســعار الشــقق مــن  3,900ر
مدفوعــةُُ   ،2024 في  بنســبة5%   يــادة  ز مســجلةًً  المربــع، 
باســتمرار تنويــع البتروكيامويــات والاســتثامرات اللوجســتية 
الــذي  للمســتودعات  “لوجيــستي”  برنامــج  مثــل  الــكبرى، 
يضــم 59 موقعــاًً. ويبلــغ متوســط معــدل الســعر إلى الدخــل 
في الدمــام 2.5 ضعفــاًً فقــط، ممــا يــشير إلى ســهولة وصــول 
الشريحــة المتوســطة للتمويــل. كمــا أدى التوســع في الوظائــف 
الرهــن  موافقــات  يــادة  ز إلى  المســتودعات  بقطــاع  المرتبطــة 
العقاري بنســبة 22%، في حين حافظت معدلات اســتيعاب 
مقارنــة  مرتفعــة  مســتويات  علــى  الســكنية  الوحــدات 
يــة  بالمعــايير الوطنيــة. ومــن المتوقــع أن ترتفــع القيــم الإيجار

والرأســاملية في الدمــام علــى نحــو مطــرد مــع جــذب التنويــع 
كبر. الصناعــي واســتثامرات البنيــة التحتيــة لقــوى عاملــة أ
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ج4. التحول الاقتصادي الجنوبي: عسير ونجران 
وجازان 

ج5. وسط المملكة: القصيم وحائل 

ج6. المثلث المقدس الغربي: المدينة المنورة وضواحي 
مكة المكرمة 

عــن  الباحــثين  ين  للمســتثمر خصبــة  أرض  الجنــوب 
: لقيمــة ا

• شــهدت نجــران نمــواً في الأســعار بنســبة %5.6 ســنوياً 	
خــال الربــع الأول مــن 2025، فيمــا تراوحــت معــدلات 
الســعر إلى الدخــل بــن 2.2 إلى 2.6 ضعفــاً، مــا يشــر إلى 

القــدرة علــى تحمــل التكاليــف.

• تســهم مشروعــات مثــل “مدينــة جــازان الاقتصاديــة”، 	
والــي تُقــدر قيمتهــا بحــوالي 20 مليــار دولار، بالإضافــة 
يــال، في  إلى الممــر الســياحي في عســر بإجمــالي 50 مليــار ر
تحفــز الطلــب علــى الإســكان المرتبــط بفــرص التوظيــف 

ودفــع معــدلات الاســتيعاب.

• بــن 	 تــراوح  الــي  الســكنية،  العقــارات  أســعار  تقــدم 
اســتثنائية.  قيمــة  المربــع،  للمــر  يــال  ر و3500   2500
كمــا تعــد التركيبــة الســكانية الإقليميــة باســتمرار تكويــن 
أسر جديــدة بوتــرة متصاعــدة، حيــث يشــكل الشــباب 
تحــت 35 عامــاً  %72مــن التركيبــة الســكانية للمنطقــة 

الجنوبيــة.

• مــروع 	 مثــل  التحتيــة،  البنيــة  اســتثامرات  تعــزز  كمــا 
والمــوانئ  والجنــوب،  الشــامل  بــن  الحديــد  الســكة 
المســار  الخليــج،  دول  بــن  التجــارة  وفــرص  الجديــدة، 

واســتقرارها. المنطقــة  لنمــو  الأمــد  طويــل 

مدفوعــةًً  مطــردة،  مكاســب  الوســطى  المناطــق  ُتُظهــر 
واللوجســتية: الزراعيــة  الأعمــال  قطاعــي  بتطــور 

تســتفيد المدينــة المنــورة وضواحــي مكــة المكرمــة مــن التــأثير 
المـزدوج للســياحة الدينيــة وتوســع البنيــة التحتيــة:

• تصــدرت المدينــة المنــورة مــدن المملكــة في إشــغال الفنــادق 	
بنســبة %81 في مــارس 2025، وتراوحــت العائــدات 
مــن العقــارات الســكنية بــن %9 إلى %10 في أســواق 

الإقامــة قصــرة الأجــل والوافديــن.

• بلغــت 	 يــادة  بز معتمــر،  مليــون  وجــود35.8   ســاهم 
%33 في 2024، في رفــع أســعار الإيجــارات. كمــا يتيــح 
الحركــة  يــادة  وز المــدن  بــن  التنقــل  الحرمــن  قطــار 

الإقليميــة.

• يعــزز التوســع العمــراني والأنظمــة الجديــدة الــي تســمح 	
بملكيــة أجنبيــة للمســلمين تصــل حــى %49، مســار 
اهتاممــاً  ويجذبــان  المســتقبلي،  المــال  رأس  ارتفــاع 

متزايــداً. مؤسســياً 

• بنســبة 	 الصفقــات  عــدد  في  ارتفاعــاً  القصيــم  ســجلت 
%7.4 في 2024، بمتوســط ســعر للفيلات عند 4,100 
يــال للمــر المربــع وعائــدات تــراوح بــن %7 إلى 8%. ر

• مســاعد 	 بــن  يــز  العز عبــد  الأمــر  “مدينــة  أســهمت 
الاقتصاديــة )حائــل(” مــع الاســتثامر الحكومي في مجالي 
الزراعــة والتقنيــة في خلــق فــرص عمــل تتطلــب مهــارات 

يــادة الطلــب الســكني. عاليــة وز

• يعــات برنامــج “ســكني” بحضــور قــوي، حيــث 	 تتمتــع توز
تغطــي %22  مــن الطلــب علــى الإســكان المحلــي، وتــأتى 
يــاض مــن  المنطقــة الوســطى في المرتبــة الثانيــة بعــد الر

حيــث نطــاق الاســتفادة.
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د.محاور الاستثمار الاستراتيجية

الممر الاقتصادي الشمالي: تبوك والعُُلا 

كز النمو الجنوبي: أبها ونجران وجازان  مرا

• ية: توفــر الأســواق الثانويــة 	 تنويــع المحافــظ الاســتثمار
يــاض(،  عــاوات عائــد )2–3 نقــاط مئويــة أعلــى مــن الر

ــع المخاطــر. مــع تكاليــف دخــول منخفضــة لتنوي

• يع 	 يع البنية التحتية والمشــار يــادة: تســمح مشــار مــزة الر
باقتنــاص  الأوائــل  للمســتثمرين  يــة  الجار الضخمــة 

القيمــة قبــل اكتمــال المشروعــات. 

• المواءمــة التنظيميــة: تقلــل الحوافــز الحكوميــة المعــززة 	
يــح السريعــة مخاطــر دخــول الأســواق الجديــدة. والتصار

• التركيبــة 	 الديموغــرافي: تســهم عوامــل مثــل  التقــارب 
الســكانية الشــابة والتوســع الحــري المتزايــد والتنويــع 
الاقتصــادي  في ترســيخ طلبــاً واســع النطــاق علــى المــدى 

الطويــل.

وفــرت الاســتثامرات في البنيــة التحتيــة، إلى جانــب التقــارب 
الديموغــرافي وأداء أســواق الإســكان الإقليميــة، علاوات عائــد 
جذابــة في الأســواق الثانويــة؛ )يرجى مراجعــة الفصل الثالث- 
يــاض للاطلاع علــى  التحليــل الســكني الإقليمــي: مــا وراء الر

معــدلات النمــو التفصيليــة ومعــدلات الأســعار إلى الدخــل(.

)العقــارات  يــة  التجار للعقــارات  الإقليمــي  التحليــل  د. 
الصناعيــة  والعقــارات  والضيافــة  يــة(  والتجار المكتبيــة 
يــاض وجــدة – نهضــة الأســواق  واللوجســتية: مــا وراء الر

الســعودية في  الثانويــة 

لقــد شــكّلّت رؤيــة الســعودية 2030 قــوة دفــع رئيســية لنمــو 
يــاض وجــدة.  يــة بمــا يتجــاوز حــدود الر ســوق العقــارات التجار
فأصبحــت الأســواق الثانويــة اليــوم تقــدم مزيجــاًً متنوعــاًً مــن 
مخاطــر الاســتثامر وعوائــده، إلى جانــب روابــط استراتيجيــة 

بــرزت تبــوك كمحــور تجــاري رئــيسي في هــذا الممــر، مدعومــة 
بالتوســعات المرتبطــة بــمشروع “نيــوم” وخطــط ربــط الســكك 
الحديديــة بين الســعودية والأردن. فقــد وصلــت إيجــارات 
يــال للــمتر المربــع في الربــع  المكاتــب مــن الفئــة الأولى إلى ألــف ر
يــادة ســنوية قدرهــا %12، مــع معــدلات  الأول 2025، بز
فقــد  الــعُُلا،  أمــا  مســتمر.  بشــكل  تتجــاوز90%   إشــغال 
يــال،  جذبــت خطتهــا للســياحة الثقافيــة بإجمــالي 15 مليــار ر
مليــوني زائــر ســنوياًً، وهــو مــا  دفــع إيجــارات متاجــر التســوق 
ــع في  ــال للــمتر المرب ي الفاخــرة والضيافــة لتصــل إلى2,200  ر
المواقــع الرئيســة. وتتمثــل أبــرز محــركات التطويــر في البنيــة 
يــة  التحتيــة اللوجســتية العابــرة للحــدود، والمجمعــات الإدار
الأعمــال  ومراكــز  الســياحة،  خدمــات  ومراكــز  الحكوميــة، 

المرتبطــة بــمشروع “نيــوم”.

تســتفيد أبهــا مــن جاذبيتهــا الســياحية المرتبطــة بالمرتفعــات، 
وارتفعــت   ،%88 المكاتــب  إشــغال  نســبة  بلغــت  حيــث 
يــال للــمتر  الإيجــارات بمعــدل %9 ســنوياًً لتصــل إلى 700 ر
التحتيــة  البنيــة  في  اســتثامرية  بالتزامــات  مدعومــة  المربــع، 
يــال. أمــا نجــران فقــد ســجلت  الســياحية بإجمــالي 50 مليــار ر
يادة 15% في عقود إيجار المكاتب خلال 2024، مســتفيدة  ز

في البنيــة التحتيــة وحــزم مــن الحوافــز الحكوميــة تســتحق 
اهتمــام صنــاع القــرار.

تســتعرض هــذه الدراســة ديناميكيــات العقــار التجــاري الموثقة 
في المراكــز الإقليميــة الناشــئة في المملكــة، مثــل تبــوك والــعُُلا 
المنــورة  والمدينــة  وحائــل  والقصيــم  وجــازان  ونجــران  وأبهــا 
وضواحــي مكــة والدمــام، بمــا يوفــر رؤيــة استراتيجيــة تدعــم 

تنويــع الانتشــار الجغــرافي وتحقيــق تنميــة وطنيــة متوازنــة.
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مــن “مدينــة جــازان الاقتصاديــة” التي تضــم مجمعــاًً صناعيــاًً 
يــد عــن 300  يــال يســتهدف تطويــر مايز بقيمــة 20 مليــار ر
منشــأة بحلــول 2030. هــذه التطــورات تحفــز الطلــب علــى 
ومتاجــر  اللوجســتية،  للأنشــطة  متاخمــة  مكتبيــة  عقــارت 
يــة متعــددة الاســتخدامات. تجزئــة مجتمعيــة، ومرافــق تجار

الممر الصناعي بالمنطقة الشرقية: الدمام وما ورائها

الحلقة الغربية للمدن المقدسة: المدينة المنورة 
وضواحي مكة المكرمة

المنطقــة  في  الأول  التجــاري  كالمركــز  موقعهــا  الدمــام  تُُرسّّــخ 
مــن  المكاتــب  إيجــارات  متوســط  بلــغ  حيــث  الشرقيــة، 
عــن  بانخفــاض  المربــع،  للــمتر  يــال  ر  1,900 الأولى  الفئــة 
نســبة  تجــاوزت  فيمــا   ،%15 بنســبة  يــاض  الر مســتويات 
إشــغال المســتودعات%98  مدعومــة بمنصــات لوجســتية 
تنويــع  وبرامــج  فهــد  الملــك  مينــاء  توســعة  وتعــزز  متطــورة. 
يــة  الإدار المكاتــب  علــى  الطلــب  البتروكيامويــة  الصناعــات 
ومراكــز الخدمــات اللوجســتية، ممــا حفــز معــدلات اســتيعاب 
بلغــت85–%90  عبر قطاعــي المكاتــب والمتاجــر في 2024. 
كمــا يدعــم كل مــن تكــتلات الصناعــات الغذائيــة في الأحســاء، 
ونمــو الخدمــات اللوجســتية عبر الحــدود في حفــر الباطــن، 
يــة المتخصصــة، فيمــا تُُســعََّر  الطلــب علــى العقــارات التجار
إلى   40 بنســبة  أقــل  مســتويات  عنــد  الصناعيــة  الأراضي 

يــاض. بالر مقارنــة   %50

اســتضافت المدينــة المنــورة35.8  مليــون معتمــر في 2024 
)بارتفــاع %33 علــى أســاس ســنوي(، وهــو مــا دفــع إيجارات 
يــة في قطــاع الضيافــة للارتفاع بنســبة 10%   العقــارات التجار
يع  ــع، إلى جانــب دعــم مشــار ــال للــمتر المرب ي بواقــع 2,200 ر
يــد عــن 15 ألــف غرفــة. وفي ضواحــي  فندقيــة قيــد الإنشــاء تز
بملكيــة  تســمح  التي  الجديــدة،  القــوانين  أســهمت  مكــة، 
يــة المدرجــة في  أجنبيــة تصــل إلى %49 مــن الأدوات العقار
رفــع حجــم المبيعــات المســبقة بنســبة %18 خلال النصــف 
يــة  التجار يع  المشــار تطويــر  عــزّّز  ممــا   ،2025 مــن  الأول 

الاســتخدامات. متعــددة 

التحوّّل التجاري في الوسط: القصيم وحائل

المقرات الاستراتيجية والتكتلات الصناعية

يشــهد القصيــم تطــوراًً في قطــاع الأعمــال الزراعيــة، والــذي 
ارتفــاع  مــع  يــة حديثــة،  أحيــاء مكتبيــة وتجار إنشــاء  يدعــم 
عــدد الصفقــات بنســبة %7.4  في 2024، وكذلــك متوســط 
ــع. في المقابــل،  ــال للــمتر المرب ي إيجــارات المكاتــب بواقــع 900 ر
مســاعد  بــن  يــز  عبدالعز الأمير  “مدينــة  مشروع  يســتهدف 
تحــفيز  يــال،  ر مليــار   30 بتكلفــة  حائــل،  في  الاقتصاديــة” 
قطاعــات اللوجســتيات والتصنيــع والتقنيــة، ممــا يول�ّـد طلبــاًً 

حيــث  متخصصــة:  مقــار  بجــذب  الثانويــة  المــدن  بــدأت 
تســتقطب هــذه المــدن شركات لوجســتية في تبــوك وحائــل، 
يــة صناعيــة في جــازان، وشركات ســياحية في الــعُُلا  ومراكــز إدار
يــة في المناطــق الحدوديــة. وتــراوح  وأبهــا، ومؤسســات تجار
متوســط إيجــارات المكاتــب المخصّّصــة للمقــار الإقليميــة بين 
يــال للــمتر المربــع، مــا  يحقــق وفــورات كــبيرة  1200 و1800 ر
للمســتثمرين مــن خلال مزايــا التكلفــة، فــضلًاً عــن تجــهيز 
هــذه المناطــق بمرافــق حديثــة. كمــا تعــزز المناطــق الاقتصاديــة 
الخصاــة )SEZs( جاذبيــة هــذه المـدن عبر التراخيــص المعجّّلــة 
مــن  المتكاملــة في كل  التحتيــة  والبنيــة  الضريبيــة  والحوافــز 
الاقتصاديــة،  حائــل  ومدينــة  الاقتصاديــة،  جــازان  مدينــة 
الناشــئة في  الملــك عبــدالله الاقتصاديــة، والمناطــق  ومدينــة 

الــعُُلا وتبــوك.

يــة وحاضنــات الأعمــال المرتبطــة  متزايــداًً علــى المكاتــب الإدار
الرياض–القصيم–حائــل. الحديديــة  الســكك  بمحــور 

العرض والطلب في سوق العقارات السعودي 
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بقدرتهــا  يــاض  الر في  الســكنية  العقــارات  ســوق  تتــميز 
مــن  يقــرب  مــا  امتصــت  حيــث  الاســتثنائية،  الاســتيعابية 
إلى  يــشير  ممــا   ،2024 في  الجديــد  المعــروض  مــن    80%
أساســيات الطلــب القويــة والاســتهداف الناجــح مــن قبــل 
يــن. مــع ذلــك، تســتمر الاختلافــات الإقليميــة، حيــث  المطور
تشــهد المـدن الثانويــة معــدلات اســتيعاب أبطــأ بســبب التركيز 
والتــأخيرات  الرئيســية  الحضريــة  الممــرات  في  الاقتصــادي 
يــة في سلاســل الإمــداد. أمــا في قطــاع العقــارات المكتبية،  الدور
فقــد ســجلت العمصاــة معــدلات امتصــاص شــبه كاملــة، 
تحقيــق  الممتــازة  الثانويــة  الأســواق  بعــض  تواصــل  بينمــا 

مســتقرة. ولكــن  معتدلــة  اســتيعاب  معــدلات 

يــاض مشــهد التطويــر العقــاري في المملكــة، مــع  تتصــدر الر
قيمتهــا  بلغــت   2016 عــام  منــذ  كبرى  مشــاريع  إطلاق 

دولار. مليــار   195 الإجامليــة 

تــشير التقديــرات إلى أن الطلــب ســيبلغ نحــو 825 ألــف منزل 
جديــد للمواطــنين الســعوديين بين عامــي 2024 و2030، 
يُُتوقــع  كمــا  منهــا.   65% الجديــدة  الأسر  ستشــكل  والتي 
اســتمرار اســتيعاب العقــارات المكتبيــة واللوجيســتية بدعــم 
البنيــة  يع  المبــاشر ومشــار الأجــنبي  الاســتثامر  تدفقــات  مــن 

التحتيــة الممتــدة.

نظــرة  إلقــاء  المفيــد  مــن  يكــون  قــد  تقــدم،  مــا  بعــد ذكــر 
سريعــة أو نظــرة عامــة على التطــورات المتعلقة بالإمدادات 

يــة في المناطــق التاليــة. الســكنية والتجار

ولا  المملكــة،  للتوظيــف في  الأســاسي  المحــرك  يــاض  الر تُُعــد 
تــزال تســتقطب المهنــيين مــن الشــباب الســعودي المتطلــعين 
إلى آفــاق وظيفيــة أفضــل مــن جميــع أنحــاء الــبلاد. وقــد أدى 
هــذا التقــارب الديموغــرافي، بجانــب التوســع الكــبير في القــوى 
العاملــة الوافــدة، إلى تكثيــف ضغــوط الطلــب علــى ســوق 
الإســكان في العمصاــة. وهــو مــا انعكــس بوضــوح في الارتفــاع 
الكــبير الــذي ســجلته أســعار العقــارات الســكنية بنســبة50%  

علــى مــدى الســنوات الأربــع الماضيــة.

* تشــمل الوحــدات الســكنية في هــذا الجــدول وحــدات روشين والشركــة 
الوطنيــة للإســكان.

المصدر: نايت فرانك/أرقام

6. القدرة الاستيعابية للسوق وتوازن العرض 
والطلب 

ياض: خطة تطوير عقاري بقيمة 195 مليار  أ. الر
دولار

القدرة الاستيعابية ستكون عنصراًً حاسماًً في 
المستقبل: 

القيمةالمؤشر

ية والبنية  يع العقار إجمالي قيمة المشار
195 مليار دولارالتحتية المعلنة منذ 2016

يع المنفذة 35 مليار دولارقيمة المشار

يع قيد التنفيذ 71 مليار دولارقيمة المشار

كثرالوحدات السكنية* 340 ألف وحدة فأ

كثرالمفاتيح الفندقية 28,800 مفتاح فأ

ية  كثرالعقارات التجار 2.6 مليون م² فأ

كثرالعقارات المكتبية 4.6 مليون م² فأ

العرض والطلب في سوق العقارات السعودي 
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التوســع  مــن  واضحــاًً  تحــولًاً  يــاض  الر تطويــر  خطــة  تبرز 
كثر شــمولًاً قائــم علــى  المرتكــز علــى النفــط إلى نمــوذج نمــو أ
يــة،  عقار خطــط  عــن  بالفعــل  الكشــف  ومــع  الخدمــات. 
ومشروعــات لتطويــر البنيــة التحتيــة والمـواصلات بقيمــة 195 
مليــار دولار، تســتحوذ العمصاــة وحدهــا علــى نحــو 15% 
يليــون دولار،  مــن إجمــالي المشــاريع في المملكــة بقيمــة1.3  تر
يــة في تحقيــق مســتهدفات  يــدل علــى مكانتهــا المحور ممــا 

.”2030 “رؤيــة 

لم ي�ُـرسََ حتى الآن ســوى عقــود بقيمــة 35 مليــار دولار، فيمــا 
لا يــزال نحــو 160  مليــار دولار قيــد الــطرح، مــا يفتــح نافــذة 
ذهبيــة أمــام المســتثمرين والمقــاولين خلال العــامين المقبــلين 
قبــل أن تســهم فعاليــات مثــل “إكســبو 2030” و”كأس 
التعاقــد والإنشــاء.  العــالم 2034” في تسريــع وتيرة دورات 
علــى الجانــب الآخــر ، تكشــف الأرقــام حجــم التحــدي، إذ 
يتــعين تســليم 340 ألــف منزل جديــد، وإجمــالي 4.6 مليــون 
ــون  ــة، بالإضافــة إلى 2.6 ملي ــع مــن العقــارات المكتبي متر مرب
يــة في خمــس ســنوات فقــط،  متر مربــع مــن العقــارات التجار
 58,800 إلى  يبــاًً  تقر الفندقيــة  الغــرف  ســتتضاعف  بينمــا 

غرفــة.

أمــام هــذ المعطيــات، ينبغــي علــى المســتثمرين الانتبــاه إلى 
مخاطــر تنفيذيــة وفــرص ارتقــاء مرتبطــة بهــا. أولًاً، ارتفعــت 
إيجــارات المكاتــب مــن الفئــة الأولى بنســبة%23  على أســاس 
بلغــت نســبة  كمــا  الربــع الأول مــن 2025،  ســنوي خلال 
الإشــغال نحــو %98، ممــا يــشير إلى ســقف نمــو محــدود 
قبــل أن تؤثــر القــدرة علــى تحمــل التكاليــف ســلباًً. بالتــالي، 
يمكــن أن يضمــن الدخــول المبكــر في التعاقدات على العقارات 
التــأجير الآجلــة الحصــول  إبــرام اتفاقيــات  قيــد الإنشــاء أو 
علــى أســعار دون مســتويات الــذروة في الــدورة الاقتصاديــة. 
ثانيــاًً، يُُتوقــع أن يضــخ معــرض “إكســبو 2030” منفــردا7.8ًً  
يــاض علــى مــدى الســنوات الســت  مليــار دولار في اقتصــاد الر
ــة، ممــا يدعــم اســتيعاب قطاعــي الضيافــة والعقــارات  المقبل

ــل مــن الضغــط علــى ســوق  ــد في المقاب ــه سيزي ــة، لكن ي التجار
العاملــة الماهــرة الــذي يُُتوقــع أن يواجــه عجــزاًً يناهــز 663 

ألــف عامــل بحلــول 2030.

بنــاء  دورة  تشــهد  المدينــة  أن  يــاض  الر أرقــام  تُُؤكــد  ختامــاًً، 
يبــاً؛ً وســتظل عوامــل  تحــدث مــرة واحــدة كل 25 عــام تقر
الشراء  واتفاقيــات  المال  رأس  توظيــف  في  الانضبــاط  مثــل 
الآجلــة وشراكات القــوى العاملــة، جميعهــا عوامــل حاســمة 

يع البــارزة إلى عوائــد مجديــة. في تحويــل المشــار

التي  الســعودية  العربيــة  المملكــة  غــرب  مشــاريع  تمثــل 
التحــول  يع  مشــار كثر  أ دولار  مليــار   685.5 قيمتهــا  تبلــغ 
مــن  كثر  أ بهــا  يتركــز  حيــث  المملكــة،  في  طموحــا  الإقليمــي 
حجمهــا  والبالــغ  الــبلاد،  في  يــة  العقار الاســتثامرات  نصــف 
يليــون دولار، والتي تهــدف إلى تحويــل الاقتصــاد نحــو  1.3 تر

المســتدامة.  والصناعــات  والتكنولوجيــا  الســياحة 

ب. غرب المملكة العربية السعودية

القيمةالمقياس

يع العقارات  القيمة الإجمالية لمشار
والبنية التحتية التي كُُشف عنها منذ عام 

 2016

 685.5 مليار دولار 
أمريكي

يع التي جرى  القيمة الإجمالية للمشار
التكليف بها

 54.4 مليار دولار 
أمريكي 

يع قيد التنفيذ  116.2 مليار دولار القيمة الإجمالية للمشار
أمريكي

382,500 + وحدةالوحدات السكنية

330,000+ غرفةغرف الفنادق

ية 4.3 + مليون متر مربعمساحات تجار

3.0 + مليون متر مربعمساحات مكتبية

العرض والطلب في سوق العقارات السعودي 
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يع الوطنية ج - المناطق الأخرى والمشار

القيمةالمقياس

يع العقارات  القيمة الإجمالية لمشار
والبنية التحتية التي كُُشف عنها منذ عام 

2016

115 مليار دولار 
أمريكي 

يع التي تم  القيمة الإجمالية للمشار
التكليف بها

23.2 مليار دولار 
أمريكي

يع قيد التنفيذ 49 مليار دولار أمريكيالقيمة الإجمالية للمشار

535,500+ وحدة الوحدات السكنية التي سيتم تسليمها

3,500 غرفة غرف الفنادق التي سيتم تسليمها

ية التي سيتم تسليمها 415,000 + متر مربعالمساحات التجار

ومــن خلال 17 مشروعــا ضخمــا، بمــا في ذلــك مشروع مدينة 
نيــوم العملاقــة التي تبلــغ تكلفتهــا 500 مليــار دولار أمــريكي 
والتي ترســخ مكانــة هــذا الممــر الغــربي، فــإن المنطقــة تجســد 
والمتمثلــة في  المملكــة 2030،  رؤيــة  التنويــع في  استراتيجيــة 
الانتقــال مــن الاعتمــاد علــى النفــط إلى اقتصــاد قائــم علــى 

المعرفــة، ومتكامــل علــى المســتوى العالمــي. 

كثر  ويعــد هــذا الحجــم مــن المشروعــات اســتثنائيا: فهنــاك أ
من 382,500 منزل جديد من المنازل التي سوف تستوعب 
المشــاريع  العمــل في هــذه  بفــرص  المدفــوع  الســكاني  النمــو 
كثر مــن 330,000 غرفــة فندقيــة –  الضخمــة، في حين أن أ
يبــا إجمــالي عــدد الغــرف الفندقيــة الحاليــة  أي مــا يعــادل تقر
في المملكــة – تجعــل ســاحل البحــر الأحمــر وجهــة ســياحية 

فاخــرة ذات مســتوى عالمــي.

وبمــا أنــه لم يُُنفــذ ســوى مــا يعــادل 54.4 مليــار دولار أمــريكي 
مــن إجمــالي الالتزامــات المخطــط لهــا، يظــل هنــاك مــا يعــادل 
630 مليــار دولار أمــريكي مــن الفــرص المحتملــة التي ســتدعم 

أنشــطة البنــاء خلال العقــد الحــالي ومــا بعــده.  

وتمثــل تنميــة المنطقــة الغربيــة في المملكــة العربيــة الســعودية 
توحيــدا جغرافيــا لجهــود التنويــع الاقتصــادي، بمــا يســهم في 
تحقيــق وفــورات حجــم غير مســبوقة في مجــالات الخدمــات 
وتنفيــذ مشروعــات  العاملــة،  القــوى  وتطويــر  اللوجســتية، 

البنيــة التحتيــة. 

ــة،  يــاض علــى الخدمــات الحكوميــة والمالي ــركيز الر وبــخلاف ت
فــإن المســاحات المخصصــة في المنطقــة الغربيــة، والتي تبلــغ 
4.3 مليــون متر مربــع مــن مســاحات التجزئــة، و3.0 مليــون 
متر مربــع مــن المكاتــب، مصممــة لخدمــة قطاعــات الســياحة، 
مختلفــة  أنواعــا  الأمــر  هــذا  ويتطلــب  والتقنيــة.  والترفيــه، 
يــة، بــدءا مــن الوحــدات الســكنية  تاممــا مــن المنتجــات العقار
يــة، وصــولًاً إلى مراكــز البيانــات،  الفاخــرة ذات العلامــات التجار

ومراكــز الخدمــات اللوجســتية التي تدعــم طــرق التجــارة عبر 
البـحـر الأحـمـر.

وتمنــح الميزة الجغرافيــة لهــذه لمنطقــة - المُطُلــة علــى البحــر 
الأحمــر الــذي يمــر عبره %13 مــن حركــة التجــارة العالميــة - 
هــذه المشروعــات بُُعــدا يتجــاوز نطــاق التنميــة المحليــة، لتُُصبــح 
وتوفــر  وآســيا.  وأفريقيــا  أوروبــا  بين  تربــط  دوليــة  بوابــات 
يــادة  الر الغربيــة مزايــا  المنطقــة  التنفيــذ في  المشروعــات قيــد 
للمســتثمرين والمقــاولين في فئــات الأصــول الناشــئة )مثــل 
العائمــة(،  والهيــاكل  الخطيــة،  والمــدن  البيئيــة،  المنتجعــات 
التعقيــدات  تقليــل  في  الجغــرافي  التركّـّـز  هــذا  يســهم  بينمــا 
يــع المشروعــات علــى مســتوى الــبلاد.  التشــغيلية مقارنــة بتوز

والبيئــة  الطموحــة  الزمنيــة  الجــداول  فــإن  ذلــك،  ومــع 
الصحراويــة والســاحلية تفــرض تحديــات تنفيذيــة تتطلــب 
ووجــود  الإمــداد،  لسلاســل  وضبــط  متخصصــة،  خبرات 
استراتيجيــات فعالــة للقــوى العاملــة تتمــاشى مــع متطلبــات 
البنــاء في مناطــق نائيــة، وفي ظــل ظــروف مناخيــة قاســية، 

العاليــة.  القياســية  المواصفــات  مــع الحفــاظ علــى 

العرض والطلب في سوق العقارات السعودي 
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يمثــل محــور “المناطــق الأخــرى والمشــاريع الوطنيــة” ضمــن 
يــة بقيمــة 115 مليــار دولار أمــريكي  رؤيــة 2030 أجنــدة عقار
يــاض والممــر  تهــدف بالتحديــد إلى دفــع النمــو خــارج حــدود الر

الســاحلي للبحــر الأحمــر.

ومــع الالتزام بتنفيــذ إنشــاءات بلغــت قيمتهــا 23.2 مليــار 
دولار فقــط، وهــو مــا لا يتجــاوز %20 مــن الإجمــالي المخطــط 
رؤوس  لتوظيــف  اســتثنائية  فرصــا  المحــور  هــذا  يوفــر  لــه، 
كثر مــن  أمــوال جديــدة علــى نطــاق واســع. كمــا أن وجــود أ
535,500 وحــدة ســكنية مخطــط لهــا يفــوق بالفعــل حجــم 
المعــروض الحــالي في العديــد مــن المـدن الثانويــة بالمملكــة، ممــا 
يــشير إلى وجــود فرصــة تاريخيــة لمطــوري مشروعــات الإســكان 
متوســط التكلفــة، وبرامــج التمويــل العقــاري، ومــوردي مــواد 

البنــاء.

ومــع ذلــك، فــإن عــنصر الضيافــة في هــذه المشروعــات محدود 
وبشــكل مقصــود، إذ لا يتجــاوز 3,500 غرفــة فندقيــة، مــا 
يــدل علــى أن هــذه المشروعــات تهــدف بالدرجــة الأولى إلى 
القــوى  المحليــة، وتحــسين حركــة  المعيشــة  رفــع مســتويات 

العاملــة، بــدالًا مــن التركيز علــى عوائــد الســياحة الدوليــة.

كثر مــن   أمــا بالنســبة لمطــوري قطــاع التجزئــة، فــإن إضافــة أ
مــا  أي   – الجديــدة  المســاحات  مــن  مربــع  متر   415,000
يــة إقليميــة - ســتمثل اختبــارا لقــدرة  يعــادل أربعــة مراكــز تجار
يجعــل  مــا  الإنفــاق؛  علــى  الرئيســية  المــدن  خــارج  الســكان 
عنصريــن  للمشروعــات  الوظيفــي  والتكامــل  الموقــع  عامــل 
حاســمين لتفــادي فائــض المعــروض الــذي بــات واضحــا في 

بــعض الأــسواق الــاسحلية.

العرض والطلب في سوق العقارات السعودي 
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تقسيم السوق العقاري الوطني )سكني، 
تجاري، فندقي، صناعي، فاخر على المستوى 

الوطني(
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الســعودية  العربيــة  المملكــة  في  العقــارات  قطــاع  يتشــكل 
مــن خلال تقســيم دينامــيكي، حيــث يدفــع الطلــب القــوي 
القطاعــات  في  التحــول  المتطــورة  الحكوميــة  والسياســة 
والفندقيــة  والتجزئــة(،  )المكاتــب  يــة  والتجار الســكنية 

والفاخــرة. والصناعيــة، 

 لا يزال سوق العقارات السكنية في المملكة العربية السعودية 
يُُمثــل العمــود الفقــري للقطــاع العمــراني في المملكــة، محافظــا 
علــى زخــم نمــو قــوي خلال الــفترة 2025-2024. وتُُقــدر 
قيمــة هــذا القطــاع بـــ 71.8 مليــار دولار أمــريكي )269 مليــار 
يــال ســعودي(، ومــن المتوقــع أن تصــل إلى 130.8 مليــار  ر

تقسيم السوق في قطاع العقارات في المملكة 
العربية السعودية

1. القطاع السكني

2. القطاع التجاري 

يال  القطاع السكني السعودي – حجم السوق )مليار ر
سعودي(

يال  القطاع التجاري السعودي – حجم السوق )مليار ر
سعودي( 
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عــام  بحلــول  ســعودي(  يــال  ر مليــار   490( أمــريكي  دولار 
2033، بمعــدل نمــو ســنوي مركــب قــدره %6.9. وفي عــام 
2024، بلــغ عــدد الصفقــات الســكنية 202,661 صفقــة، 
يــادة قدرهــا %38 علــى أســاس ســنوي، بقيمــة محليــة  بز

ـايل ـسـعودي. اير ر بلغــت 164.8 ملـ

كمــا بلــغ إجمــالي صفقــات ســوق العقــارات – ويشــمل ذلــك 
 267.8 بقيمــة  صفقــة   236,690  - القطاعــات  جميــع 
يــادة الســيولة وتــأثير  ز يــال ســعودي، ممــا يعكــس  ر مليــار 
برامــج الإســكان الحكوميــة، مثــل برنامــج “ســكني”، وإعانــات  
إلى  تهــدف  التي  الأراضي  وتخصيــص  العقــاري،  الرهــن 

تحــسين فــرص تملــك المنــازل.  

المعــروض  تحليــل  علــى  للاطلاع  الثالــث  الفصــل  )راجــع 
الســكني(.

تجزئة السوق المحلية
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للتحــول  أساســيا  محــركا  يــة  التجار العقــارات  ســوق  يُُعــد 
يــز  وتعز الاقتصــادي،  التنويــع  نحــو  الســعودي  الاقتصــادي 
هــذا  قيمــة  وتُُقــدّّر  للمملكــة.  الدوليــة  التنافســية  القــدرة 
يــال ســعودي )34.9 مليــار  القطــاع حاليــا بنحــو 131 مليــار ر
يــال  دولار أمــريكي(، ومــن المتوقــع أن تصــل إلى 266 مليــار ر
 2030 عــام  بحلــول  أمــريكي(  دولار  مليــار   71( ســعودي 

)بمعــدل  نمــو ســنوي مركــب 12.4%(.

رئيســيا  إقليميــا  يــاض ســوقا  الر المكاتــب في  يــزال ســوق  لا 
يعــاني مــن نقــص في العــرض، حيــث بلغــت معدلات الإشــغال 
في المســاحات مــن الفئــة “أ” نســبة %98، وارتفــع متوســط 
يــال  الإيجــارات في الربــع الرابــع مــن عــام 2024 إلى 2700 ر
ســعودي للــمتر المربــع. ويتجلــى النقــص الحــاد في المســاحات 
الربــع  ارتفــاع الطلــب بنســبة %65 في  المتــميزة في  المكتبيــة 

الأول مــن عــام 2024.

الجنســيات  متعــدد  إقليميــا  مقــرا   571 حاليــا�  ويوجــد 
علــى  الطلــب  مــن  يــد  يز ممــا   ،)2025 ينايــر  مــن  )بدايــة 

أ. أداء سوق المكاتب

ب. تطور سوق التجزئة

ياض مستويات إشغال المكاتب )%( – الر

المصدر: أرقام بلس 
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هــذه المســاحات. ومــن المتوقــع أن يضيــف الســوق العقــاري 
888,600 متر مربــع مــن المســاحات المكتبيــة الجديــدة في 
عــام 2025، في ظــل اســتمرار مبــادرات المقــرات الإقليميــة 
فـرض ضـغـوط هيكلـيـة عـلـى الـسـوق.  ضمــن رؤيــة 2030 في ـ

حيــث  ملحوظــا،  تطــورا  التجزئــة  ســوق  عقــارات  تشــهد 
يــال ســعودي في عــام 2024،  بلغــت المبيعــات 670 مليــار ر
يــاض  مــع إنفــاق قــوي مــن قبــل المســتهلكين. وتتصــدر الر
هــذا القطــاع، حيــث حققــت نســبة إشــغال بلغــت 92% 
كــز التســوق الإقليميــة والعالميــة؛ وارتفعــت الإيجــارات  في مرا
للــمتر  ســعودي  يــال  ر  2700 إلى  لتصــل   4.2% بنســبة 
المربــع. ويتجلــى التكيــف الحصاــل داخــل هــذه الســوق في 
علــى  تركــز  التي  التجزئــة  مــن عقــارات  أشــكال  إلى  التحــول 
 50% مــن  كثر  أ الآن  يُُخصــص  حيــث  والترفيــه،  التجربــة 
جانــب  إلى  والتجــارب  للأنشــطة  الجديــدة  المســاحات  مــن 
يــاض معــدلات النمــو والإشــغال،  التســوق. وبينمــا تقــود الر
بينمــا   ،86% إلى  جــدة  في  الإشــغال  معــدلات  انخفضــت 

ثابــت عنــد 90%. الدمــام علــى معــدل  حافظــت 

معدلات إشغال الفنادق )%(، 2023

المصدر: أرقام بلس 

السعودية الرياض المدينةالخبر جدة مكة الدمام
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قيمتــه  بلغــت  حيــث  كــبيراًً،  تحــولًاً  الضيافــة  قطــاع  شــهد 
48.6 مليــار دولار في عــام 2024 ومــن المتوقــع أن تصــل إلى 
109.6 مليــار دولار بحلــول عــام 2033 )بمعدل نمو ســنوي 
مركــب يبلــغ %9.5(. ويعــزز هــذا النمــو طموحــات المملكــة 
العربيــة الســعودية في أن تصبــح وجهــة للســياحة والأعمــال، 
حيــث اســتقبلت 30 مليــون زائــر في عــام 2024، إلى جانــب 
ــادة  تجــاوزت  ي ارتفــاع معــدلات الأســعار اليوميــة للغــرف )بز
ــد المحلــي(، مــع وجــود مشروع فنــدقي  %11.8 علــى الصعي
كثر مــن 100,000 غرفــة  يــاض يضــم أ قيــد الإنشــاء في الر
جديــدة. وفي حين بلــغ متوســط الإشــغال الفنــدقي الــوطني 
الإجمــالي حــوالي %70 في مــارس 2025، بــدأت تظهــر بعض 
ــد، ممــا تســبب في انخفــاض معــدلات  مخاطــر العــرض الزائ

الإشــغال مؤخــرًًا.

ويُُعــزى نمــو متوســط الأســعار اليوميــة للفنــادق )11.8% 
علــى الصعيــد المحلــي( إلى اســتقبال 30 مليــون ســائح في 
عــام 2024، بالإضافــة إلى الفعاليــات الضخمــة مثــل إكســبو 
 100,000 إنشــاء  إلى  الراميــة  الخطــة  وتهــدف   .2030
يــاض إلى تلبيــة الطلــب المتوقــع،  غرفــة فندقيــة جديــدة في الر
لكــن مــع الأخــذ في الاعتبــار أن معــدلات الإشــغال انخفضــت 
 ،2024 ديســمبر  في  ســنوي  أســاس  علــى   1.7% بنســبة 

يــادة العــرض.   بســبب ز

العربيــة  المملكــة  واللوجــستي في  الصناعــي  القطــاع  يشــهد 
الإلكترونيــة،  التجــارة  نمــو  بفضــل  هــائلًاً  نمــواًً  الســعودية 
واســتثامرات رؤيــة 2030 في مجــال الخدمــات اللوجســتية، 
يــع.  للتوز إقليميــاًً  مركــزاًً  تصبــح  أن  المملكــة في  وطموحــات 
يــاض،  الر في   98% المســتودعات  إشــغال  معــدلات  وتبلــغ 
و%97 في جــدة. كمــا تجــاوزت إيجــارات المســتودعات المتــميزة 
مدفوعــة  المربــع،  للــمتر  ســعودي  يــال  ر  250 يــاض  الر في 
بمعــدلات إشــغال قياســية بلغــت %98 في النصــف الأول 
 1346 إصــدار  أدى   ،2024 عــام  وفي   .2024 عــام  مــن 

نمــا ســوق العقــارات الســكنية الفاخــرة في المملكــة العربيــة 
الســعودية ليصبــح منظومــة متطــورة للغايــة، حيــث قُُــدرت 
قيمتــه في عــام 2024 بنحــو 15.1 مليــار دولار أمــريكي، ومــن 
المتوقــع أن تصــل إلى 25.7 مليــار دولار بحلــول عــام 2033، 
2025-(  5.98% يبلــغ  مركــب  ســنوي  نمــو  بمعــدل  أي 

في  الفاخــرة  العقــارات  قطــاع  يــاض  الر وتتصــدر   .)2023
علــى   51.6% بنســبة  مبيعــات  حققــت  حيــث  المملكــة، 
أســاس ســنوي في الربــع الثــاني مــن عــام 2024. وتشــكل 
الشــقق والمســاكن ذات الملكيــة المشتركــة %60 مــن إجمــالي 
الفاخــرة، مدعومــة بطلــب قــوي مــن  العقــارات  معــاملات 
الذيــن  الدولــيين  والمشتريــن  يــاء،  الأثر الســعوديين  جانــب 
يســتفيدون من إصلاحات الإقامة المميزة. وتشــمل المشــاريع 
الفاخــرة الرئيســية التي تــم إطلاقهــا وحــدات ســكنية في نيوم، 
وبرج ترامــب في جــدة. وتســمح لوائــح الاســتثامر الأجــنبي الآن 
بملكيــة أوســع للعقــارات خــارج مكــة المكرمــة والمدينــة المنــورة، 
كثر مــن 1200 مســتثمر أجــنبي جديــد في عــام  ممــا جــذب أ

.2024

4. التحول الصناعي واللوجستي

5. قطاع العقارات الفاخرة

يــال ســعودي  ترخيصــا صناعيــا جديــدا إلى ضــخ 50 مليــار ر
كثر مــن 44000  في اســتثامرات المصانــع، ممــا دعــم تــوفير أ
الوطنيــة  الصناعــة  تطويــر  برنامــج  ويعــد  جديــدة.  وظيفــة 
الــذي يهــدف إلى رفــع مســاهمة  والخدمــات اللوجســتية، 
هــذا القطــاع في الناتــج المحلــي الإجمــالي مــن %6 إلى 10% 
بحلــول عــام 2030، عــنصراًً أساســياًً في هــذا الزخم. وتســلط 
المحــوري  الــدور  علــى  الضــوء  مجتمعــة  الاتجاهــات  هــذه 
يــد،  يــز مرونــة سلاســل التور للقطــاع في تنويــع الاقتصــاد، وتعز

يــادة القــدرة التنافســية في التصديــر.    وز

)انظر إلى الفصل الثالث للاطلاع على سياق العرض 
والطلب(.
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المملكــة  في  العقــارات  لســوق  الواضــح  التقســيم  يعكــس 
ــة  ــة )مكتبي ي ــة الســعودية إلى قطاعــات ســكنية، وتجار العربي
المتطــور  المشــهد  وفاخــرة،  وضيافــة،  وصناعيــة،  وتجزئــة(، 
والمتنــوع في ظــل رؤيــة 2030. ويعتمــد النمــو المســتدام علــى 
الديموغرافيــة والاقتصاديــة  العوامــل  التــوازن بين  تحقيــق 
في  والتوســع  التكيــف،  علــى  القــادرة  والسياســات  القويــة 
يــد مــن الابتــكار في كل مــن  المعــروض في الوقــت المناســب، والمز

المنتجــات.  وتصميــم  التشريعــات 

الانعكاسات الاستراتيجية على السوق والتوقعات 
المستقبلية

محليــة:  وتحديــات  يــدة  فر فرصــا  قطــاع  كل  ويواجــه 
القطــاع الســكني مــن حيــث القــدرة علــى تحمــل التكاليــف 
والعــرض، والقطــاع التجــاري مــن حيــث القــدرة التنافســية 
الدوليــة والمرونــة، والقطــاع الصناعي/اللوجــستي مــن حيــث 
يــادة الســعة، والقطــاع الفاخــر مــن  التحديــث التكنولوجــي وز

حيــث الحفــاظ علــى العوائــد المتــميزة والجاذبيــة العالميــة.  
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اتجاهات التسعير في قطاع العقارات في 
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انتقلََــت دورة أســعار العقــارات في المملكــة العربيــة الســعودية 
 2014 عامــي  بين  امتــدت  التي  التصحيــح  مرحلــة  مــن 
و2019 إلى فترة من التوسع المدروس القائم على البيانات. 
ويتــزيّزم هــذا الصعــود الحــالي باتســاع نطاقــه علــى مســتوى 
المملكــة، رغــم التفــاوت الإقليمــي في وتيرة النمــو، ويســتند إلى 
عوامــل دعــم رئيســية تشــمل النمــو الديموغــرافي، والإنفــاق 
يــز الرقابــة علــى الســوق في إطــار  علــى البنيــة التحتيــة، وتعز

رؤيــة 2030.

في  نقطــة   104.93 الــوطني  العقــارات  أســعار  مــؤشر  بلــغ 
يــادة قدرهــا %4.3 علــى  الربــع الأول مــن عــام 2025، بز
أســاس ســنوي. وارتفــع قطــاع العقــارات الســكنية )الــذي 
علــى   5.1% بنســبة  المــؤشر(  وزن  مــن   % يشــكل72.7  
يــادة أســعار الفــيلات )10.3%+  أســاس ســنوي، مدفوعــا بز
 +5.3%( الســكنية  الأراضي  وقيــم  ســنوي(  أســاس  علــى 
ــة  ي علــى أســاس ســنوي(. وارتفعــت أســعار العقــارات التجار
بنســبة %2.5 علــى أســاس ســنوي، في حين انخفــض المـؤشر 
الفرعي للقطاع الزراعي بنســبة %1.1 على أســاس ســنوي.

يــاض جميــع المناطــق، حيــث ارتفعــت أســعار  وتصــدرت الر
أســاس  علــى   10.7% بنســبة  فيهــا  الإجامليــة  العقــارات 
ســنوي في الربــع الأول مــن عــام 2025. كمــا ارتفعــت قيمــة 
الشــقق في العمصاــة بمعــدلات ثنائيــة الرقــم، وارتفعــت أيضــا 
أســعار الفــيلات بشــكل ملحــوظ. ومنــذ عــام 2019، ارتفعــت 
يــاض بنســبة %75 وأســعار الفــيلات  أســعار الشــقق في الر
تحقيــق  علــى  الطلــب  قــوة  يعكــس  ممــا   ،40% بنســبة 

يــة. مكاســب رأس المال إلى جانــب العوائــد  الإيجار

يــادة  تــأتي المناطــق الحدوديــة الشــاملية بز يــاض،  وبعــد الر
يــادة بلغــت )8.2%+(،  تصــل إلى )+%8.7( ، والجــوف بز
علــى  التحتيــة  البنيــة  مشروعــات  قــدرة  يعكــس  ممــا 
ــة في  ــل، اســتمرت المنطقــة الشرقي اللحــاق بالركــب. وفي المقاب
الانكمــاش بنســبة )%5.5-( بســبب إعــادة هيكلــة قطــاع 
البتروكيامويــات، والمنافســة مــن برنامــج المقــرات الرئيســية في 

يــاض. الر

1  مؤشر أسعار العقارات: الاتجاه والتكوين

1.  المناطق المتصدرة والمتأخرة في نمو الأسعار 

ية  العقار

التغير النسبي في المؤشر العام لأسعار العقارات )%(

المصدر: الهيئة العامة للإحصاء 
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بين   2025 عــام  في  يــاض  الر في  الشــقق  أســعار  تتراوح 
يــادة قدرهــا  يــالا ســعوديا للــمتر المربــع، بز 5,200 و 5,530 ر
%75 مقارنــة بعــام 2019. وتبلــغ أســعار الفــيلات في الأحيــاء 
للــمتر  يــال ســعودي  ر الراقيــة مــا بين 9,500 و 13,500 
المربــع. وفي جــدة، يبلــغ متوســط ســعر الفــيلات في المناطــق 
يــال ســعودي للــمتر المربــع. وتظــل الدمــام  المتــميزة 5,700 ر
يبلــغ  حيــث  التملــك،  علــى  للقــدرة  بالنســبة  ارتــكاز  نقطــة 

يــال ســعودي. متوســط ســعر المتر المربــع فيهــا 3,900 ر

وقــد تــم تعويــض الانكمــاش الــذي حــدث في الــفترة -2014
2019 بنســبة بلغــت )%18.2-( بالكامــل؛ وبلــغ إجمــالي 
المكاســب التراكميــة في القطــاع الســكني %26.7 في الــفترة 
2024-2021. ويعــود الســبب في ذلــك إلى عامــل هيكلــي: 
يــة بنســبة  فقــد حــدث توســع في إصــدار التمــويلات العقار
%17 على أساس سنوي في عام 2024، وبنسبة 25.6% 

علــى أســاس ســنوي في الربــع الأول مــن عــام 2025.

ية: مؤشر أسعار العقارات السياق العام والقدرة على الانتعاش 2. أسعار الأراضي العقار
حسب المنطقة والتحليلات ذات الصلة

ية المؤشر العام لأسعار العقارات حسب المنطقة الإدار

ية  المؤشر العام لأسعار العقارات حسب المنطقة الإدار
)% على أساس سنوي( – الربع الأول 2025

المصدر: أرقام 
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 المنطقةجازانحائلالمدينةمكةالفترة المالية
الباحةالجوفالقصيمعسيرالشرقية

4.40.18.22.1-5.5-2.0-1.44.1-1.5الربع الأول 2025

16.7-3.71.6-7.3-4.6-1.6-0.60.80.7-الربع الرابع 2024

14.3-3.00.8-9.3-8.3-1.3-1.25.0-1.3-الربع الثالث 2024

23.0-6.8-2.0-7.9-6.0-3.60.14.5-2.4-الربع الثاني 2024

19.3-10.9-4.8-10.5-4.2-2.24.0-20.7-الربع الأول 2024     

المصدر: أرقام
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مناطــق  جميــع  في  العقــارات  أســعار  في  التبايــن  يكشــف 
مختلفــة  ديناميكيــات  عــن  الســعودية  العربيــة  المملكــة 
للســوق تشــكلها الأولويــات الاقتصاديــة للمملكــة، وتطويــر 
البنيــة التحتيــة، والاتجاهــات الديموغرافيــة. وتظهــر المناطــق 
الحضريــة الرئيســية في المملكــة أنمــاط نمــو متباينــة تعكــس 

التنمويــة.   واستراتيجياتهــا  الاقتصاديــة  وظائفهــا 

يُُظهــر ســوق العقــارات في المملكــة العربيــة الســعودية تــركيزا 
الرئــيسي  )المحــرك  يــاض  الر ســجلت  حيــث  بــارزا،  جغرافيــا 
أســاس  علــى  بلــغ 10.7%  اســتثنائي  نمــو  معــدل  للنمــو( 
ســنوي في الربــع الأول مــن عــام 2025، ممــا يجعلهــا تتقــدم 
بفــارق8.5  نقطــة مئويــة عــن المتوســط الــوطني للنمــو البالــغ 
قــوة  إلى  العمصاــة  تحــول  التركيز  هــذا  ويعكــس   .2.2%
اقتصاديــة لا جــدال فيهــا في المملكــة، وذلــك بفضــل التوجيــه 
ونجــاح   ،2030 رؤيــة  إطــار  في  للاســتثامرات  الاستراتيجــي 
متعــددة  جــذب 571 شركــة  الإقليميــة في  المقــرات  برنامــج 
يع البنيــة التحتيــة  الجنســيات )حتى ينايــر 2025(، ومشــار
ية بقيمة 4.9 تريليون  الضخمة، بام في ذلك خطط اســتثامر
يــال ســعودي. ويؤكــد هــذا الزخــم المســتمر للعمصاــة - الــذي  ر
الرقــم  ثنائيــة  نمــو ســنوية للأســعار  حافــظ علــى معــدلات 
خلال الربــع الثالــث مــن عــام 2024 )%10.2 علــى أســاس 
علــى   10.2%(  2024 عــام  مــن  الرابــع  والربــع  ســنوي( 
أســاس ســنوي(، والربــع الأول مــن عــام 2025 )10.7% 
علــى أســاس ســنوي( - أن هنــاك محــركات هيكليــة للطلــب، 
الفئــة  المكاتــب مــن  إيجــارات  تبلــغ  يــة، حيــث  وليســت دور
المربــع، وتصــل معــدلات  للــمتر  يــال ســعودي  ر “أ” 2700 

الإشــغال إلى 98%.

2 التباين في سوق العقارات في المملكة على 
مستوى المناطق: تحليل للربع الأول من عام 

2025

تركيز السوق وهيمنة رأس المال
ياضتبوكالفترة المالية الحدودالر

نجرانالشمالية

الربع الأول 
2025

1.210.78.75.6

الربع الرابع 
2024

1.110.2-1.34.6

الربع الثالث 
2024

-3.410.21.7-0.7

الربع الثاني 
2024

0.07.62.2-4.7

الربع الأول 
     2024

3.96.3-0.6-1.6

المصدر: أرقام

ياض  أسعار العقارات – )%( على أساس سنوي – الر

المصدر: أرقام 
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يــاض، يكشــف الســوق عــن نمــط  وبالإضافــة إلى هيمنــة الر
مثير للاهتامم لمراكز النمو الثانوية في المناطق التي كانت تعتبر 
تقليديــا مناطــق هامشــية. فقــد بــرزت المناطــق الحدوديــة 
الشــاملية التي ســجلت نمــوا بنســبة )%8.7 علــى أســاس 
ســنوي(، والجــوف )%8.2 علــى أســاس ســنوي(، ونجــران 
)%5.6 علــى أســاس ســنوي(، وذلــك كأفضــل المناطــق أداءًً 
يــا  في الربــع الأول مــن عــام 2025، ممــا يمثــل انعكاســا جذر
مقارنــة بمعــدلات النمــو المنخفضــة التي ســجلتها في الربــع 

الأول مــن عــام 2024. 

الحكوميــة في  الاســتثامرات  الارتفــاع حجــم  هــذا  ويعكــس 
مســتوى  علــى  التنميــة  مبــادرات  إطــار  في  التحتيــة  البنيــة 
يــع  المناطــق المختلفــة في ظــل رؤيــة 2030، وأنمــاط إعــادة توز
ميســورة  دخــول  لنقــاط  الأســواق  هــذه  وتــوفير  الســكان، 
عــن  الباحــثين  والمســتثمرين  المشتريــن  مــن  لــكل  التكلفــة 
التنويــع. وقــد أظهــرت الباحــة التحــول الأكثر وضوحــا، حيــث 
تحســنت بنســبة 21.4 نقطــة مئويــة مــن %19.3- علــى 
أســاس ســنوي في الربــع الأول مــن عــام 2024 إلى 2.1%+ 
علــى أســاس ســنوي في الربــع الأول مــن عــام 2025، ممــا 
يســلط الضــوء علــى الطبيعــة المتقلبــة – والواعــدة أيضــا - 

لأســواق المناطــق الناشــئة.

ســجلت جــدة )بمنطقــة مكــة المكرمــة( نمــواًً إيجابيــاًً معتــدلًاً 
مــن  الأول  الربــع  في  ســنوي  أســاس  علــى   1.5% بنســبة 
بانخفــاض  مقارنــة  كــبيراًً  تحســناًً  يمثــل  ممــا  عــام 2025، 
مــن  الرابــع  الربــع  في  ســنوي  أســاس  علــى  قــدره 0.6%- 
عــام 2024، ويعكــس ذلــك حالــة مــن الاســتقرار التدريجــي 

ــة  تكشــف تباينــات الأســعار في المناطــق المختلفــة عــن ثلاث
يــاض بوصفهــا رائــدة النمــو  مســتويات متــميزة للســوق: الر
المتــميز )%10.7 علــى أســاس ســنوي(، والأســواق الناشــئة 
الشــاملية،  )الحــدود  قويــا  توســعا  تشــهد  التي  الثانويــة 
الجــوف، نجــران(، والأســواق الراســخة لكنهــا لا تــزال تواجــه 
وعــسير  الشرقيــة،  )المحافظــة  انتقاليــة  مرحلــة  تحديــات في 
هــذه  وتعكــس  ســنوي(.  أســاس  علــى   -4.4% بنســبة 
رؤيــة 2030 في  المملكــة نجــاح  المتدرجــة للأســعار في  البنيــة 
خلــق نمــوذج تنميــة متعــدد المراكــز مــع الحفــاظ علــى تفــوق 

يــاض.   الر

كز النمو الثانوية والتباين على مستوى المناطق مرا

ية الرئيسية: مرونة جدة مقابل  كز الحضر المرا
تحديات المنطقة الشرقية

ديناميكيات السوق الهيكلية وتأثيراتها على 

الاستثمار

في الســوق بعــد فترة مــن التقلّّبــات. وتســتفيد المدينــة مــن 
يــة للمملكــة وبوابــة للســياحة  دورهــا المـزدوج كعمصاــة تجار
الدينيــة، حيــث زاد حجــم المعــاملات فيهــا بنســبة %53 علــى 
أســاس ســنوي، رغــم تســجيل معــدلات شــغور مرتفعــة في 
المكاتــب ذات الفئــة المتوســطة بلغــت %23. كمــا أظهــر ســوق 
المكاتــب مــن  ارتفــاع إيجــارات  المكاتــب في جــدة مرونــة مــع 
الفئــة “أ”، في ظــل نشــاط تــأجير قــوي حيــث تبحــث الشركات 

كبر وأعلــى جــودة.  عــن مســاحات أ

تــزال المنطقــة الشرقيــة )التي تضــم  وفي تناقــض صــارخ، لا 
الدمــام والــخبر( تعــاني مــن انخفــاض بنســبة %5.5- علــى 
مقارنــة  عــام 2025،  مــن  الأول  الربــع  في  ســنوي  أســاس 
في  ســنوي  أســاس  علــى   -4.6% بلــغ  ســابق  بانخفــاض 
الربــع الرابــع مــن عــام 2024. وعلــى الرغــم مــن نمــو أســعار 
وبلــوغ  عــام 2024،  بنســبة %5 في  الدمــام  العقــارات في 
يــال ســعودي للــمتر المربــع،  متوســط أســعار الشــقق 3900 ر
معاكســة  عوامــل  عــام  بشــكل  الشرقيــة  المنطقــة  تواجــه 
بســبب إعــادة هيكلــة قطــاع النفــط، والمنافســة التي تمثلهــا 

يــاض. مبــادرات جــذب المقــرات الرئيســية في الر
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يعكــس التبايــن في الأســعار علــى مســتوى المناطــق المختلفــة 
التوســع الــحضري الاستراتيجــي في إطــار رؤيــة 2030، حيــث 
الــكبرى  الحضريــة  المناطــق  في  التطويــر  علــى  التركيز  يــؤدي 
إلى ارتفــاع الأســعار. وتحظــى مناطــق التوســع الشــاملية في 
يــة  يــاض بأعلــى الأســعار بســبب قربهــا مــن المناطــق التجار الر
والمشــاريع الجديــدة، في حين توفــر مناطــق الضواحــي الأخرى 
يــال ســعودي  كثر قبــولا، حيــث تبلــغ حــوالي 8500 ر أســعارا أ

للــمتر المربــع.

يــة تراجعــا خلال فترة جائحــة  شــهدت أســعار العقــارات التجار
كورونا، حيث ســجلت انخفاضا بنســبة%2.4-  على أســاس 
ســنوي في الربــع الثالــث مــن عــام 2020، وتلا ذلــك انتعــاش 
قــوي بلــغ ذروتــه عنــد %18.2+ علــى أســاس ســنوي )في 
الربــع الثــاني مــن عــام 2022(. وشــهدت العــودة إلى الوضــع 
الطبيعــي نمــوا معتــدلا إلى %2.5 علــى أســاس ســنوي في 
الربــع الأول مــن عــام 2025. ويعــد هــذا النمــو المعتــدل أمــرا 
صحيــا، ويتزامــن مــع توقعــات بإنشــاء 2.7 مليــون متر مربــع 

مــن المســاحات المكتبيــة في الــفترة مــا بين 2025-2027.

ية 3. مراحل الأسعار التجار

ياض: المحرك الرئيسي للنمو الر
أنماط استخدام الأراضي والتطوير

يــاض إلى مــا وراء  ويمتــد تــأثير برنامــج المقــرات الإقليميــة في الر
الطلب على المكاتب ليشــمل الأســواق الســكنية، حيث تصل 
يــاض،  عائــدات العقــارات الســكنية الفاخــرة إلى %9 في الر
مقارنــة بنســبة  %4 في جــدة، بينمــا بلــغ حجــم المعــاملات 
يــال ســعودي )29 مليــار دولار( في الربــع الأول  109 مليــار ر
من عام 2025 وحده. وبالنســبة للمســتثمرين المؤسســيين 
واصنعــي السياســات، يمثــل هــذا التركيز الجغــرافي فرصــا - 
يــاض وإمكانــات الســوق  مــن خلال الأداء المتفــوق المســتمر للر
الناشــئة – ومخاطــر أيضــا، بمــا في ذلــك الاعتمــاد المفــرط علــى 
ديناميكيــات العمصاــة واحتمــال تفاقــم نســبة التفــاوت بين 

المناطــق المختلفــة.

ية )%(  التغير النسبي في مؤشر أسعار العقارات التجار

المصدر: أرقام
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يع الوطنية ج - المناطق الأخرى والمشار

ية %    الفترة المالية مؤشر الأسعار التجار

2.5الربع الأول - 25

8.4الربع الأول - 24

4.5الربع الثاني - 24

6.4الربع الثالث - 24

5الربع الرابع - 24

5.9الربع الأول - 23

3.6الربع الثاني - 23

6.1الربع الثالث - 23

10.1الربع الرابع - 23

10الربع الأول - 22

18.2الربع الثاني - 22

9.8الربع الثالث - 22

7.8الربع الرابع - 22

0.42-الربع الأول - 21

0.46-الربع الثاني - 21

0.7-الربع الثالث - 21

0.69-الربع الرابع - 21

0.5-الربع الأول - 20

1.66-الربع الثاني - 20

2.45-الربع الثالث - 20

1.86-الربع الرابع - 20

المصدر: أرقام

يــة ثلاث مراحــل متــميزة:  يُُظهــر مــؤشر أســعار العقــارات التجار
انكمــاش ناتــج عــن الجائحــة، انتعــاش قــوي، ونمــو مســتدام 

مدفــوع بالتــغيرات الاقتصاديــة الهيكليــة.

أســاس  علــى   9.8% بنســبة  الحديــد  أســعار  انخفضــت 
يــال ســعودي للطــن؛  ســنوي في مايــو لتصــل إلى 2,882 ر
 2.5% بنســبة  الجاهــزة  الخرســانة  أســعار  وانخفضــت 
يــال ســعودي للــمتر  علــى أســاس ســنوي  لتصــل إلى 200 ر
المكعــب؛ وارتفعــت أســعار الأســمنت بنســبة %1.2 لتصــل 
 50 ســعة  الأســمنت  لكيــس  ســعودي  يــال  ر  14.13 إلى 
وســط  الارتفــاع  في  العاملــة  تكاليــف  وتســتمر  كيلوجــرام. 
توقعــات بنقــص يبلــغ 663,000 عامــل ماهــر بحلــول عــام 
ميزانيــات  علــى  يضغــط  ممــا  الفصــل 12(،  )انظــر   2030

المشــاريع علــى الرغــم مــن انخفــاض أســعار الصلــب.

 مدخلات البناء: المواد والعمالة .4

اتجاهات التسعير 
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يــر “ســكن للبحــوث” Sakan research إلى أن العائــد الإجمــالي للشــقق الســكنية يتراوح مــا بين 9 و%10 في  يــشير تقر
يــاض، و11 و%12 في جــدة للوحــدات المكونــة مــن غرفــتين وثلاث غــرف نــوم، مقابــل %6-5 في دبي وأبــو ظبي والدوحــة.  الر
وتبلــغ عائــدات الفــيلات %8-6 حســب المدينــة والمســاحة. وتعتمــد العائــدات القويــة علــى النمــو الســكاني، خصاــة مــع تدفــق 
يــاض بنســبة %9 علــى أســاس ســنوي في النصــف الأول مــن عــام 2024. المقيــمين الأجانــب الــذي ســاهم في رفــع إيجــارات الر

 نسب القدرة على تحمل التكاليف واستجابة السياسات .6

نسب السعر إلى الدخل لقياس توازن السوق

 مشهد عائدات الإيجار .5

 العائد الإجماليالمدينة/المنطقة
    (%) للإيجار

 نوع العقار /
الربع / الشهر    سياق السوق    القطاع

ياض الربع الأول 2025إجمالي مُُحافظمتوسط جميع الشقق%6.93الر

ياض الربع الرابع 2024 – إجمالي مُُحافظمتوسط جميع الشقق%8.96الر
الربع الأول 2025

ياض شقق ذات غرفتي نوم %9.1 – %10.1الر
-  3 غرف نوم

الربع الثالث – الرابع  
2024

التركيز على القطاع متوسط جميع الشقق%8.96جدة 
الربع الأول 2025المتميز

شقق ذات غرفتي نوم %11.7  )غرفتا نوم(جدة
الربع الثالث – الرابع إجمالي مُُحافظ-  3 غرف نوم

2024

الربع الأول 2025عوائد رائدة في السوقمتوسط جميع الشقق%9.7  )3 غرف نوم(الدمام 

الربع الرابع 2024 – تقدير محافظمتوسط جميع الشقق%4.36الدمام 
الربع الأول 2025

نطاق معدل حسب متوسط جميع الشقق%6–7.5 المتوسط الوطني 
الربع الأول 2025السوق

ياضالمقياس الدمام جدةالر

4.7x3.3x2.5xنسبة السعر إلى الدخل

يال سعوديأسعار الشقق/متر مربع يال 5,530-5,200  ر 14,000-7,800  ر
سعودي  

يال  9,500-6,000  ر
سعودي  

يال  أسعار الفيلات/متر مربع 13,500-9,500  ر
يال سعوديسعودي    يال 14,000+  ر 10,000-7,000  ر

سعودي  

اتجاهات التسعير 
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تبلــغ نســبة الســعر إلى الدخــل علــى المســتوى الــوطني حاليــا 
يــاض ×4.7، مــا يــشير إلى ضغــوط  ×3.5، في حين تُُســجل الر
معتدلــة علــى القــدرة الشرائيــة. أمــا جــدة فتبلــغ 3.3×، ممــا 
يعكــس توازنــا نســبيا، بينمــا تبلــغ هــذه النســبة في الدمــام 
القــدرة  ذات  الأســواق  ضمــن  الدمــام  وتُُصنّّــف   ،2.5×

لـى التـملـك.  لـة عـ المعقوـ

الحكومــة  رفعــت  للأســعار،  المفــرط  النمــو  ضبــط  وبهــدف 
الحــد الأقصى لضريبــة الأراضي البيضــاء إلى %10، وطبقــت 
مــن 10  اعتبــارا  بنســبة 5%  يــة  العقار التصرفــات  ضريبــة 

.2025 يــل  أبر

ويُُعفــى الســعوديون المـشترون للســكن لأول مــرة مــن هــذه 
ــال  ي الضريبــة عنــد شراء مســاكن تقــل قيمتهــا عــن مليــون ر
الماليــة  السياســة  أهــداف  بين  يوائــم  مــا  وهــو  ســعودي، 

ــايدة نــسب التـمـلك. وز

يــاض بنســبة %62 منــذ عــام   ارتفــع الدخــل المتــاح في الر
2018، لكــن أســعار الشــقق ارتفعــت بنســبة أعلــى بلغــت 
فــوق  التملــك  علــى  القــدرة  مــؤشر  أبقــى  ممــا   ،67%

المريحــة.  المســتويات 

يــاض الفاخــرة، تصــل مضاعفــات الدخــل  في بعــض أحيــاء الر
لشراء الفلــل إلى 11 مــرة، مــا يبرز أهميــة التركيز الحــالي علــى 

الشــقق المتوســطة كأولويــة عنــد وضــع السياســات. 

في جــدة، ت�ُـشير مضاعفــات شراء الشــقق التي تبلــغ أقــل مــن 
×4، إلى وجــود فــرص نمــو ســعري صحــي بعــد امتصــاص 
المعروضــة، في حين أن مضاعفــات تصــل إلى 13  الشــواغر 
مــرة بالنســبة للفــيلات تحــذر مــن احتمــال وجــود مناطــق 

ســاخنة للمضاربــة. 

كثر  يــاض: هنــاك حاجــة إلى أ * اســتمرار نقــص المعــروض في الر
مــن 115,000 وحــدة ســكنية جديــدة ســنويا علــى مســتوى 
للعمصاــة   35% نحــو  منهــا   ،2030 عــام  حتى  المملكــة 
يــاض. وتتراجــع وتيرة التســليم الحاليــة مقارنــة بحجــم  الر

الطلــب، ممــا يُُبقــي ضغوطــا تصاعديــة علــى الأســعار.

مناطــق العــرض الزائــد: تبلــغ نســبة الشــواغر في الشــقق 
كثر مــن 7.4 مليــون  المتوســطة في جــدة %23، في حين أن أ
يــة قيــد الإنشــاء في جميــع  متر مربــع مــن المســاحات التجار
منهــا  المعــروض  اســتيعاب  في  للتأخــر  عرضــة  الــبلاد  أنحــاء 

خــارج المــدن الرئيســية )انظــر الفصــل الثالــث(.    

مــن المتوقــع أن يصــل مــؤشر أســعار العقــارات إلى ≈ 107 
نقطــة في عــام 2026. ومــن المتوقــع أن يكــون النمــو معتــدلًاً، 
 جديــدة في شــامل 

ٍ
ولكنــه ســيظل إيجابيــاًً، مــع طرح أراضٍ

في  وذلــك  العــرض،  يــز  لتعز مربــع(  كيلــومتر   81( يــاض  الر
يــة الجديــدة )ضريبــة  ظــل الــدور الــذي تؤديــه الضريبــة العقار
أن  كمــا  المضاربــة.  حــدة  تخفيــف  في  يــة(  العقار التصرفــات 
قلــيلا  ســيخفف  البنــاء  مــدخلات  في  التضخــم  انخفــاض 
ــاح  ــة ســتبقي هوامــش أرب ــدرة العامل مــن التكاليــف، لكــن ن

العقــاريين ضيقــة. يــن  المطور

يعة القدرة على تحمّّل التكاليف: لمحة سر

7. مؤشرات الفائض والنقص في المعروض

8. نظرة مستقبلية: مسار الأسعار في الفترة من 
2025 إلى 2027

 3× تبلــغ  التي  المعتدلــة  المضاعفــات  تُُظهــر  الدمــام،  وفي 
ذات  كســوق  الراســخة  مكانتهــا  للفــيلات،  و×7  للشــقق، 

المملكــة.  داخــل  مــميزة  قيمــة 

اتجاهات التسعير 
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حجم أسواق التمويل العقاري واتجاهاتها في 
المملكة العربية السعودية
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يــة علــى  في نهايــة عــام 2024، بلــغ إجمــالي المحفظــة العقار
ســعودي،  يــال  ر مليــار   883.3 المصرفي  النظــام  مســتوى 
يــادة تعادل  يــادة قدرهــا %15.1 علــى أســاس ســنوي، وبز بز
القيمــة المســجلة في عــام 2018. وتســيطر  ثلاثــة أضعــاف 
بلغــت  حيــث  الســوق،  علــى  للأفــراد  يــة  العقار التمــويلات 
يــال ســعودي )%77 مــن حجــم المحفظــة(،  681.2 مليــار ر
لــلشركات - والتي تركــز في  يــة  التمــويلات العقار في حين أن 
الغالــب علــى تمويــل مشــاريع ضخمــة مثــل نيــوم، والدرعيــة 

يــال ســعودي. - فقــد بلغــت 202.0 مليــار ر

تطــور ســوق التمويــل العقــاري في المملكــة العربيــة الســعودية 
في  ائتمــاني  قطــاع  كبر  أ إلى  ناشــئة  متخصصــة  ســوق  مــن 
الزمــن.  مــن  عقــد  مــن  أقــل  في  للمملكــة  المصرفي  النظــام 
يــة القائمــة إلى 883.3 مليــار  فقــد ارتفعــت القــروض العقار
يــال ســعودي في نهايــة عــام 2024، أي مــا يمثــل 30%  ر
كانــت %17 في  أن  بعــد  المصرفيــة،  القــروض  إجمــالي  مــن 
وراء  الكامنــة  القــوى  الفصــل  هــذا  ويتنــاول   .2018 عــام 
هــذا التوســع، والقطاعــات التي تســتوعب الائتمــان الجديــد، 
وهيــكل الســيولة الــذي يدعــم النمــو المســتمر، والضوابــط 
مــن  للحــد  التنظيميــة  الهيئــات  تشــددها  التي  يــة  الاحتراز

المخاطــر.

1. حجم السوق ومكوناتها 

2. زخم الإصدارات الجديدة

يال سعودي(  إجمالي قروض التمويل العقاري )مليار ر
- للأفراد + الشركات

يال  قيمة عقود التمويل العقاري الجديدة )مليار ر
سعودي( 

المصدر: أرقام

المصدر: أرقام
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حجم أسواق الرهن العقاري واتجاهاتها
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يــة ســكنية  علــى الرغــم مــن تعــرض الســوق لأعلــى معــدل للفائــدة المحليــة خلال عشريــن عامــا، قدمــت البنــوك قروضــا عقار
ــادة قدرهــا %17 علــى أســاس ســنوي(. وتســارعت وتيرة  ي يــال ســعودي خلال عــام 2024 )بز جديــدة بقيمــة 91.1 مليــار ر
يــادة قدرهــا 24%  يــال ســعودي في الأشــهر الأربعــة الأولى مــن العــام، بز النمــو في عــام 2025، حيــث تــم تقديــم 34.1 مليــار ر
يــة نحــو الفــيلات )≈%62 مــن الإقــراض الشــهري(، لكــن يعــد تمويــل  علــى أســاس ســنوي. وتميــل إصــدارات القــروض العقار

الشــقق هــو الأسرع نمــوا، ممــا يعكــس دور الأسر الأصغــر حجمــا، وتفضــيلات العيــش في المـدن.

ــه الشركــة الســعودية لإعــادة التمويــل  ويعكــس هــذا الانتعــاش العقــاري الــذي يتطلــب رأس مــال كثيــف الــدور الــذي تقــوم ب
يــال ســعودي مــن محافــظ  كثر مــن 50 مليــار ر العقــاري )SRC(. فمنــذ إطلاقهــا في عــام 2017، أعــادت الشركــة تمويــل أو شراء أ
يــال ســعودي مــن البنــك الــوطني الســعودي في فبرايــر 2025، ممــا  التمويــل العقــاري، كان آخرهــا محفظــة بقيمــة 3.4 مليــار ر
يــر قــدرة البنــوك علــى إصــدار قــروض جديــدة. وتشــكل إصــدارات الصكــوك الثنائيــة  أدى إلى ضــخ تمويــل طويــل الأجــل وتحر
يــال ســعودي محليــا و5 مليــارات دولار أمــريكي عالميــا – أول  للشركــة الســعودية لإعــادة التمويــل العقــاري - بقيمــة 20 مليــار ر
منــحنى حقيقــي لعائــد مدعــوم بالتمويــل العقــاري في الســوق، ممــا يقلــل مــن تكاليــف التمويــل طويــل الأجــل في جميــع أنحــاء 

النظــام المصرفي. 

3. هيكلية السيولة

4. سياسة نسبة القرض إلى القيمة والقدرة على تحمل التكاليف

الإطار التنظيمي لنسبة القرض إلى القيمة

التنظيم أو الممارسة؟عتبة نسبة القرض إلى القيمة     السنة/الفترة

لوائح البنك المركزي السعودي )ساما(%70  للجميعما قبل 2017

%85 للمشترين السعوديين لأول مرة؛ %70 للمنازل 2017
لوائح البنك المركزي  السعودي )ساما(الثانية

%90 للمشترين السعوديين لأول مرة؛ %70 للمنازل 2018
لوائح البنك المركزي  السعودي )ساما(الثانية

%90 للمشترين السعوديين لأول مرة )الحد الأقصى 2024
التنظيمي(؛ المغتربون ~%70 )البنك(

لوائح البنك المركزي السعودي )ساما( 
للسعوديين؛ ولوائح البنوك للمغتربين

  %70 للمنازل الثانية )جميع المشترين(2024
لوائح البنك المركزي السعودي )ساما( 
للسعوديين؛ ولوائح البنوك للمغتربين
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المركــزي  البنــك  أجراهــا  التي  التنظيميــة  التغــييرات  أدت 
يــادة الحــد الأقصى لنســبة القــرض  الســعودي )ســاما( إلى ز
إلى القيمــة فيمــا يتعلــق بالمشتريــن الســعوديين لأول مــرة 
مــن %70 قبــل عــام 2017 إلى %85 في عــام 2017، ثــم 
إلى %90 في عــام 2018، بينمــا ظــل الحــد الأقصى للمنــازل 
ــفترة،  الثانيــة عنــد %70 لجميــع المشتريــن. وخلال نفــس ال
العربيــة  المملكــة  في  الرســمي  المنــازل  تملــك  معــدل  ارتفــع 
الســعودية مــن %47 في عــام 2016 إلى %63.74 بحلــول 

نهايــة عــام 2023.

البنــوك  معظــم  تقــدم  الأجانــب،  للمشتريــن  بالنســبة 
عــادة  يتراوح  فيمــا  القيمــة  إلى  القــرض  نســبة  الســعودية 
بين %70 و %80 كجــزء مــن سياســة الائتمــان الداخليــة 
للمصــارف. وتظــل المنــازل الثانيــة لجميــع المـقترضين خاضعــة 
للبنــك  الرســمية  للقواعــد  وفقًًــا  قــدره 70%  لحــد أقصى 

)ســاما(.  الســعودي  المركــزي 

يــة الســعودي )REDF( قروضــا  قــدّّم صنــدوق التنميــة العقار
يــال ســعودي خلال  يــة مدعومــة بقيمــة 62.9 مليــار ر عقار
عام 2024، بالإضافة إلى منح غير مستردة تراوحت قيمتها 
يــال ســعودي، اســتفادت منهــا  بين 100 ألــف و150 ألــف ر
تــم   ،2025 عــام  مــن  الأول  الربــع  وفي  أسرة.   84,129
برنامــج ســكني،  تســجيل 32,343 مســتفيدا جديــدا مــن 
يــادة قدرهــا %15 علــى أســاس ســنوي. وتُُرسّّــخ هــذه  بز
ــات القــدرة علــى تحمــل التكاليــف، ممــا يُُحافــظ علــى  الإعان
يــاض عنــد 4.7×، مقارنــةًً  الر نســبة الســعر إلى الدخــل في 

بالمتوســط الــوطني البالــغ ×3.5.  

أصبحــت عمليــات التمويــل الرقمــي الشــامل )بمــا في ذلــك 
التحقــق البيــومتري مــن هويــة العميل، والتحقــق الفوري من 
الدخــل، والتقييــم الائتمــاني باســتخدام الــذكاء الاصطناعــي( 
يــة الجديــدة  تغطــي حاليــا حــوالي %60  مــن القــروض العقار
يــاض،  للأفــراد لــدى المقــرضين مــن الفئــة الأولى، مثــل بنــك الر

والبنــك الســعودي الأول )ســاب(.  

وقــد أدى ذلــك إلى تقليــص دورة المعاملــة مــن تقديــم الطلب 
إلى صرف التمويــل مــن ثلاثــة أســابيع إلى 7 أيــام أو أقــل مــن 
التابعــة  الإلــكتروني  العقــاري  الإفــراغ  ذلــك. كمــا أن منصــة 
لــوزارة العــدل قلّّصــت مــدة نقــل الملكيــة إلى 48 ســاعة فقــط.   

5. التمويل المدعوم وبرنامج “سكني” السعودي 

7. جودة الأصول والرقابة الكلية 

إدارة المخاطر وجودة الأصول

6. التحوّّل الرقمي

 الربع الثالثالمقياس
2023

 الربع الثالث
2024

نسبة القروض المتعثرة 
)جميع البنوك(

1.63%1.32%

نسبة تغطية القروض 
المتعثرة

127.65%135.10%

القروض المتعثرة 
يال  المشطوبة )مليار ر

سعودي(
16.714.39

إجمالي محفظة الائتمان 
يال سعودي( يليون ر )تر

2.472.76

المصدر: أرقام
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يبا  علــى الرغــم مــن تضاعــف قروض العقارات ثلاث مرات تقر
منــذ عــام 2018، بلغــت نســبة القــروض المتــعثرة للبنــوك 
الســعودية %1.32 فقــط في الربــع الثالــث مــن عــام 2024، 
مــع نســبة تغطيــة بلغــت %135.1، وهــي مــن بين أقــوى 
التعــاون الخليجــي. وانخفضــت  النســب في دول مجلــس 
يــال  قيمــة القــروض المتــعثرة المشــطوبة مــن 16.70 مليــار ر
ســعودي في الربــع الثالــث مــن عــام 2023 إلى 14.39 مليــار 
يــال ســعودي في الربــع الثالــث مــن عــام 2024، علــى الرغــم  ر
يليــون  مــن نمــو محفظــة الائتمــان الإجامليــة إلى 2.769 تر

ـايل ـسـعودي. ر

ســجل التمويــل العقــاري لــلشركات نمــوا بنســبة %26 علــى 
يــال  أســاس ســنوي في عــام 2024، ليصــل إلى 202 مليــار ر
تمويــل مشــاريع كبرى، منهــا:  ذلــك في  ســعودي، وأســهم 
يــال ســعودي  تســهيلات ائتامنيــة دوّّارة بقيمــة 10  مليــارات ر
يــال ســعودي  ر بقيمــة 6 مليــارات  نيــوم، ومرابحــة  لمشروع 
وتمويــل  العقــاري،  للتطويــر   ROSHN ”روشــن“ لمجموعــة 
يع الدرعيــة متعــددة الاســتخدامات.  متعــدد الشرائــح لمشــار
ورغــم أن الحصــة الــكبرى للصكــوك وصناديــق الائتمــان تتركــز 
بين البنــك الأهلــي الســعودي، ومصرف الراجحــي، وبنــك 
يــاض، إلا أن هــذه الصكــوك وصناديــق الائتمــان الخصاــة  الر

يـع قـنـوات التموـيـل. ـبـدأت في تنوـ

• يــاض(. قــد 	 ضغــوط القــدرة علــى تحمــل التكاليــف )الر
يدفــع ارتفــاع أســعار الفيــات نســبة خدمــة الديــن إلى 
الدخــل إلى مــا يتجــاوز الحــد الأقــى الــذي حــدده البنــك 

المركــزي الســعودي )ســاما(، والبالــغ 50%. 

• يــد 	 مخاطــر التنفيــذ. تــؤدي الاختناقــات في سلســلة التور
في البحــر الأحمــر إلى تأخــر مراحــل الإســكان لمــدة تــراوح 
بــن 9-6 أشــهر، ممــا يطيــل آجــال اســتحقاق الــركات.

• تقلبــات ســوق التمويــل. قــد يــؤدي اتســاع هوامــش 	
الصكوك إلى إبطاء عمليات اســتحواذ الشركة الســعودية 
لإعــادة التمويــل العقــاري SRC علــى محافــظ التمويــل 
بهــذه  الاحتفــاظ  علــى  البنــوك  يجــر  ممــا  العقــاري، 
القــروض أو الأوراق الماليــة لفــرة أطــول مــن المخطــط 

لهــا، بــدلًا مــن بيعهــا أو إعــادة تمويلهــا علــى الفــور.

حــدودا  الآن  )ســاما(  الســعودي  المركــزي  البنــك  ويطبــق 
القيمــة،  إلى  التمويــل  نســبة  مــن  لــكل  ديناميكيــة  قصــوى 
ونســبة خدمــة الديــن إلى الدخــل، وأعلــن اســتعداده لوضــع 
حاجــز احترازي للــدورات الاقتصاديــة في وضعيــة “إيجــابي-

محايــد”، في حالــة تســارع مســتويات مديونيــة الأسر.  الاحتياطــي  حــذو  )ســاما(  الســعودي  المركــزي  البنــك  حــذا 
الفائــدة بمقــدار 75  الفيــدرالي الأمــريكي في خفــض أســعار 
نقطــة أســاس خلال النصــف الثــاني مــن عــام 2024، ممــا 
يبــو( إلى %5.00 ودفــع مؤشر  خفّّــض ســعر إعــادة الشراء )الر
البنــوك  المعــروض بين  الفائــدة  مــؤشر ســعر  ســايبور )وهــو 
الســعودية( لثلاثــة أشــهر )مــن ينايــر 2025( إلى 5.40%.

يع الكبرى 8. تمويل الشركات والمشار

10. رادار المخاطر 2025-2027

9. آفاق أسعار الفائدة ومرونة الطلب

بمقــدار  انخفــاض  كل  أن  إلى  البنــوك  اســتطلاعات  وتــشير 
يــادة في  100 نقطــة أســاس في مــؤشر ســايبور يــؤدي إلى ز
يــة بنســبة تُُقــارب  الموافقــات الشــهرية علــى التمــويلات العقار
يــدا مــن الارتفــاع إذا اســتمر مســار التيسير  %9، ممــا يــعني مز

النـقـدي العالممـي.
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يــال ســعودي بحلــول منتصــف 2026، مدفوعــة بنمــو  مــن المتوقــع أن تتجــاوز أرصــدة التمويــل العقــاري حاجــز التريليــون ر
يــاض،  التركيبــة الســكانية الشــابة، وتخصيــص الحكومــة مــن 10,000 إلى 40,000 قطعــة أرض مخدومــة ســنويا شــاملي الر
يــال ســعودي بحلــول عــام  وتعهــد الشركــة الســعودية لإعــادة التمويــل العقــاري بإعــادة تمويــل محافــظ بقيمــة 60 مليــار ر

.2027

وستعتمد استدامة هذا النمو على ما يلي:

ــى  ــك، ويوجــوف، علــى 1037 أسرة ســعودية ومقيمــة، الضــوء عل ــت فران ــا ناي ــه شركت ــج اســتطلاع مــشترك، أجرت تســلط نتائ
مصــادر وشروط تمويــل شراء المنــازل كمــا يلــي: 

يشــكل الدعــم الأسري المصــدر الأســاسي للتمويــل )%58(، ممــا يُُبرز الأهميــة الثقافيــة لنقــل الثروة بين الأجيــال، ويــشير إلى 
محدوديــة انتشــار التمويــل الــذي يعتمــد علــى البنــوك فقــط.  

يــن العقــاريين، ممــا يُُثبــت صحــة خطــط الســداد الأطــول أمدا بعد التســليم،  يرحــب مــا يقــرب مــن نصــف الســوق بتمويــل المطور
والخيــارات المختلفــة للتــأجير المنتهــي بالتملــك. وي�ُـشير ارتيــاح %40 مــن المشــاركين لأقســاط التمويــل العقــاري التي تتراوح بين 
%20 و%30 مــن الدخــل إلى وجــود مجــال أمــام المُقُــرضين لإطالــة آجــال الاســتحقاق بــدلًاً مــن رفــع نســبة القــرض إلى القيمــة.

11. التوجهات الاستراتيجية

12. اتجاه تمويل الأسر

حجم أسواق الرهن العقاري واتجاهاتها

الحفاظ على انضباط معايير 
الاكتتاب الصارمة؛

توسيع نطاق المنتجات ذات 
الفائدة الثابتة؛

وتنويع مصادر التمويل بالجملة 
بام يتجاوز الودائع المحلية.
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الإطار التنظيمي وإطار السياسات لقطاع 
العقارات في المملكة العربية السعودية
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العربيــة  المملكــة  في  للعقــارات  التنظيمــي  الإطــار  شــهد 
تــم  الســعودية تحــولًاً شــاملًاً في ظــل رؤيــة 2030، حيــث 
يــر  تحر بين  التــوازن  تحقــق  متطــورة  قانونيــة  بنيــة  ترســيخ 
يــة. وقــد تجــاوز معــدل تملــك الأسر  الســوق والرقابــة الاحتراز
بذلــك  متقدمــاًً   ،63% المملكــة  في  للمســاكن  الســعودية 
نحــو الهــدف المحــدد لــه بنســبة %70 )انظــر الفصــل الثــاني 
الكاملــة(. ويقــدم هــذا  الخلفيــة الإحصائيــة  للاطلاع علــى 
الفصــل تحلــيلًاً تنظيميــاًً أساســياًً حــول متطلبــات الامتثــال، 
تؤثــر  التي  الاستراتيجيــة  المخاطــر  وعوامــل  الإنفــاذ،  وآليــات 

المملكــة. يــة في  العقار العمليــات  علــى 

يمثــل برنامــج الإســكان، الــذي أطلــق في عــام 2018، التزام 
الإســكان  ســوق  في  تحــول  بإحــداث  الاستراتيجــي  المملكــة 
وتركــز  المــؤسسي.  والتنســيق  التنظيمــي  الابتــكار  مــن خلال 
البنيــة التنظيميــة للبرنامــج علــى ثلاثــة ركائــز: آليــات التمويــل 
بين  الشراكــة  وأطــر  الرقميــة،  المنصــات  وتكامــل  المدعومــة، 

القطــاعين العــام والخــاص.

ويعمــل برنامــج “ســكني” مــن خلال هيــكل تنظيمــي شــامل 
وبرامــج  الأراضي،  لمنــح  مبــاشرة  تخصيــص  بعمليــات  يتــميز 
تمويــل عقــاري ثابــت بنســبة %2.5، وآليــات مســاعدة غير 
 150,000 و   100,000 بين  مــا  تتراوح  للاسترداد  قابلــة 
يــال ســعودي. وتدعــم هــذه الهيــاكل التنظيميــة الضامنــات  ر
لاتخــاذ  يــة  وضرور للامتثــال،  محفــزات  وتعــد  القانونيــة، 

التنفيذيــة. القــرارات 

)تفاصيل مقاييس الأداء الإضافية موضحة في الفصل 
الثاني(. 

صنــدوق  مظلــة  تحــت  يــة  العقار التنميــة  صنــدوق  يعمــل 
التنميــة الــوطني مــع اســتقلال إداري، ويوفــر برامــج تمويــل 
يــة، إلى جانــب تمويــل  مدعومــة بالشراكــة مــع البنــوك التجار
يــن العقــاريين. ويعتمــد الصنــدوق علــى إطــار  مبــاشر للمطور
العقــاري  التمويــل  منتجــات  تقديــم  مــن  يُُكّمنّــه  تنظيمــي 
والقــروض الســكنية، مدعومــة بضامنــات حكوميــة وآليــات 

لمراقبــة الامتثــال. 

تُُشرف وزارة الاســتثامر علــى تنفيــذ نظــام الاســتثامر الموحــد 
الــذي دخــل حيز التنفيــذ في فبرايــر 2025، والــذي تخلــى عــن 
الأنظمــة التقليديــة للتراخيــص مقابــل تــبني أنظمــة تســجيل 
مبسّّــطة. وتشــمل مهــام الــوزارة تيــسير الاســتثامر الأجــنبي، 
امتثــال  ومراقبــة  الــوطني،  الاســتثامري  الســجل  وإدارة 

المســتثمرين الدولــيين للإطــار التنظيمــي المعتمــد. 

تُُشرف الهيئــة العامــة للعقــار علــى تراخيــص القطــاع، وإدارة 
وتشــمل  واللوائــح.  الأنظمــة  وتطبيــق  العقــاري،  الســجل 
ــة،  ي ــة المهــن العقار ــة إصــدار تراخيــص مزاول ــات الهيئ صلاحي
يــة عبر  ومراقبــة الامتثــال التنظيمــي، وتســوية النزاعــات العقار
خدمــات إلكترونيــة مثــل الســجل العقــاري، ومنصــة  ترخيــص 

يــة علــى الخارطــة. يع التجار بيــع المشــار

يُُرجــى  يخيــة،  والتار النظاميــة  الخلفيــة  علــى  )للاطلاع 
الثالــث(. الفصــل  إلى  الرجــوع  رؤية 2030 وإطار برنامج الإسكان

ية  صندوق التنمية العقار

وزارة الاستثمار 

الجهات التنظيمية والإطار المؤسسي:
الهيئة العامة للعقار 

الإطار التنظيمي والسياسي
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“بلــدي”  منصــة  عبر  يــح  التصار علــى  الحصــول  أصبــح 
توفــر  حيــث  الــكبرى،  يع  المشــار لجميــع  إلزاميــا  الإلكترونيــة 
وتقلــل  متكاملــة.  محليــة  خدمــة   300 مــن  كثر  أ المنصــة 
المنصــة مــن المــدة الزمنيــة اللازمــة للحصــول علــى الموافقــة 
مــن خلال عمليــات التحقــق مــن الامتثــال المدعومــة بالــذكاء 
اصلحــة،  تعــد  لم  اليدويــة  العمليــات  أن  كمــا  الاصطناعــي، 

ماليــة.  غرامــات  تطبيــق  إمكانيــة  علــى  وتنطــوي 

دخــل كــود البنــاء الســعودي 2024 حيز التنفيــذ في الأول 
مــن يوليــو 2025، ويُُحــدد معــايير الامتثــال الإلزامــي لجميــع 
يــح البنــاء. ويتكــون هــذا الكــود مــن 14 بنــداًً رئيســيا،  تصار
منهــا التصميــم الإنشــائي، وأنظمــة الحاميــة مــن الحرائــق، 
والأنظمــة الكهربائيــة، ومتطلبــات الاســتدامة البيئيــة. ويُُعــد 
عــدم الامتثــال لهــا ســببا لتعليــق التصريــح، أو إيقاف المشروع، 
يــن العقــاريين.  ممــا يشــكل مخاطــر تشــغيلية ماديــة للمطور

وتشمل متطلبات الامتثال الرئيسية:

يــة مــا نســبته %5 علــى  تفــرض ضريبــة التصرفــات العقار
جميــع عمليــات بيــع العقــارات، اعتبارا مــن 10 أبريل 2025، 
مــع اســتثناءات محــددة تشــمل المشتريــن الســعوديين لأول 
يال ســعودي(،  مــرة )للعقــارات التي تقــل قيمتهــا عن مليون ر
والتحــويلات العائليــة، وعمليــات إعــادة هيكلــة الشركات. و 
يــؤدي عــدم دفــع هــذه الضريبــة إلى منــع تســجيل العقــار، 

وتتطلــب هــذه الاســتثناءات تقديــم وثائــق مســبقة.

زمني  إطــار  ضمــن  التطويــر  علــى  الموافقــة  عمليــات  تُُــدار 
إلزامــي لا يتجــاوز 90 يومــا للمشــاريع التي تقــل قيمتهــا عــن 
يــال ســعودي، وتشــمل جلســات استشــارة  500 مليــون ر
الفنيــة،  المراجعــة  ومتطلبــات  الطلــب،  تقديــم  قبــل  أوليــة 
وموافقــات الأطــراف المعنيــة المتعــددة. وتســمح التحديثــات 
يــادة نســب البنــاء للفــيلات الســكنية  التنظيميــة الأخيرة بز
يــز  مــن %70 إلى %75، مــع تقليــل المســافات الخلفيــة وتعز

مرونــة الارتفــاع.

بعــض  الأداء  أســاس  علــى  المناطــق  تقســيم  نظــام  ويُُتيــح 
للمشروعــات  الســكانية  الكثافــة  حــدود  مــن  الاســتثناءات 
التي تحقــق معــايير الاســتدامة، مثــل الحصــول علــى شــهادة 
“ليــد جولــد” )LEED Gold(، ممــا يوفــر مرونــة تنظيميــة 
يع المتوافقــة مــع معايير الحوكمــة البيئية والاجتامعية  للمشــار

لــلشركات في المملكــة. 

تكامل المنصات الرقمية

إطار السلامة في البناء والتشييد
كود البناء السعودي 2024

يبي والامتثال المالي الإطار الضر
ية  يبة التصرفات العقار ضر

قوانين تقسيم المناطق والموافقة على التطوير

الإطار التنظيمي والسياسي

تركيب أنظمة الحامية من 
الحريق ومخارج الطوارئ 

بشكل إلزامي

تطبيق نمذجة معلومات 
البناء للمشروعات التي 

تتجاوز مساحتها 50,000 
متر مربع 

الحصول على موافقة 
الهيئة السعودية 

للمواصفات والمقاييس 
والجودة للمواد المتخصصة

الالتزام بمعايير كفاءة 
الطاقة المحسّّنة والمتوافقة 

مع أفضل المامرسات 
الدولية
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ارتفعــت معــدلات الضريبــة المفروضــة علــى الأراضي البيضــاء 
توســيع  وتــم  يصــل إلى%10  ســنويا،  مــا  إلى  المطــوّّرة  غير 
نطاقهــا لتشــمل جميــع الأراضي الحضريــة غير المســتخدمة. 
وقــد وُُضعــت ضريبــة جديــدة علــى المبــاني الخاويــة تصــل 
ــم  ــة. وأصبــح التقدي ي ــة التقدير ي إلى%5  مــن القيمــة الإيجار
ــات علــى  ــا، مــع وجــود عقوب الســنوي للإقــرار العقــاري إلزامي
التــأخير، وتتــم تســوية النزاعــات عبر النظــام الموحــد للســجل 

العقــاري التابــع للهيئــة العامــة للعقــار. 

تشــمل مناطــق مثــل نيــوم والقديــة، وتمنــح حوافز اســتثنائية 
للمســتثمرين تتضمــن إعفــءًًا ضريبيــا لمـدة 30 عامــا، وإعفــءًًا 
يــح  كاملًاً مــن الرســوم الجمركيــة، وتسريــع إجــراءات التصار
المحلــي  المحتــوى  اشتراطــات  تتضمــن  كمــا  والتنظيــم. 
اســتخدام مــواد محليــة بنســبة لا تقــل عــن %45 بحلــول 
يــة بنســبة  عــام 2026، بالإضافــة إلى تــوطين الوظائــف الإدار

40%

• إلغاء اشتراطات التراخيص الخصاة بقطاعات محددة	

• تطبيــق نظــام التســجيل الوطــي الموحــد مــع تبســيط 	
الإجــراءات 

• تعزيز حامية الملكية الفكرية	

• ضامن حقوق إعادة الأرباح ورأس المال 	

يبة الأراضي البيضاء )تعديلات 2025( ضر

المناطق الاقتصادية الخاصة 

الأحكام التنظيمية الرئيسية لقانون الاستثمار:

يــح البنــاء وعقــود الإيجــار الســكني  تُُعــد أنظمــة تســجيل تصار
إلكترونيــا إلزاميــة عبر منصــة “إيجــار”، بمــا في ذلــك معالجــة 
معتمــدة  رقميــة  قنــوات  عبر  أوتوماتيكيًًــا  الإيجــارات  دفــع 
مثــل مــدى أو ســداد. والمنصــة مــزودة بـــتقنية البلوكتــشين 
لضمــان معــاملات آمنــة، وتقنيــة تســوية المنازعــات بالــذكاء 

الاصطناعــي .

وتشمل متطلبات الامتثال الأساسية ما يلي: 

عملية الدفع الرقمي 
الحصري للعقارات 

السكنية

ودائع ضامن موحدة 
)بحد أقصى إيجار 

شهرين(

إصدار إيصالات 
إلكترونية

حدود لزيادة الإيجارات 
السنوية )%10 سكني، 

%15 تجاري(

بنســبة  للأجانــب  تملــك  حقــوق  الاســتثامر  قانــون  يمنــح 
%100 في جميــع القطاعــات باســتثناء مكــة المكرمــة والمدينــة 
الشركات  عبر  المبــاشرة  غير  بالمشــاركة  يُُســمح  حيــث  المنــورة، 

البورصــة )بحــد أقصى %49 مــن الأســهم(. المدرجــة في 

كمــا يوفــر القانــون حاميــة شــاملة للمســتثمرين، بمــا في ذلــك 
التحكيــم  إلى  اللجــوء  وإمكانيــة  المصــادرة،  ضــد  ضامنــات 

اــلدولي.

قوانين الإيجار والامتثال الرقمي
متطلبات منصة “إيجار”

الإطار التنظيمي للاستثمار الأجنبي
قانون الاستثمار 2025

الإطار التنظيمي والسياسي
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يــال ســعودي، مــع تتبــع  يسري تطبيــق نمذجــة معلومــات البنــاء الإلزامــي علــى المشــاريع التي تتجــاوز قيمتهــا 100 مليــون ر
كثر مــن  الشــهادات القائــم علــى تقنيــة البلــوك تــشين، وتكامــل الحوكمــة الرقميــة الشــاملة. ويشــمل توســع منصــة “بلــدي” أ

300 خدمــة مــن خدمــات المحليــات، ممــا يتطلــب الامتثــال الرقمــي لجميــع أنشــطة التطويــر الرئيســية.

التحول الرقمي وتكامل التكنولوجيا

ينــص قانــون البيئــة )المرســوم المــلكي م/165( علــى إجــراء 
يــد مســاحتها عــن  تقييمــات للأثــر البــيئي للمشــاريع التي تز
بين 100,000  تتراوح  عقوبــات  مــع  مربــع،  متر   50,000
يــال ســعودي. وتتطلــب معــايير  يــال ســعودي و 30 مليــون ر ر
المعــاد  الميــاه  مــن  اســتخدام 40%  الميــاه  اســتخدام  كفــاءة 

تدويرهــا في أنظمــة الــري والتبريــد.

الحكوميــة  للمشــاريع  إلزاميــة  مســتدام  شــهادة  ُتُعــد 
يع  يع الــكبرى، وتنقســم إلى ثلاث فئــات تقييــم: المشــار والمشــار
يــة )مــن 130  يع التجار الســكنية )مــن 100 نقطــة(، والمشــار
نقطــة(، والمجتمعــات )مــن 100 نقطــة(. ويــؤدي التأخــر في 
يــح التشــغيل  الحصــول علــى هــذه الشــهادة إلى تــأخير تصار

وتوصيــل الخدمــات.

متطلبات نظام البيئة السعودي 
متطلبات قانون البيئة

الاستدامة والامتثال البيئي
شهادة “مستدام” للبناء الأخضر

 المجالات التنظيمية
 الموعد النهائي /محفز الالتزام التنفيذيالرئيسية

المخاطر ونقاط المتابعةالتكرار

قانون الاستثمار 2025

ملكية أجنبية %100 )باستثناء مكة 
المكرمة والمدينة المنورة(؛ التسجيل في 
السجل الوطني؛ إمكانية الوصول إلى 

التحكيم الدولي 

ساري المفعول ابتداءًً 
من فبراير 2025؛ 

مستمر

عدم الامتثال يؤدي إلى بطلان الملكية؛ 
مناطق التطبيق قابلة للتغيير

ية  يبة التصرفات العقار ضر
%5على جميع عمليات التصرف 

العقاري )باستثناء الإعفاءات المحددة( 

ية ابتداءًً من أبريل  سار
2025؛ تُُفرض لكل 

عملية تصرف

عدم السداد يمنع تسجيل العقار؛ 
الإعفاءات تتطلب إثباتًًا مسبقًًا

يبة الأراضي البيضاء  ضر
)تعديلات 2025(

حتى %10 سنويًًا على الأراضي غير 
المطورة؛ و%5 على المباني الشاغرة 

إقرار سنوي 
التأخير في الإقرار: غرامات؛ النزاعات 

تُُحل عبر الهيئة العامة للعقار

كود البناء السعودي 2024
يح البناء ابتداءًً من  إلزامي لجميع تصار

1 يوليو 2025  
مستمر، حسب كل 

مشروع
عدم الامتثال يؤدي إلى تعليق 

التصريح أو إيقاف المشروع

منصتا "بلدي" و"إيجار" 
الرقميتين 

يح  التسجيل الرقمي الإجباري لتصار
البناء وجميع عقود الإيجار السكنية؛ 

المدفوعات إلكترونية فقط

منذ الربع الأول من 
2024 وما بعد ذلك

لم تعد الإجراءات اليدوية مقبولة؛ 
يعرض عدم الاستخدام للغرامات

الاستدامة / معايير الحوكمة 
البيئية والاجتماعية 

التصنيف الأخضر “مستدام” مطلوب 
يع الكبرى  يع الحكومية والمشار للمشار

حسب حجم المشروع/ 
متطلبات كود البناء

تأخر الحصول على الشهادة يعرض 
المشروع لخطر عدم إصدار شهادات 

الإشغال أو توصيل الخدمات 

المناطق الاقتصادية الخاصة
متطلبات المحتوى المحلي/ الحد الأدنى 

من التوطين؛ والامتثال الضريبي
مستمر، حسب كل 

منطقة 
التغير في وضع المنطقة قد يؤثر على 
الهيكل الضريبي أو ملكية الأصول

لوحة معلومات الامتثال وملخص المخاطر )2025(

الإطار التنظيمي والسياسي
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التغيرات التنظيمية السريعة - وخصاة في المناطق الاقتصادية 
الخصاة، وضريبة الأراضي - تتطلب مراقبة فعّّالة 

وبروتوكولات تحديث قانونية مستمرة.

بدأ تطبيق عقوبات أشد على ضريبة الأراضي البيضاء 
والتصرفات العقارية في 2025، مام يزيد من تكلفة التأخير 

في البناء أو المعاملات المتأخرة.

كد من أهلية التسجيل  يتعين على المستثمرين الأجانب التأ
ووضع المنطقة محل المشروع، إذ أن التغييرات التنظيمية بأثر 

رجعي قد تؤثر على حقوقهم أو التزاماتهم.

التعاملات غير الرقمية )مثل قسائم الإيجار اليدوية، أو 
التصاريح غير الإلكترونية( أصبحت مخالفة مادية وتعرّضّ 

ية اصحبها للجزاءات الفور

متطلبات الاستدامة البيئية والمؤسسية المتزايدة مثل )تطبيق 
مستدام، كود البناء السعودي( ترفع من سقف الموافقات، لا 

سيام للمشاريع الكبرى أو ذات الأهمية العامة.

ــة رائــدة كوجهــة اســتثامرية في مجــال العقــارات، ويضمــن تطبيــق سياســات  يضــع الإطــار التنظيمــي المتكامــل المملكــة في مكان
التنميــة المســتدامة وشــفافية الســوق. وهــذا الإطــار الشــامل يدعــم أهــداف رؤيــة 2030 المتمثلــة في تنويــع الاقتصــاد، وتحــسين 

جــودة الحيــاة، وتحــفيز التــحضر المســتدام، وذلــك عبر إشراف مــؤسسي منســق وآليــات امتثــال فعّّالــة.

المخاطر القانونية والتشغيلية الأساسية

النتائج الاستراتيجية 

الإطار التنظيمي والسياسي

سرعة التغير التنظيمي

تشديد العقوبات

)Zone Status(  مخاطر وضع المنطقة

الامتثال الرقمي

معايير الحوكمة البيئية والمؤسسية المتطورة 
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الجهات الرئيسية الفاعلة في قطاع 
العقارات في المملكة العربية السعودية
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كبر  يعــد قطــاع العقــارات في المملكــة العربيــة الســعودية أحــد أ
القطاعــات وأسرعهــا نمــواًً في الشرق الأوســط، حيــث يهيمــن 
القطــاع الســكني علــى الســوق بنســبة تقــارب %70 لعوامــل 
والمبــادرات  الطلــب  وحجــم  الإيــرادات  بينهــا  مــن  متعــددة 
يــة  التجار العقــارات  قطاعــا  يســجل  بينمــا  الحكوميــة، 
يــاض وجــدة  والصناعيــة نمــواًً ثنــائي الأرقــام، خصاــة في الر
والدمــام. وقــد حفــزت رؤيــة 2030 هــذا التوســع، حيــث 
يليــون  تر  1.3 مــن  كثر  أ قيمتهــا  تبلــغ  اســتثامرات  وجهــت 
دولار أمــريكي إلى البنيــة التحتيــة والتنميــة الحضريــة، بمــا في 
ذلــك مشــاريع ضخمــة مثــل نيــوم، والقديــة، ومشروع البحــر 

الأحمــر.

وعلــى الرغــم مــن هــذا النمــو القــوي، لا يــزال ســوق العقــارات 
في المملكــة العربيــة الســعودية شــديد التركيز، حيــث تســتحوذ 
كثر مــن %60 مــن  كبر خمــس شركات تطويــر عقــاري علــى أ أ

شركة دار الأركان للتطوير العقاري:

المملكــة،  الرائــدة في  الســكني  العقــاري  التطويــر  هــي شركــة 
وتســتفيد مــن محفظتهــا الضخمــة مــن الأراضي، والطلــب 
القــوي علــى المشــاريع قيــد الإنشــاء لتنفيــذ مشــاريع ســكنية 
ضخمــة. وقــد تنوعــت أنشــطتها لتشــمل مشــاريع متعــددة 
ومرافــق مجتمعيــة  ومتاجــر  مكاتــب  تضــم  الاســتخدامات 

للاســتفادة مــن عائــدات خدمــات مــا بعــد البيــع.

ية(: ية السعودية )العقار الشركة العقار

اتجهت الشركة نحو تطوير مشــاريع متعددة الاســتخدامات، 
تجمــع بين الإســكان والتجزئــة وعقــود إدارة المرافــق، ممــا عــزز 
يــز اســتقرار  مــن مصــادر الدخــل المتكــررة لديهــا وســاهم في تعز

التدفقــات النقدية.

شركة المملكة القابضة:

تمتــد محفظتهــا المتنوعــة لتشــمل الفنــادق الفاخــرة والأصول 
الحضريــة البــارزة، ومنصــات البيــع بالتجزئــة. وتعتمــد الشركــة 
علــى استراتيجيــة تدويــر الأصــول - التي تحقــق لهــا عوائــد 
ية كــبيرة – وتدعــم إعــادة الاســتثامر في القطاعــات  اســتثامر

ذات النمــو المرتفــع.

1. نظرة عامة على تركيز السوق

يين:  ين عقار كبر 5 مطور 2. أ

يين: الجهات الرئيسية 2024  ين عقار كبر 5 مطور أ
يال سعودي( والبيانات المالية )جميع الأرقام بمليون ر

إيرادات 2024الشركة
 صافي الدخل
 )أو الخسارة(
لعام 2024

ية  الشركة العقار
السعودية

1,987.70215.1

شركة دار الأركان للتطوير 
العقاري

3,759.02806.84

1,901.40200.07شركة جبل عمر للتطوير 

1,134.57–425.97إعمار المدينة الاقتصادية

2,390.521,236.97شركة المملكة القابضة

يــاض وجــدة والدمــام.  الر يــة الجديــدة في  العــروض العقار
يــة  عقار قطاعــات  علــى  الخمــس  الشركات  هــذه  وتهيمــن 
متعــددة الاســتخدامات، وعلــى ســوق الضيافــة والتجزئــة في 
المملكــة العربيــة الســعودية، حيــث تجمــع بين الحجــم والقــوة 

الرأســاملية والمحافــظ المتنوعــة المتوافقــة مــع رؤيــة 2030.

أصحاب المصلحة الرئيسيون - قطاع العقارات
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شركة جبل عمر للتطوير:

والتجزئــة  الضيافــة  مشــاريع  في  الشركــة  هــذه  تتخصــص 
وتســتفيد  المكرمــة.  مكــة  في  الحــرام  للمســجد  المجــاورة 
يــة المتكاملــة مــن الطلــب المرتبــط  مجمعاتهــا الفندقيــة والتجار

بموســم الحــج، ممــا يوفــر لهــا تدفقــات نقديــة مرنــة.

شركة إعمار المدينة الاقتصادية:

يتطلــب المشروع الضخــم الــذي تديــره الشركــة في مدينــة الملــك 
لتطويــر  ومســبقة  ضخمــة  تكاليــف  الاقتصاديــة  الله  عبــد 
خســائر  تســجيل  إلى  أدى  ممــا  والأراضي،  التحتيــة  البنيــة 
يثمــا تكتمــل المدينــة وتتحــول إلى مركــز حضري  قــصيرة الأجــل ر

متكامــل يضــم مناطــق ســكنية وصناعيــة ولوجســتية.

وتتحمــل هــذه الشركات مســؤولية حصــة كبيرة من العروض 
يــة الجديــدة في المملكــة، والاســتثامرات الجديــدة، ويعزز  العقار
مــن دورهــا الاستراتيجــي مــا لديهــا مــن إمكانيــة الوصــول 
القويــة،  الحكوميــة  والشراكات  الضخــم،  المال  رأس  إلى 

ومشــاركتها في المشــاريع الوطنيــة الرائــدة.

القادة البارزون في القطاع التجاري 

 المطور
 العقاري

 التركيز التجاري
يع البارزة الأساسي  المشار

شركة آل 
سعيدان 
للعقارات 

ية  مخططات تجار
وسكنية شاملة 

المخطط متعدد 
الاستخدامات على طريق 

الثمامة )بقيمة ملياري 
يال سعودي( ر

سدكو 
للتطوير 

ية  كز تجار مرا
ية  ومجمعات تجار

متعددة الاستخدامات 
النخيل مول، آفنيوز جدة

عقارات 
عبد 

اللطيف 
جميل

كز لوجستية،  مرا
ومجمعات مكاتب 

الشركات 

مجمع جازان اللوجستي، 
ومكاتب البحر الأحمر

دار الأركان 
للتطوير 
العقاري

يع متعددة  مشار
الاستخدامات 

يع  تتصدرها المشار
السكنية )وتشمل 

المكاتب( 

مكاتب ذا هيلز مودرن 
ليفنج  

شركة 
المملكة 
القابضة

مكاتب فاخرة 
ية  ومجمعات تجار

راقية

برج مركز المملكة، وفندق 
الفور سيزونز

شركة 
جبل عمر 
للتطوير 

ية  مجمعات تجار
يع  ضمن مشار

الضيافة 
مركز جبل عمر التجاري

المصدر: أرقام، سدكو للتطوير، عبد اللطيف جميل للخدمات 
اللوجستية، ودار الأركان، وي بيلد جروب، وشركة جبل عمر

يــة في المملكــة العربيــة الســعودية  يتركــز قطــاع العقــارات التجار
مشــاريعها  وتمثــل  متخصصــة،  تطويــر  شركات  ســتة  بين 
والمســاحات  المتــميزة،  المكتبيــة  المســاحات  غالبيــة  مجتمعــة 
يــة الإجامليــة القابلــة للتــأجير، والمجمعــات اللوجســتية. التجار

أقــدم شركات  إحــدى  يــة،  العقار ســعيدان  آل  وتعــد شركــة 
شركات  أبــرز  مــن   ،)1938 عــام  تأسســت  )والتي  التطويــر 

تركيز السوق والموقع الاستراتيجي:
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• يــة 	 عقار تمويــات  قــدم  يــة:  العقار التنميــة  صنــدوق 
يــال ســعودي لمســتفيدي الدعــم  ر بقيمــة62.9  مليــار 
بنســبة  نمــوًا  مســجلًًا   ،2024 عــام  خــال  الســكني 
%16.4  علــى أســاس ســنوي، مقارنــة بنمــو قــدره 54 
يــال في عــام 2023. كمــا أتــم تقديــم تمويــات  مليــار ر
وحــده،   2024 ديســمبر  في  يــال  ر مليــار  بقيمــة9.4  
داعمــا بذلــك مــا يقــرب مــن 12,340  عقــدا مــن عقــود 

التمويــل.

• وزارة البلديــات والإســكان: هــي الجهــة المشرفــة علــى 	
التخطيــط العمــراني، ومعايــر البنــاء، وبرنامــج “ســكني” 

كــر مــن487,000  أسرة ســعودية.   الــذي خــدم أ

• ــد 	 ي  تز
ٍ
ــر محفظــة أراض الشركــة الوطنيــة للإســكان: تدي

وتــرف  مربــع،  مــر  مليــون    284 علــى   مســاحتها 
كــر  أ توفــر  في  وســاهمت  تنمويــا،  مشروعــا  علــى39  

ســكنية. وحــدة  مــن600,000  

• يــة: منــذ عــام 2017، صرف 	 صنــدوق التنميــة العقار
يــال ســعودي في شــكل  كــر مــن 155 مليــار ر الصنــدوق أ
عــام 2024  خــال  يــال  ر مليــار  منهــا62.9   قــروض، 

فقــط.

• الهيئــة العامــة للعقــار: تمثــل العمــود الفقــري التنظيمــي 	
أصــدرت 7,875  المملكــة، حيــث  العقــاري في  للقطــاع 
رخصة خلال الربع الأول من عام 2025، )بزيادة بلغت 
%97 علــى أســاس ســنوي(، كمــا قامــت الهيئــة برقمنــة 
عمليــات الترخيــص والتســجيل العقــاري بالكامــل، حيث 
تتيــح بوابــة الخدمــات الإلكترونيــة الخصاــة بهــا تطبيقــات 
إلكترونيــة شــاملة لجميــع تراخيــص العقــارات الرئيســية 

وتوثيــق العقــود.

3. الجهات الفاعلة الأخرى في سوق العقارات 
السعودية

التطويــر العقــاري التي تركــز علــى المجمعات  المتكاملة المخططة 
يــة والســكنية  مســبقًًا، والتي تــمزج بين الاســتخدامات التجار
يــال  والتعليميــة، وقــد أنهــت مؤخــرا مشروعــا بقيمــة 2 مليــار ر
يــق الثاممــة. أمــا شركــة ســدكو للتطويــر،  ســعودي علــى طر
التابعــة لمجموعــة ســدكو القابضــة، فقــد بــرزت كمطــور رائــد 
يــة متــميزة مثــل “النخيــل مــول” و”ذا آفنيــوز  لوجهــات تجار
يــة محليــة وعالميــة. جــدة”، مــا جعلهــا تجتــذب علامــات تجار

في  العالميــة  خبرتهــا  جميــل  اللطيــف  عبــد  شركــة  وتســتثمر 
ــر وتشــغيل مســتودعات كبرى  الخدمــات اللوجســتية لتطوي
جــازان  مجمــع  مــن  يتضــح  كمــا  المركبــات،  لمعالجــة  ومراكــز 
اللوجــستي. كمــا وسّّــعت شركتــا دار الأركان والمملكــة القابضــة 
نشــاطهام   - والضيافــة  الســكني  التطويــر  في  الرائدتــان   -
مــا  يــة، وهــو  التجار يــة والمجمعــات  التجار المكاتــب  ليشــمل 
متكاملــة،  تطويــر  حلــول  تقديــم  علــى  قدرتهمــا  مــن  يعــزز 
لهمــا في مديــنتي  التابعــة  للتــأجير  المتاحــة  الأماكــن  ويدعــم 

وــجدة. ــايض  الر

ــة التابعــة لشركــة جبــل عمــر في مكــة  وتُُظهــر منصــات التجزئ
يادتهــا في الأســواق التي تعتمــد علــى مواســم الحــج،  المكرمــة ر
حيــث يحقــق التكامــل بين قطاعــي التجزئــة والضيافــة عوائــد 

مرتفعــة.

ــز يســتدعي الانتبــاه في السياســات التنظيميــة؛  إن هــذا التركّّ
إذ ينبغــي أن تــوازن سياســات تخصيــص الأراضي في الممــرات 
يــن مــن  يــة الرئيســية بين المخططــات الــكبرى والمطور التجار
الفئــة المتوســطة. كمــا يجــب أن تدعــم الاســتثامرات في البنيــة 
التحتيــة التوســع في مجمعــات الخدمــات اللوجســتية لمواكبــة 

متطلبــات سلاســل الإمــداد. 

ويمكــن لأطــر التمويــل - بمــا في ذلــك صناديــق الاســتثامر 
العقــاري ونمــاذج الشراكــة بين القطــاعين العــام والخــاص 
يضمــن  بمــا  الصحيــة،  المنافســة  يــز  وتعز المخاطــر  يــع  توز  -
يــة تتوافــق  مــع  منظومــة قويــة ومتنوعــة للعقــارات التجار

 .2030 المملكــة  رؤيــة 
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• شركــة 	 كــر  أ تــزال  لا  الســعودية:  لادن  بــن  مجموعــة 
يع بــارزة مثــل  مقــاولات في المملكــة، حيــث تنفــذ مشــار
يــال  بــرج جــدة، وذلــك بعقــد بلغــت قيمتــه 7.2 مليــار ر
أعمــال  إلى  إضافــة   ،2024 كتوبــر  أ في  وُقــع  ســعودي 

يــاض. البنيــة التحتيــة الكــرى، مثــل مــرو الر

• شركــة الراشــد للتجــارة والمقــاولات: في ديســمبر 2024، 	
وقّعــت شركــة أنابيــب الــرق المتكاملــة للصناعــة عــدة 
عقــود مــع شركــة الراشــد للتجــارة والمقــاولات لتصنيــع 
يــد الأنابيــب الفولاذيــة، بقيمــة إجامليــة بلغــت57   وتور
يــال ســعودي )شــاملة ضريبــة القيمــة المضافــة(. مليــون ر

• محفظــة 	 يمتلــك  )ســاب(:  الأول  الســعودي  البنــك 
يــال ســعودي، ويعتمــد  تمويــل عقــاري تفــوق 45 مليــار ر
العقــاري،  للتمويــل   متقدمــة  رقميــة  منصــة  علــى 

الماليــة.  التقنيــة  شركات  مــع  وشراكات 

• كــر محفظــة 	 البنــك الأهلــي الســعودي: يُعــد اصحــب أ
تتجــاوز 120 مليــار  بقيمــة  المملكــة،  تمويــل عقــاري في 

يــال ســعودي. ر

• يــاض: ســجّل نمــوًا بنســبة %18 في محفظــة 	 بنــك الر
ــل العقــاري خــال عــام 2024.  التموي

• شركــة أمــاك العالميــة للتمويــل: وفّــرت الشركة تمويلات 	
يــال  متوافقــة مــع الشريعــة الإســامية تتجــاوز 12 مليــار ر

سعودي. 

الشركــة  أطلقتهــا  التي  يــق  التور برامــج  ســاهمت  وقــد 
الســعودية لإعــادة التمويــل العقــاري في إنشــاء ســوق ثانويــة 
ــة، حيــث تجــاوز  ي ــة المدعومــة بالتمــويلات العقار للأوراق المالي

عــام 2024. يــال ســعودي في  ر حجمهــا25  مليــار 

كمــا مكّنّــت إصلاحــات البنــك المركــزي الســعودي )ســاما( 
المتعلقــة بنســبة التمويــل إلى القيمــة مــن رفــع الحــد الأقصى 
دعــم  ممــا  مــرة،  لأول  للمشتريــن    90% إلى  للتمويــل 
العقــاري.  الســوق  الســيولة في  الطلــب، وعــزز  مســتويات 

• نيــوم: الــزام بضــخ اســتثامرات بقيمــة 500 مليــار دولار، 	
وتطويــر 9 ملايــن مــر مربــع ســكني، واســتيعاب مليــون 

نســمة بحلــول عــام 2030.

• 	 Bouygues( للإنشــاءات  بويــغ  شركــة 
Construction(: حصلــت علــى عقــد في مــروع نيــوم 

يــي.  أمر دولار  مليــار   1.8 بقيمــة 

• شركــة الهندســة الإنشــائية الصينيــة )CSCEC(: تجــاوز 	
دولار  مليــارات   8 المملكــة  في  عقودهــا  قيمــة  إجمــالي 

يــي.   أمر

5. الجهات التي تقدم التمويل العقاري )سيولة 4. شركات المقاولات
السوق والتمويل(

6. دور صندوق الاستثمارات العامة السعودي: 
يع عملاقة ية ضخمة في مشار استثمارات عقار

كات الدولية:  الشرا
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• حجــم الســوق: حــى منتصــف عــام 2024، تجــاوزت 	
العربيــة  المملكــة  في  القائمــة  الصكــوك  إصــدارات 
ــال ســعودي، وتشــمل برامــج  ي ــار ر الســعودية180  ملي
أبــرز  ومــن  دوليــة.  وأخــرى  حكومــي،  بضمــان  محليــة 

تُصدرهــا: الــي  الجهــات 

برنامــج الشركــة الســعودية لإعــادة التمويــل العقــاري 	•
للصكــوك المحليــة: وقــدم تســهيلات لصكــوك محليــة 
آخــر  أصُــدرت  وقــد  ســعودي،  يــال  ر مليــار  بقيمــة20  
يــال ســعودي، في16   شريحــة منهــا بقيمــة 3.5 مليــار ر

 .2023 نوفمــر 

البرنامــج الــدولي للشركــة الســعودية لإعــادة التمويــل 	•
العقــاري: كان أول إصــدار دولي للشركــة مــن الصكــوك 
 24 في   تســعيره  وتــم  يــي،  أمر دولار  مليــار  بقيمــة2  

.2025 فبرايــر 

المركــز الــوطني للتخصيــص:  يشرف علــى تنفيــذ مبــادرات 
الاســتثامرات  تجــاوزت  حيــث  والشراكات،  التخصيــص 
عــام  بحلــول  أمــريكي  دولار  مليــار   53 مــن  كثر  أ الخصاــة 

الموافقــة. آليــات  تبســيط  بفضــل   ،2025

• مــروع 	 القطاعــن:  بــن  كــة  الشرا يع  مشــار أبــرز 
دولار  مليــون   772 )بقيمــة  الســكني  “تناجيــب” 
يــي(، ومطــار الملــك ســلامن الــدولي، )بقيمــة 147  أمر
مليــار دولار أمريــي(، والإســكان الميــر )نُفــذ %60 منــه 

والخــاص(.  العــام  القطاعــن  بــن  شراكات  عــر 

• بــن 	 الشراكــة  مشــاريع  تســجّل  الاســتثمار:  عوائــد 
القطاعــن عوائــد تــراوح بين %8 إلى %12، مع تحقيق 

أعلــى العوائــد في المشــاريع الصناعيــة واللوجســتية.

7. الصكوك الإسلامية
كات الاستراتيجية بين القطاعين العام  8. الشرا

والخاص 

صكــوك 	• إصــدار  جــرى  حكوميــة:  ســيادية  صكــوك 
ــال ســعودي في 24   ي ــار ر ســيادية بقيمــة  11.598  ملي

.2024 ديســمبر 

• الهيــاكل 	 هــذه  تعتمــد  للصكــوك:  الشرعيــة  الهيــاكل 
علــى أدوات التمويــل المســتخدمة وفــق صيــغ متوافقــة 
والمرابحــة،  الإجــارة،  مثــل  الإســامية،  الشريعــة  مــع 
مثــل  كــرى،  يع  مشــار لتمويــل  وتُســتخدم  والمشــاركة، 
ســكني.  وبرنامــج  الاقتصاديــة،  عبــد الله  الملــك  مدينــة 

• لوائــح هيئــة الســوق الماليــة: تخضــع جميــع الصكــوك 	
لإشراف هيئة الســوق المالية الســعودية لضامن التوافق 

مــع أحــكام الشريعــة، وحاميــة حقــوق المســتثمرين. 

• 	 50 مــن  كــر  بأ اســتثامرات  الأحمــر:  البحــر  مــروع 
مليــار دولار، وإنشــاء  50 منتجعــا، وتوفــر 8000 غرفــة 

مســكن. و1000  فندقيــة، 

• القدية: اســثامرات بقيمة 58 مليار دولار، على مســاحة 	
ــع، وتســتهدف اســتيعاب  تقــدر بنحــو 334 كيلومــر مرب

600,000 ســاكن.

• يفــوق حجمهــا20  	 باســتثامرات  تلــزم  روشــن:  شركــة 
كــر مــن  400,000 وحــدة ســكنية  مليــار دولار، لإنشــاء أ

تعتمــد علــى تقنيــات المــدن الذكيــة. 

وترســخ هــذه الاســتثامرات التابعــة لصنــدوق الاســتثامرات 
الاســتثامر  وتجــذب  جديــدة،  ســوقية  قطاعــات  العامــة 

والاســتدامة.  الجــودة  معــايير  وتعــزز  المبــاشر،  الأجــنبي 

أصحاب المصلحة الرئيسيون - قطاع العقارات
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ــا  ي تُُحــدث صناديــق الاســتثامر العقــاري )الريــت( تحــولا جذر
في قطــاع العقــارات الســعودي، مــن خلال تمــكين الوصــول 
يــز  وتعز الجــودة،  عاليــة  يــة  عقار اســتثامرات  إلى  الجامعــي 
مــع  القطــاع،  لهــذا  القــوي  الأداء  ويُُظهــر  الســوق.  ســيولة 
متوســط عوائــد أربــاح يبلــغ %5.3، تفوّّقــه الملحــوظ علــى 
 4.15%( العالميــة  العقــاري  الاســتثامر  صناديــق  مــؤشرات 
يــة(،  لمـؤشر إم إس سي آي القيــاسي العلامـي للصناديــق العقار
ــة للإيجــارات، وكفــاءة في  ممــا يعكــس أساســيات ســوق قوي

المال. رأس  تخصــيص 

ويُُعزى هذا الأداء إلى المشــاريع الضخمة ضمن رؤية 2030، 
للمملكــة،  النفطــي  غير  الإجمــالي  المحلــي  الناتــج  نمــو  وإلى 
التحديــات في  رغــم  عــام 2024  والــذي ســجل%1.3  في 
يــة نمــوا بــارزا،  قطــاع النفــط، حيــث شــهدت الأنشــطة العقار
ممــا يعكــس أهميــة هــذا القطــاع المتنامــي ضمــن اقتصــاد 

المملكــة غير النفطــي.

الاقتصــاد  في  العقــاري  القطــاع  مســاهمة  ارتفعــت  وقــد 
يبــا لتصــل إلى 12%  الــوطني الســعودي بمقــدار الضعــف تقر
مــن الناتــج المحلــي الإجمــالي في 2024، مقارنــة بـــ %5.9  في 

عــام 2023.

يــت(  )الر العقــاري  الاســتثامر  صناديــق  أصبحــت  وقــد 
خلال  مــن  الســعودي،  العقــاري  القطــاع  في  أساســيا  ركنــا 
تــوفير اســتثامرات كــبيرة علــى مســتوى المؤسســات، وتــوفير 
بشــكل  عــزز  ممــا  الاحترافيــة،  الإدارة  وأنمــاط  الســيولة، 

يــة. والتجار الســكنية  العقــارات  أســواق  ملمــوس 

ومــن عــام 2021 إلى 2024، توســعت الأصــول المملوكــة 
يــال ســعودي  لصناديــق الاســتثامر العقــاري مــن 20 مليــار ر
يــال ســعودي، ممــا يعكــس معــدل نمــو  إلى نحــو 30 مليــار ر
ســنوي مركــب متــميز، يفــوق معــايير إدارة الأصــول الأوســع 

نطـااق.

مــع  المــدارة  الأصــول  قيمــة  في  النمــو  هــذا  تزامــن  وقــد 
إصلاحــات تنظيميــة أبرزهــا تعــديلات هيئــة الســوق الماليــة في 
يوليــو 2025، التي ســمحت لصناديــق الاســتثامر العقــاري 
يع التطويــر، ممــا وسّّــع  )الريــت( بالاســتثامر المبــاشر في مشــار

نطــاق الاســتثامر، وحسّّــن إمكانــات العوائــد.

وبنهايــة عــام 2024، حققــت الإدارة المهنيــة في 17 صندوقــا 
يعــات أربــاح ســنوية ثابتــة بلغــت قيمتهــا 987  مســجّّلا توز
ــد علــى  كّّ يــال ســعودي، ممــا عــزز ثقــة المســتثمرين وأ ــار ر ملي

ــد. ــز للعوائ دور القطــاع العقــاري كأصــل ثابــت ومحفّّ

العائــدات،  وتحقيــق  المال  رأس  تكويــن  إلى  وبالإضافــة 
ســاهمت صناديــق الاســتثامر العقــاري )الريــت( في تحــسين 

كــبير. بشــكل  الأصــول  تقييــم  ومعــايير  الســوق،  شــفافية 

لــكل وحــدة  الصافيــة لصلأــول  القيمــة  تُُظهــر  لذلــك  مــن 
وعمليــات  نشــطة  محفظــة  إدارة  الرائــدة  الصناديــق  في 
وعمليــات  جــدة،  في   

ٍ
أراضٍ شراء  مثــل  مضافــة،  اســتحواذ 

يــر الســنوي  بيــع استراتيجيــة حققــت مكاســب )وفــق التقر
.)2025 مــارس   27 لتــداول، 

)REITs( صناديق الاستثمار العقاري
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والتقييمــات  يــر،  للتقار الموحــدة  المعــايير  ســاعدت  كمــا 
علــى   90%( الإلزاميــة  يــع  التوز ومتطلبــات  الخارجيــة، 
الاحترافي  الطابــع  إضفــاء  في  الدخــل(  صــافي  مــن  الأقــل 
يــادة أحجــام  علــى عمليــات تملــك العقــارات، ممــا ســهل ز
التــداولات الثانويــة، وتقليــص الفــروق بين العــرض والطلــب. 
ويخصــص المســتثمرون المؤسســاتيون، بمــا في ذلــك صناديــق 
 8% مــن  كثر  أ الآن  الســيادية،  الثروة  وصناديــق  التقاعــد 
ية لصناديــق الاســتثامر العقــاري  مــن محافظهــم الاســتثامر
استراتيجيــات  في  العقــارات  اندمــاج  يؤكــد  ممــا  يــت(،  )الر
العقــاري  التمويــل  ضامنــات  ويدعــم  المتنوعــة،  الأصــول 

الأســعار. تحديــد  آليــات  تحــسين  خلال  مــن  الســكني 

يــت( الابتــكار  وقــد حفــزت صناديــق الاســتثامر العقــاري )الر
آليــات أســواق  ربــط  القطــاع مــن خلال  والتطويــر في هــذا 

الكــبيرة. يع  المشــار بتنفيــذ  المال  رأس 

ويتوافــق الإنجــاز الــذي حــدث في 2024، والــذي تمثــل في 
بلــوغ حجــم الأصــول المـدارة لصناديــق العقــارات 250 مليــار 
كثر مــن 200 رخصــة مشروع  يــال ســعودي، مــع إصــدار أ ر
يــال ســعودي لمنصــات  بلغــت قيمتهــا الإجامليــة 150 مليــار ر
يسرع  ممــا  العقــاري،  الاســتثامر  صناديــق  مــن  مدعومــة 
مــن تســليم المجمعــات متعــددة الاســتخدامات، والأصــول 
يــاض، وجــدة، والمناطــق  يــة مــن الدرجــة الأولى في الر التجار
للربــع  الماليــة  الســوق  لهيئــة  الإحصائيــة  )الــنشرة  الناشــئة 

الثالــث مــن عــام 2023(.

وقــد أدت هــذه التطــورات المدعومــة بالســيولة التي توفرهــا 
صناديــق الاســتثامر العقــاري إلى خفــض حواجــز تكلفــة رأس 
المال بالنســبة للمطورين العقاريين، ووسّّــعت أســواق الدين 
المـؤسسي، وعــززت الشراكات بين القطــاعين العــام والخــاص 

مــن أجــل تكامــل البنيــة التحتيــة.

وباختصــار، لم تقــتصر صناديــق الاســتثامر العقــاري الســعودية 
الأصــول  إدارة  وتحــسين  الاســتثامر  قنــوات  توســيع  علــى 
فحســب، بــل امتــد دورهــا لتحقيــق تكامــل اقتصــادي أوســع 
الأثــر في  بالــغ  العقــارات قطاعــا  ممــا جعــل قطــاع  نطاقــا، 

تحقيــق أهــداف التنويــع الاقتصــادي في رؤيــة 2030.

إن دورة التيــسير النقــدي المتوقعــة عالميــا مــن أجــل خفــض 
يــة الــكبرى فيها، بام  أســعار الفائــدة، مــع مشــاركة البنــوك المركز
ــق  ــزي الســعودي )ســاما(، تضــع صنادي ــك البنــك المرك في ذل
نموهــا  بتسريــع  لهــا  يســمح  وضــع  في  العقــاري  الاســتثامر 
مــن خلال خفــض تكاليــف التمويــل، وتحــسين القــدرة علــى 

ـيـع الأرـابح. توز

وتــزداد الأهميــة الاستراتيجيــة لهــذا القطــاع بفضــل نجــاح 
الشركــة الســعودية لإعــادة تمويل العقــارات في إصدار صكوك 
دوليــة بقيمــة 2 مليــار دولار، ممــا يعكــس ثقــة المؤسســات 
بنيــة تحتيــة قويــة  العالميــة، ويســهم في خلــق  ية  الاســتثامر

لســوق التمويــل العقــاري الثانــوي في المملكــة.

 ومــع تعــافي معــدلات الإشــغال ووصولهــا إلى %90 في الربــع 
الرابــع مــن عــام 2024، والمبــادرات الحكوميــة التي تســتهدف 
وصــول معــدل تملــك الأسر للمنــازل  إلى %70 بحلــول عــام 
2030، أصبحــت صناديــق الاســتثامر العقــاري )الريــت( أداة 
أساســية لتوجيــه رأس المال المــؤسسي إلى النظــام العقــاري 

المتنـامـي في المملـكـة.

)REITs( صناديق الاستثمار العقاري
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 أسماء
 صناديق
يت الر

القيمة 
السوقية 
)مليون 

يال  ر
سعودي(

الربع 
السنوي

سعر 
السوق 
يال  )ر

سعودي(  

صافي قيمة 
الأصول لكل 
يال  وحدة )ر

سعودي(

العائد 
المتوقع 

على الأرباح 
    )%(

ملاحظات أساسية

صندوق 
يت  الراجحي ر

الربع الثاني 2,293.10
2025

يعات 8.328.036.5 عدد الوحدات: 275.6 مليون، توز
يال سعودي لكل وحدة الربع الثاني: 0.12 ر

صندوق بنيان 
يت ر

الربع الثاني 1,355.70
2025

8.329.118.1
يعات  عدد الوحدات: 162.9 مليون، توز
يال سعودي لكل  النصف الأول: 0.37 ر

وحدة

صندوق 
سدكو كابيتال 

يت ر
الربع الثاني 1,308.60

2025
7

7.78 )القيمة 
الدفترية( / 

8.26 )القيمة 
العادلة(

يال سعودي 5.2 يعات الربع الثاني: 0.131 ر توز
لكل وحدة

صندوق 
الإنماء 

يت للضيافة ر
الربع الثاني 851.7

2025
عدد الوحدات: 102.0 مليون، تشمل 5 8.3510.036.4

فنادق

صندوق 
يت ياض ر الر

الربع الثاني 923.7
2025

محفظة متنوعة )داخل المملكة وخارجها(5.3810.175.3

صندوق 
يت الخبير ر

الربع الثاني 813.6
2025

5.778.87.3
عدد الوحدات: 141.0 مليون، عدد 

العقارات: 11، دخل الإيجارات في الربع 
الثاني: نمو بنسبة %3 على أساس سنوي

صندوق دراية 
يت ر

الربع الثاني 598.8
2025

عدد الوحدات: 107.5 مليون وحدة، عدد 5.579.544.7
العقارات: 24 عقارا

صندوق 
يت  الإنماء ر

للتجزئة
الربع الثاني 534.5

2025
عدد الوحدات: 118.0 مليون وحدة، 4.536.956.8

يال/للوحدة يعات النصف الأول: 0.18 ر توز

صندوق 
يت مشاركة ر

الربع الثاني 369.6
2025

عدد الوحدات: 88.0 مليون وحدة، عدد 4.28.463.9
العقارات: 12 عقارًًا

صندوق 
يت  جدوى ر

الحرمين
الربع الثاني 347.8

2025
التركيز الجغرافي: مكة المكرمة والمدينة المنورة5.277.886.6

صندوق 
يت ميفك ر

الربع الثاني 274.1
2025

عدد الوحدات: 73.3 مليون وحدة، لا توجد 3.747.180
يعات أرباح للربع الثاني توز

يت( في المملكة العربية السعودية - الربع الثاني من عام  نظرة عامة على سوق صناديق الاستثمار العقاري )الر
2025

)REITs( صناديق الاستثمار العقاري
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 أسماء
 صناديق
يت الر

الأصول الإجمالية 
يال  )مليون ر

سعودي(

نسبة الدين 
/الأصول 

)%(

عدد 
العقارات 

التركيز على 
نسبة الإشغال الموقع الجغرافيمستوى القطاع

)%(

صندوق 
يت  الراجحي ر

مكاتب، تجزئة، 3,149.8028.4620
سكني، تعليمي

الرياض؛ جدة؛ 
المنطقة الشرقية؛ 

الخبر
97.9

صندوق 
يت الخبير ر

مكاتب، تجزئة، 2,044.2036.0811
تعليمي

95.4الرياض؛ جدة؛ تبوك

صندوق 
سدكو كابيتال 

يت ر
مكاتب، تجزئة، 3,399.7049.4323

تعليمي، ترفيهي
الرياض؛ جدة؛ 

الدمام؛ دبي
97.5

صندوق بنيان 
يت ر

تجزئة، مكاتب، 2,106.3030.2413
ضيافة، سكني

الرياض؛ المدينة 
المنورة؛ جازان؛ أبها

83.5

صندوق 
الإنماء 

يت للضيافة ر
ضيافة1,040.7005

الرياض؛ جدة؛ مكة 
المكرمة

100

صندوق 
يت ميفك ر

تجاري، ضيافة، 988.435.636
سكني

الرياض؛ جدة؛ مكة 
المكرمة
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المقاييس المالية التفصيلية – الربع الثاني من عام 2025

 SaudiExchange.sa :المصدر

في  المتداولــة  العقــاري  الاســتثامر  صناديــق  قطــاع  تأســس 
إشراف  تحــت   2016 عــام  في  الســعودية  العربيــة  المملكــة 
المال،  رأس  أســواق  تعميــق  بهــدف  الماليــة  الســوق  هيئــة 
ودعــم أهــداف التنويــع الــواردة في رؤيــة 2030. ويشــمل 

هــذا القطــاع مــا يلــي:

• 	 Equity( الأســهم  علــى  القائمــة  يــت  الر صناديــق 
الصناديــق،  لهــذه  الســائد  الشــكل  وتمثــل   :)REITs

1. طبيعة صناديق الاستثمار العقاري في المملكة 
العربية السعودية: الأسهم، والتمويل العقاري، 

كل المختلطة والهيا

حيــث تســتثمر مبــاشرة في العقــارات المــدرة للدخــل )مثــل 
المكاتــب، والتجزئــة، والضيافــة، والخدمــات اللوجســتية، 
والرعايــة الصحيــة(. وبموجــب القانــون، يجــب أن يُوضع 
مــا لا يقــل عــن %75 مــن الأصــول في عقــارات مــدرة 
يــع مــا لا يقــل عــن %90 مــن صــافي  للدخــل، ويجــب توز
العقــاري  الاســتثامر  صناديــق  وجميــع  ســنويا.  الأربــاح 
المدرجــة في تــداول هــي صناديــق اســتثامر عقــاري قائمــة 

ــارا مــن عــام 2024.  علــى الأســهم اعتب

• العقــاري 	 التمويــل  علــى  القائمــة  يــت  الر صناديــق 
بهــا  مســموح   :)Mortgage REITs( )التمويليــة(  
بموجــب اللوائــح التنظيميــة ولكنهــا لم تنتــر علــى نطــاق 
واســع بعــد. وتســتثمر هــذه الصناديــق في الأوراق الماليــة 

)REITs( صناديق الاستثمار العقاري
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يــة المتوافقــة مــع الشريعــة الإســامية، وفي الديــون  العقار
الأسر  وتملــك  الســوق  ســيولة  يدعــم  ممــا  يــة،  العقار
التمويــل  للمنــازل. وتعمــل الشركــة الســعودية لإعــادة 

العقــاري علــى تطويــر البنيــة التحتيــة لهــذا القطــاع.

• يــت المختلطــة )Hybrid REITs(: وهــي 	 صناديــق الر
مبــاشرة  يــة  عقار اســتثامرات  بــن  تجمــع  صناديــق 
بهــا  ويُســمح  العقــاري،  الديــن  أدوات  واســتثامرات في 
توجــد  لا  أنــه  إلا  الماليــة،  الســوق  هيئــة  لوائــح  ضمــن 
الآن.  حــى  المملكــة  في  النــوع  هــذا  مــن  مدرجــة  صناديــق 

• يــت القائمــة علــى الأســهم: تولّــد إيراداتهــا 	 صناديــق الر
قيمــة  ارتفــاع  عــن  الناتجــة  والعوائــد  الإيجــارات  مــن 

يــة. العقار الأصــول 

• يــت التمويليــة )القائمــة علــى التمويــل 	 صناديــق الر
العقــاري( تعتمــد في دخلهــا علــى الفوائــد المحققــة مــن 
التمويــل العقــاري أو أدوات الديــن المرتبطــة بالعقــارات. 

• يــت المختلطــة: تجمــع بــن مصــادر الدخــل 	 صناديــق الر
المحفظــة  تنويــع  يتيــح  ممــا  والفوائــد،  الإيجــارات  مــن 

كــر توازنــاً. يــع المخاطــر بشــكل أ وتوز

الاختلافات الهيكلية : 

لضوابــط  المملكــة  في  العقــاري  الاســتثامر  صناديــق  تخضــع 
هيئــة الســوق الماليــة الســعودية، ولوائــح صناديــق الاســتثامر 
لهــذه  الرئيســية  المتطلبــات  وتشــمل  المتداولــة.  العقــاري 

الصناديــق مــا يلــي:

• يــال 	 ر مليــون   500 الصنــدوق:  لحجــم  الأدنى  الحــد 
ســعودي

المملكــة  في  المتداولــة  العقــاري  الاســتثامر  أظهــرت صناديــق 
التحديــات  مــن  الرغــم  علــى  إنشــائها،  منــذ  ونمــواًً  مرونــة 

والمحليــة: العالميــة 

• صندوقــاً 	  19 العقــاري:  الاســتثمار  صناديــق  عــدد 
مدرجــاً في بورصــة تــداول حــى النصــف الأول مــن عــام 

2024

• يال سعودي	 كثر من 20 مليار ر القيمة السوقية: أ

2. البيئة القانونية التي تحكم صناديق الاستثمار 
العقاري

يخية، وحركة الأسعار،  3. اتجاهات الأداء التار
وتقلبات السوق

• الطــرح العــام: ≤%30 مملوكــة لـــ ≤200 مــن حاملــي 	
الوحــدات

• يع الأصول: ≤%75 في العقارات المدرة للدخل	 توز

• سقف الرافعة المالية: ≥%50 من إجاملي الأصول	

• يع: ≤%90 من اصفي الأرباح سنويا	 التوز

• الإدراج: جميــع صناديــق الاســتثمار العقــاري مدرجــة 	
في بورصــة تــداول

• الامتثــال للشريعــة الإســامية: يجــب أن تكــون جميــع 	
الشريعــة  مــع  متوافقــة  العقــاري  الاســتثامر  صناديــق 

الإســامية، ويُــرف عليهــا مجلــس شرعــي داخلــي.

وإعــداد  المســتثمرين،  حاميــة  القانــوني  الإطــار  ويضمــن 
للممتلــكات،  مســتقلة  وتقييمــات  منتظمــة،  ماليــة  يــر  تقار
ومســتثمري  الأجانــب  للمســتثمرين  ويمكــن  والشــفافية. 
دول مجلــس التعــاون الخليجــي المشــاركة، ممــا يدعــم عمــق 

الــدولي. والتكامــل  الســوق 

)REITs( صناديق الاستثمار العقاري
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• ــال: يُجمــع بشــكل أســاسي مــن 	 مصــادر جمــع رأس الم
الماليــة  الســوق  في  الأوليــة  العامــة  الاكتتابــات  خــال 
الســعودية تــداول، مــع بعــض إصدارات حقــوق الاكتتاب 

وعمليــات الطــرح الخــاص.

• ــة 	 ــه هيئ ــذي تســمح ب ــة: الحــد الأقــى ال الرافعــة المالي
الســوق الماليــة هــو %50 مــن إجمــالي الأصــول؛ وتعمــل 
معظــم صناديــق الاســتثامر العقــاري بأقــل مــن 30% 

مــن أجــل إدارة المخاطــر.

• ين: وتشــمل المســتثمرين المؤسســاتيين 	 قاعدة المســتثمر
ومديــرو  التأمــن،  وشركات  التقاعــد،  صناديــق  )مثــل 
الأصــول(، والمســتثمرين الأفــراد، والمســتثمرين الأجانــب 

المؤهلــن.

• مــن 	 الرغــم  علــى  الديــن:  وأدوات  الصكــوك  أســواق 
في  مــدرج  عقــاري  اســتثامر  صنــدوق  أي  قيــام  عــدم 
إعــادة  أداة  أن  إلا  مبــاشرة،  صكــوك  بإصــدار  المملكــة 
التمويــل الرئيســية للقطــاع، وهــي الشركــة الســعودية 
مــن  كــر  أ أصــدرت   ،)SRC( العقــاري التمويــل  لإعــادة 
يــال ســعودي مــن الصكــوك المضمونــة مــن  20 مليــار ر
الحكومــة محليــا )وكانــت آخــر شريحــة بقيمــة 3.5 مليــار 
يــال ســعودي في نوفمــر 2023(، بالإضافــة إلى إصــدار  ر
دولي بقيمــة  2 مليــار دولار أمريــي في فبرايــر 2025، في 
إطــار برنامــج دولي تبلــغ قيمتــه 5 مليــارات دولار أمريــي، 
ــدل علــى قــوة الطلــب  ومــدرج في بورصــة لنــدن، ممــا ي
مــن المســتثمرين، ويدعــم أهــداف تمويــل الإســكان في 

ظــل رؤيــة 2030. 

ية المتداولة  4. حجم وعدد وتنوع الصناديق العقار
في السوق

5. مصادر رأس المال، ونسب الرافعة المالية، 
ين وتكوين قاعدة المستثمر

• عــام 	 مــن  الأول  )النصــف  الأربــاح  يعــات  توز عوائــد 
تصــل  عائــدات  مــع  المتوســط،  في   5.3%  :)2024
الإنمــاء  )بنيــان،  الصناديــق  لأفضــل   7.3-7.8% إلى 

المعــذر(. للضيافــة، 

• التقلبــات: واجــه القطــاع عوامــل معاكســة خــال ارتفــاع 	
أســعار الفائــدة في 2023-2022، ولكــن مــن المتوقــع أن 
يســتفيد مــن التخفيضــات المتوقعــة في أســعار الفائــدة 
في 2025، ممــا ســيؤدي إلى خفــض تكاليــف التمويــل 

ودعــم قيــم رأس المــال.

• مقارنــة: تفوقــت صناديــق الاســتثامر العقاري الســعودية 	
علــى مــؤشرات صناديــق الاســتثامر العقــاري العالميــة مــن 
ــاه(، ولكنهــا شــهدت  ــد )انظــر القســم 7 أدن حيــث العائ
عمليــات تصحيــح في الأســعار، وتخفيــض في صــافي قيمــة 

الأصــول خــال فــرات ارتفــاع أســعار الفائــدة.

)REITs( صناديق الاستثمار العقاري

عدد صناديق 
الاستثمار العقاري

يع الجغرافي التوز

القيمة السوقية

أنواع الأصول

19 صندوقًًا مدرجًًا في 
بورصة تداول

الرياض )حوالي 58%(، 
جدة )حوالي 23%(، 

المنطقة الشرقية )حوالي 
%12(، مناطق أخرى 

)حوالي 7%(

يال  حوالي 20 مليار ر
سعودي +

ية، أو  سكنية، أو تجار
صناعية/لوجستية، و تجزئة، 

أو ضيافة، أو رعاية صحية.
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• مخاطــر الســوق: التعــرض لــدورات الســوق العقــاري، 	
قيــم  وتقلبــات  القطــاع،  حســب  الطلــب  وتغــرات 

العقــارات.

• مخاطــر أســعار الفائــدة: تــؤدي أســعار الفائــدة المرتفعــة 	
يــادة تكاليــف التمويــل ويمكــن أن تقلــل مــن جاذبية  إلى ز

عوائــد صناديــق الاســتثامر العقــاري.

• صناديــق 	 أن  مــن  الرغــم  علــى  الســيولة:  مخاطــر 
الاســتثامرات  مــن  ســيولة  كــر  أ العقــاري  الاســتثامر 
أن  يمكــن  التــداول  أحجــام  أن  إلا  المبــاشرة،  يــة  العقار

الصغــرة. الصناديــق  في  خصاــة  تتفــاوت، 

• قواعــد 	 في  تغيــرات  لأي  يمكــن  التنظيميــة:  المخاطــر 
هيئــة الســوق الماليــة أو في متطلبــات الامتثــال لأحــكام 
الشريعــة الإســامية، أو السياســات الضريبيــة، أن تؤثــر 

والعوائــد. العمليــات  علــى 

وعلــى مــدى الســنوات الــثلاث الماضيــة، ظهــر اتجــاه ملحــوظ 
المملكــة،  في  المتداولــة  العقــاري  الاســتثامر  صناديــق  أداء  في 
يتــميز بانخفــاض أســعارها الســوقية مقارنــة بقيمهــا المســجلة 

ســابقا. 

ويــشير هــذا الاتجــاه إلى أن عــددا مــن صناديــق الاســتثامر 
العقــاري )الريــت( الســعودية يتــم تداولهــا بأســعار أقــل مــن 
صــافي قيمــة أصولهــا، حيــث تنخفــض تقييمــات الســوق إلى 

مــا دون القيمــة الدفتريــة لأصولهــا الأساســية. 

وقيمــة  الســوقي  الســعر  بين  التبايــن  هــذا  يعكــس  وقــد 
الســوق.  في  المســتثمرين  لــدى  الحــذر  مــن  حالــة  الأصــول 

قاعــدة  تظــل  عندمــا  حتى  الظاهــرة  هــذه  تحــدث  وقــد 
الأصــول مســتقرة أو تواصــل النمــو، بينمــا يعطــي الســوق 

الشرــكة. لأــسهم  أــقل  تقييــام 

العقــاري  للاســتثامر  الســعودية  يــت  الر صناديــق  عوائــد 
:)2024 عــام  مــن  الأول  )النصــف 

الإمارات )صندوق 
الإمارات ريت(

صناديق الريت في 
سنغافورة

مؤشر “إس آند بي” العالمي للريت

صندوق الإمارات دبي 
الوطني ريت )دبي(

مؤشر “إم إس سي 
آي” العالمي للريت

معايير إقليمية:

معايير عالمية:

4-6%

)2024( 4.1-5.6%

%3.92 )سبتمبر 2024(

4%~

%3 )يونيو 2025(

6. المخاطر الخاصة بصناديق الاستثمار العقاري 
يت( المتداولة )الر

يت للاستثمار العقاري:  7. عوائد صناديق الر
المؤشرات والتحليل المقارن 

)REITs( صناديق الاستثمار العقاري

متوسط عائد القطاع

أفضل الصناديق

5.3%

بنيان ريت 7.6%

صندوق الإنامء للضيافة ريت 7.8%

صندوق المعذر ريت 7.4%
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ضخمــة  أمــوال  رؤوس  الخصاــة  الأســهم  صناديــق  تضــخ 
يعــزز  ممــا  الســعودي،  العقــارات  ســوق  في  عالميــة  وخبرات 

.2030 رؤيــة  في  التنميــة  أهــداف 

ورغــم التحديــات في المشــهد الاقتصــادي الكلــي، اســتقطبت 
المملكــة اســتثامرات بقيمــة 2.8 مليــار دولار مــن خلال 15 
يــة عبر صناديــق الملكيــة الخصاــة في عــام 2024،  صفقــة عقار
الســوق  النمــو في  نحــو صفقــات  المســتثمرون  اتجــه  حيــث 
المتوســطة التي توفــر أصــولًاً في مجــالات الإســكان والخدمــات 

اللوجــستية، والضيـاـفة، ــبوتيرة أسرع.

وتعمــل هــذه الأســهم الخصاــة الجديــدة جنبــا إلى جنــب مــع 
البالغــة  العامــة  الاســتثامرات  العموميــة لصنــدوق  الميزانيــة 
يع  المــشترك في مشــار الاســتثامر  يتيــح  ممــا  يليــون دولار،  تر
ضخمــة مثــل نيــوم، وروشــن، وتسريــع جــداول الإنشــاء، مــع 

رـفـع مـاعيير ـجـودة البـانء.

ويظهــر هــذا الأثــر بشــكل ملمــوس علــى أرض الواقــع، فقــد 
بنســبة  المملكــة  في  يــة  العقار المعــاملات  قيــم  إجمــالي  قفــز 
%47 ليصــل إلى 75.7 مليــار دولار في عــام 2024، حيــث 
أســهم تدفــق رأس المال الخــاص في تلبيــة الطلــب المتزايــد 

علــى المنــازل والبنيــة التحتيــة الســياحية. 

بتملــك  تســمح  التي   2025 يوليــو  إصلاحــات  أدت  كمــا 
جانــب  إلى  محــددة،  مناطــق  بنســبة %100 في  الأجانــب 
يــع الصناديــق الرقميــة، إلى إزالــة الحواجــز  توســيع قنــوات توز
التاريخيــة التي كانــت تعــوق الدخــول إلى الســوق، ممــا أدى 

في  الخصاــة  الملكيــة  صناديــق  في  الاســتثامر  قطــاع  شــهد 
يــاًً بفضــل  العقــارات في المملكــة العربيــة الســعودية تحــولًاً جذر
والإصلاحــات  الضريبيــة،  والحوافــز  التنظيمــي،  التحديــث 
التي تعــزز الشــفافية، وإتاحــة فــرص غير مســبوقة لتملــك 
الأجانــب المقيــمين في المملكــة. وقــد ســاهمت هــذه العوامــل، 
التي يجــري تنفيذهــا في إطــار استراتيجيــة التنويــع الاقتصــادي 
كثر الوجهــات  لرؤيــة 2030، في جعــل المملكــة واحــدة مــن أ
جاذبيــة للاســتثامر العالمــي في صناديــق الملكيــة الخصاــة في 

الأوســط. الشرق 

ــة الرئيســية  ــة هــي الجهــة التنظيمي ــة الســوق المالي تعــد هيئ
العربيــة  المملكــة  في  الخصاــة  الملكيــة  صناديــق  لأنشــطة 
الاســتثامر  صناديــق  لائحــة  بموجــب  وتعمــل  الســعودية، 
الاســتثامر  صناديــق  لوائــح  عمــل  إطــار  ويحــدد  الخصاــة. 

الدور المحفز لرأس المال الخاص في قطاع العقارات 
السعودي

العوامل الرئيسية وراء نمو الاستثمار في الأسهم 
الخاصة في قطاع العقارات السعودي

تطور الإطار القانوني والتنظيمي 
إشراف هيئة السوق المالية

إلى توســيع قاعــدة المســتثمرين، وقلــل مــن تكاليــف التمويــل. 
وتتوقــع شركــة ديلويــت Deloitte أن تــؤدي هــذه الإجــراءات 
إلى رفع تدفقات الاســتثامر الأجنبي المباشر الســنوية إلى 388 
يــال ســعودي )103 مليــار دولار أمــريكي( بحلــول عــام  مليــار ر
2030، ممــا يضمــن بقــاء رأس المال الخــاص كحجــر زاويــة في 
التمويــل الــذي يدمــج الحوكمــة الدوليــة وحلــول التكنولوجيــا 
يــة، ومعــايير البيئــة والمجتمــع والحوكمــة في مختلــف  العقار

جواـنـب القـاطع العـاقري.

الأسهم الخاصة في قطاع العقارات السعودي



100

المنازل للسكن لا للمضاربة

الخصاــة متطلبــات تشــكيل الصناديــق، وإدارتهــا، والإفصــاح 
وحاميــة  الشــفافية  علــى  التركيز  مــع  أنشــطتها،  عــن 
المســتثمرين، وتطبيــق معــايير الحوكمــة الصارمــة بمــا يتمــاشى 

الدولــية. المامرــاست  أفــضل  ــمع 

تبســيط  إلى  الأخيرة  التنظيميــة  التحســينات  أدت  وقــد 
إجــراءات جمــع رأس المال لصناديــق الأســهم الخصاــة، بمــا 
في ذلــك إلغــاء الحــد الأقصى لعــدد المســتثمرين في الاكتتابــات 
يــال  ر مليــون  يبلــغ  للاســتثامر  أدنى  حــد  ووضــع  الخصاــة، 

المؤهــلين. للمســتثمرين  ســعودي 

تمثــل الإصلاحــات التنظيميــة لهيئــة الســوق الماليــة في يوليــو 
2025 علامة فارقة في مسيرة تحول قطاع إدارة الأصول في 
يــة  المملكــة العربيــة الســعودية، حيــث شــملت تغــييرات جوهر
يــع،  في الإشراف علــى صناديــق الملكيــة الخصاــة، وآليــات التوز
وأطــر حاميــة المســتثمرين. كمــا تقــدم التعــديلات التي أُدُخلت 
في 9 يوليــو 2025 علــى لوائــح صناديــق الاســتثامر، ولائحــة 
صناديــق الاســتثامر العقــاري، عــددا مــن القواعــد الرائــدة التي 
توســع بشــكل كــبير مــن المرونــة التشــغيلية لصناديــق الملكيــة 

يــز آليــات الرقابــة التنظيميــة. الخصاــة مــع تعز

لمنصــات  تســمح  التعــديلات  هــذه  أن  ذلــك،  مــن  والأهــم 
صناديــق الاســتثامر، والمؤسســات الماليــة الإلكترونيــة المرخصــة 
وحــدات  يــع  بتوز )ســاما(  الســعودي  المركــزي  البنــك  مــن 
وتطبيقاتهــا  الإلكترونيــة  مواقعهــا  خلال  مــن  الصناديــق 
إلى  الوصــول  يُُتيــح ســهولة  المحمولــة، ممــا  الهواتــف  علــى 
اســتثامرات الصناديــق الخصاــة، وتجــاوز القنــوات المؤسســية 

التقليديــة. 

للعقــار  العامــة  للهيئــة  الرقمــي  التحــول  مبــادرات  تمثــل 
تحديثــا شــاملًاً للبنيــة التحتيــة لقطــاع العقــارات في المملكــة 
العربيــة الســعودية، حيــث فــازت الهيئــة بجائــزة الحكومــة 
عــام  في  الناشــئة  للتقنيــات  اســتخدام  لأفضــل  الرقميــة 
2023، لمشروعهــا الثــوري للتصويــر الجــوي وإنشــاء خرائــط 

العــاقرات.

رقميــا  نظامــا  لتصبــح  العقــاري  الســجل  منصــة  وتطــورت 
الملكيــة،  ســندات  وتســجيل  العقــارات،  إدارة  يتيــح  موحــدا 
واحــدة،  واجهــة  خلال  مــن  المختلفــة  يــة  العقار والمعــاملات 
ممــا أدى إلى تغــيير جــذري في طريقــة تفاعــل المتخصــصين في 

التطور التنظيمي لهيئة السوق المالية والتحول 
الرقمي لهيئة تنظيم الاستثمار العقاري 

الإصلاحات التنظيمية لهيئة السوق المالية في يوليو 
2025: تحول شامل في إدارة الأصول

يادة في  التحول الرقمي في الهيئة العامة للعقار: الر
تكامل تكنولوجيا العقارات

ويتطلــب الإطــار التنظيمــي الآن موافقــة هيئــة الســوق الماليــة 
فــرض  مــع  الصناديــق،  لمديــري  الطوعــي  الانســحاب  علــى 
ية  فترات انتقاليــة إلزاميــة مدتهــا 60 يومــا لضمــان اســتمرار
حرجــة  فجــوة  يعالــج  ممــا  انقطــاع،  دون  الصناديــق  إدارة 
ــر علــى اســتقرار العمليــات الماليــة لصناديــق الملكيــة  كانــت تؤث
الخصاــة. وبالإضافــة إلى ذلــك، تضيــف التعــديلات الجديــدة 
قواعــد مهمــة لحاميــة المســتثمرين الأفــراد، مــن خلال تقييــد 
لا  بمــا  الأفــراد  المســتثمرين  قبــل  مــن  النقديــة  الاشتراكات 
يتجــاوز %50 مــن إجمــالي اشتراكات الصنــدوق الخــاص، 
المســتثمرين  تحمــي  متوازنــة  ية  اســتثامر بيئــة  يخلــق  ممــا 
الأفــراد مــع الحفــاظ علــى كفــاءة تدفــق رأس المال المـؤسسي. 

في  للاســتثامر  التنظيمــي  الإطــار  الإصلاحــات  هــذه  وتضــع 
صناديــق الملكيــة الخصاــة في المملكــة العربيــة الســعودية بين 
الأكثر تطــورا علــى مســتوى العــالم، حيــث أقــرت هيئــة الســوق 
عــام  يا جديــدا في  الســعودية 34 صندوقــا اســتثامر الماليــة 
القويــة  الســوق  اســتجابة  علــى  يــدل  ممــا  2024 وحــده، 

التنظيمــي.  لعمليــة التحديــث 

الأسهم الخاصة في قطاع العقارات السعودي
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يُُعــدّّ قانــون الاســتثامر، الصــادر في فبراير 2025، علامة فارقة 
في مجــال  الاســتثامر الأجــنبي، فهــو يمنــح حقوقــا لتملــك 
المســتثمرين الأجانــب بنســبة %100 في جميــع القطاعــات 

• إنشــاء 	 تتيــح  العقــاري:  الاســتثمار  صناديــق  لائحــة 
الكبــرة. يع  للمشــار مشــركة  اســتثامر  صناديــق 

• للأجانــب 	 يســمح  المحــدث:  العقــارات  تملــك  نظــام 
إجــراءات  مــع  المناطــق،  معظــم  في  العقــارات  بتملــك 

واضحــة. وتوثيــق  تســجيل 

• الرقمــي: 	 العقــاري  والســجل  للعقــار  العامــة  الهيئــة 
يــة والوصــول  يضمنــان شــفافية وأمــن المعامــات العقار

الفــوري إلى ســجلات الملكيــة.

يبية والإطار المالي الحوافز الضر

يبي الاستراتيجي الهيكل الضر

صُُمــم النظــام الضريبي في المملكــة العربيــة الســعودية لجــذب 
الاســتثامرات المؤسسية:

يخي  ير تار قانون الاستثمار لعام 2025: تحر

للاستثمار

اللوائح الخاصة بالعقارات

يــة.  مجــال العقــارات والمســتثمرين مــع بيانــات الملكيــة العقار
ويوفــر الوصــول الفــوري عبر هــذه المنصــة إلى ســجلات الملكيــة 
يــة شــفافية غير مســبوقة، بينمــا  وبيانــات المعــاملات العقار
بيانــات  يســجل  الــذي  الموحــد  الإحداثيــات  نظــام  يضمــن 
العقــارات بدقــة تصــل إلى 10 ســم لــكل بكســل، تحديــدا 

دقيقــا لحــدود العقــارات، ويقلــل مــن النزاعــات.

كمــا تشــمل البنيــة التحتيــة الرقميــة لهيئــة الســجل العقــاري 
الآن تــكاملا سلســا مــع وزارة البلديــات والإســكان، وصنــدوق 
العقــاري،  التطويــر  وشركات  والبنــوك،  يــة،  العقار التنميــة 
يــل العوائــق البيروقراطيــة  ممــا يخلــق منظومــة مترابطــة تز

التقليديــة. 

وقــد أســهمت منصــة التســجيل العقــاري المســاحي التابعــة 
للهيئــة، وعبر رقمنــة الصكــوك القانونيــة التي تحكــم ملكيــة 
العقــارات ونقلهــا وتأجيرهــا، في خلــق بيئــة معــاملات خاليــة 
رؤيــة  أهــداف  وتدعــم  للاحتيــال،  ومقاومــة  الأوراق،  مــن 

.2030 المملكــة 

في  للعقــار  العامــة  الهيئــة  التقنيــة  التطــورات  هــذه  وتضــع 
يــة  العقار التكنولوجيــا  ابتــكار  عالميــاًً في مجــال  رائــدة  مكانــة 
مذكــرة  مؤخــراًً  أبرمــت  حيــث   ،)PropTech( “البروبتــك” 
القــوى  قــدرات  يــز  لتعز إل”  إل  “جيــه  شركــة  مــع  تفاهــم 
يــة،  العاملــة ودفــع الابتــكارات في مجــال التكنولوجيــا العقار
وهــو مــا يُُظهــر الاعتراف الــدولي بالتحــول الرقمــي لقطــاع 

الســعودية. العربيــة  المملكــة  في  العقــارات 

والمناطــق، باســتثناء مكــة المكرمــة والمدينــة المنــورة. ومــن 
أهــمّّ مــميزات هــذا القانــون:

الأسهم الخاصة في قطاع العقارات السعودي

حقوق كاملة للمستثمرين 
الأجانب، باستثناء مكة المكرمة 

والمدينة المنورة.

توفير ضامنات ضدّّ نزع 
الملكية، وإمكانية اللجوء إلى 

التحكيم الدولي.

تسجيل وموافقة عبر المنصات 
الرقمية من خلال إجراءات 

مبسطة.

تُُمنح موافقات المشاريع 
المُؤُهّّلة عادةًً في غضون 

خمسة أيام عمل.

ملكية أجنبية بنسبة 
100%

يز الحماية تعز

بسّّطة تراخيص ُمُ

تسريع الموافقات
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• يــة: بنســبة %5 علــى جميــع 	 ضريبــة التصرفــات العقار
ــة، مــع وجــود إعفــاءات واســتثناءات  ي التصرفــات العقار
محــل  يــة  العقار التصرفــات  ضريبــة  وحلــت  محــددة. 
البالغــة %15 علــى  ضريبــة القيمــة المضافــة الســابقة 
يــة، ودخلــت حــزّ التنفيــذ في9  معظــم المعامــات العقار

يــل 2025. أبر

• إعفــاءات للمشــرين لأول مــرة: تــم إعفــاء المواطنــن 	
عنــد  يــة  العقار التصرفــات  ضريبــة  مــن  الســعوديين 
يــال  شراء مــزل لأول مــرة تصــل قيمتــه حــى مليــون ر

ســعودي.  

• الــركات 	 تســتفيد  الخاصــة:  الاقتصاديــة  المناطــق 
نيــوم )NEOM(، و”المنطقــة  العاملــة في مناطــق مثــل 
الخصاــة اللوجســتية المتكاملــة” مــن إعفــاءات ضريبيــة 
كبــرة، تشــمل إعفــاءً مــن ضريبــة الدخــل لمــدة تصــل إلى 
50 عامــا، ومــن ضريبــة الاســتقطاع، وضريبــة القيمــة 

الجمركيــة. والرســوم  المضافــة، 

الأدنى  الحــد  يبلــغ  يــة،  التجار العقــارات  لتطويــر  بالنســبة 
يــال ســعودي، مــع شرط الاســتخدام  للاســتثامر 30 مليــون ر
كيــد علــى ذلــك مــن قبــل وزارة  لمـدة خمــس ســنوات، وتــم التأ

الاســتثامر، ووســائل إعلام اقتصاديــة.  

الشفافية والبنية التحتية للسوق

تقدير عالمي للإصلاحات

دولــة في      أفضــل  ثــاني  الســعودية  العربيــة  المملكــة  صُُنفــت 
العــالم في تحــسين الشــفافية في قطــاع العقــارات، وفقــا لمـؤشر 
لعــام  إل”  إل  لمؤسســة “جيــه  العالمــي  يــة  العقار الشــفافية 
2024، حيــث تقدمــت المملكــة إلى المرتبــة 38 عالميــا، ويعكــس 
ــد مــن القــوانين والإصلاحــات  هــذا التصنيــف تطبيــق العدي

الرقميــة الجديــدة.

الحدود الدنيا للاستثمار 

تطوير البنية التحتية الرقمية:

• ســجلات 	 إلى  يــا  فور وصــولا  يوفــر  العقــاري:  الســجل 
يــة. العقار المعامــات  وبيانــات  الملكيــة 

• منصــة إيجــار: نظــام إلزامــي لتســجيل عقــود الإيجــار، 	
يــة وشــفافية الســوق. ممــا يعــزز جــودة البيانــات العقار

• تشــمل 	 للعقــار:  العامــة  للهيئــة  الرقميــة  الخدمــات 
يــح،  التصار وإصــدار  التراخيــص،  إجــراءات  تبســيط 

للمتطلبــات.  الامتثــال  ومراقبــة 

نظام تملّّك الأجانب

حقوق شاملة

يمنــح نظــام الاســتثامر لعــام 2025 المســتثمرين الأجانــب - 
بمــا في ذلــك صناديــق الملكيــة الخصاــة - حقــوق تل�مّـك كاملــة 
يــة في جميــع مناطــق المملكــة، باســتثناء مكــة  لصلأــول العقار

المكرمــة والمدينــة المنــورة.

آلية الوصول إلى مكة والمدينة

تســمح إصلاحــات عــام 2025 بالوصــول غير المبــاشر إلى مكــة 
المكرمــة والمدينــة المنــورة مــن خلال شركات مدرجــة في الســوق 
تملــك  نســبة  تتجــاوز  ألا  بشرط  تــداول،  الســعودية  الماليــة 

الأجانــب %49 مــن أســهم الشركــة.

وتُُتيــح هــذه الآليــة مشــاركة صناديــق الملكيــة الخصاــة الدولية 
الدينيــة  بالســياحة  المرتبطــة  الــكبرى  التطويــر  يع  مشــار في 

والتوسّّــع الــحضري.

•حدود الاستثمار والامتثال 	

• تســتوفي 	 أن  يجــب  الأجنبيــة  يــة  العقار الاســتثامرات 
يــال ســعودي للمشــاريع  حــدا أدنى قــدره 30 مليــون ر

الأسهم الخاصة في قطاع العقارات السعودي
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ســنوات. خمــس  لمــدة  اســتخدام  شرط  مــع  يــة،  التجار

• تُمنــح الموافقــة عــادةً في غضــون خمســة أيــام عمــل عــر 	
ــوزارة الاســتثامر. ــة الرقميــة ل البواب

تأثير السوق وتدفقات الاستثمارات

تطوير سوق رأس المال

الماليــة،  والحوافــز  التنظيميــة،  الإصلاحــات  تكامــل  أدى 
والإصلاحــات التي تعــزز الشــفافية، إلى تحــفيز نمــو كــبير في 

الخصاــة. الملكيــة  صناديــق  أنشــطة 

وبــات المســتثمرون الدوليــون يــرون المملكة العربية الســعودية 
يــة  بشــكل متزايــد علــى أنهــا بوابــة لأكبر وأسرع الأســواق العقار
نمــوا في المنطقــة، مدعومــة بأســس اقتصاديــة قويــة ودعــم 

حكومــي مبــاشر.

القطاعات الاستراتيجية والفرص

تتركز استثامرات الملكية الخصاة في القطاعات التالية:

• الاســتخدامات: مشــاريع حضريــة 	 يع متعــددة  المشــار
يــة  والتجار الســكنية  المكونــات  بــن  تجمــع  كــرى 

لترفيهيــة. وا

• يــن 	 الخدمــات اللوجســتية والصناعيــة: منشــآت التخز
والتصنيــع الــي تدعــم التنويــع الاقتصــادي. 

• للفنــادق، 	 قويــة  تحتيــة  بنيــة  والســياحة:  الضيافــة 
الترفيهيــة. والمرافــق  والمنتجعــات، 

• الإســكان الميــرّ: مشــاريع تســتهدف تحقيــق أهــداف 	
تملــك الأسر،  ومواكبــة النمــو الســكاني.

الآثار الاستراتيجية والآفاق المستقبلية

تنسيق السياسات وتنفيذها

لجــذب  الســعودية  العربيــة  المملكــة  استراتيجيــة  تعكــس 
هيئــة  بين  المســتوى  عــالي  تنســيقًًا  الخصاــة  الاســتثامرات 
العامــة للعقــار،  الماليــة، ووزارة الاســتثامر، والهيئــة  الســوق 
ووزارة العــدل، بمــا يضمــن تنفيــذ السياســات بشــكل متســق 

ويُُقلــل مــن حالــة عــدم اليــقين التنظيمــي.

الموقع التنافسي

أصبحــت بيئــة الاســتثامر في المملكــة بعد الإصلاحات الجديدة 
مــن بين الأكثر تنافســية علــى مســتوى المنطقــة، حيــث توفــر 
وضوحــا تنظيميــا، وحوافــز ضريبيــة، وشــفافية في الأســواق، 

وموقعــا استراتيجيــا.

إدارة المخاطر والاستدامة

أحكامــا  المملكــة  في  للاســتثامر  التنظيمــي  الإطــار  يتضمــن 
قويــة لإدارة المخاطــر، وتشــمل الإفصــاح الإلزامــي، ومعــايير 
معــايير  مــع  المتوافقــة  البــيئي  الامتثــال  وتــدابير  الحوكمــة، 

الدوليــة. والاجتامعيــة  البيئيــة  والحوكمــة  الاســتدامة 

الأسهم الخاصة في قطاع العقارات السعودي
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الخاتمة

لقــد شــهد قطــاع الملكيــة الخصاــة العقــاري في المملكــة العربيــة 
القانونيــة  الإصلاحــات  بفضــل  شــاملا  تحــولا  الســعودية 
والماليــة والتنظيميــة المتكاملــة، التي أزالــت العوائــق التقليديــة 
بنيــة  ذاتــه  الوقــت  الأجــنبي، وأسســت في  الاســتثامر  أمــام 

تحتــية للــسوق بـمـاعيير عالمــية.

بنســبة  الأجانــب  تملــك  حقــوق  بين  التكامــل  أدى  وقــد 
معــايير  يــز  وتعز التنافســية،  الضريبيــة  والحوافــز   ،100%
الشــفافية، والإشراف التنظيمــي القــوي، إلى وضــع المملكــة 
كوجهــة رائــدة لــرأس المال العلامـي في صناديــق الملكية الخصاة.

ــة  ــر المملكــة العربي ــة الخصاــة، توفّّ وبالنســبة لمســتثمري الملكي
يــدة مــن نوعهــا، تتســم  يــة فر الســعودية اليــوم ســوقا عقار
معــدلات  وارتفــاع  والشــفافية،  إليهــا،  الوصــول  بســهولة 
ــة كــبيرة، ونمــو ســكاني  النمــو، مدعومــة باســتثامرات حكومي

متســارع، ومبــادرات تنويــع اقتصــادي.

القانــوني  اليــقين  المملكــة  في  التنظيمــي  الإطــار  ويضمــن 
بتنفيــذ  يســمح  ممــا  المســتثمرين،  وحاميــة  للاســتثامرات، 
استراتيجيــات اســتثامر طويلــة الأجــل وواســعة النطــاق، مــع 

الوطنيــة. التنميــة  أولويــات  مــع  التوافــق  علــى  الحفــاظ 

الأسهم الخاصة في قطاع العقارات السعودي
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الابتكار التكنولوجي في قطاع 
العقارات السعودي
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يشــهد قطــاع العقــارات في المملكــة العربيــة الســعودية تحــولا 
رقميــا شــاملا مدفوعــا بتوجيهــات رؤيــة 2030 التي تركــز علــى 
ــد التكامــل  ــة. ويُُعي ــكار، والاســتدامة، والتنافســية العالمي الابت
ية، وأساليب البناء المتقدمة،  بين منصات التكنولوجيا العقار
والحلــول القائمــة علــى تقنيــة البلــوك تــشين، تعريــف مفهوم 
ونمــاذج  المعــاملات،  وكفــاءة  المملكــة،  الــحضري في  التطويــر 

الاســتثامر الناجــح في جميــع أنحــاء الــبلاد.

ويُُرسّّــخ هــذا التحــول التكنولوجــي مكانــة المملكــة في صــدارة 
الابتــكار العقــاري علــى المســتوى الإقليمــي، مــع تــوفير فــرص 

غير مســبوقة للمســتثمرين المحلــيين والدولــيين.

1  الابتكار التكنولوجي والشركات الناشئة والطباعة 
ثلاثية الأبعاد، وتكنولوجيا العقار في قطاع العقارات 

السعودي

1. المنصات الرقمية والتقنيات الافتراضية
ية الإلكترونية وتكامل السوق المنصات العقار

تكنولوجيا العقار: التحول الرقمي ونمو السوق

مشهد سوق تكنولوجيا العقار ومسار النمو في المملكة
بــرز ســوق تكنولوجيــا العقــار في المملكــة العربيــة الســعودية 
كأحــد أسرع قطاعــات التكنولوجيــا نمــوا في المنطقــة، حيــث 
بلغــت قيمتــه 864.85 مليــون دولار أمــريكي في عام 2024، 
ومــن المتوقــع أن تصــل إلى2,489.34 مليــون دولار أمــريكي 
قــوي  مركــب  ســنوي  نمــو  بمعــدل   ،2030 عــام  بحلــول 
الالتزام  المتســارع  النمــو  هــذا  ويعكــس  بنســبة 19.09%. 
الاستراتيجــي للمملكــة بالتحــول الرقمــي، والتكامــل الناجــح 
ــة. ويســتند الزخــم  ي ــا عبر سلســلة القيمــة العقار للتكنولوجي

في هــذا القطــاع إلى اســتثامرات كــبيرة في رأس المال. 

ويُُظهــر هــذا التدفــق الاســتثامري المتزايــد ثقــة محليــة ودوليــة 
يــة الســعودية، وإمكاناتهــا في  في منظومــة التكنولوجيــة العقار

تحقيــق ابتــكارات قابلــة للتوســع. 

تكنولوجيا العقار في المملكة العربية السعودية – حجم 
يكي السوق – مليون دولار أمر

 ) TechSci Research( المصدر: »تك ساي« للأبحاث
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الشركات الناشئة الرائدة في تكنولوجيا العقار ومنظومة الابتكار
الشركات الناشئة: تحفيز الابتكار

الشركات السعودية الناشئة في مجال تكنولوجيا العقار – بيانات التمويل

 الشركة
الناشئة

سنة 
التأسيس 

المؤسس/
الرئيس 
التنفيذي

نموذج 
العمل 

أحدث مبلغ 
تمويلي 

إجمالي 
التمويل

الابتكارات 
الرئيسية

 DroppRWA2023 ترميز الأصول
ية  العقار

ترميز الأصول 
ية  العقار

كة الشراكةإعلان شرا
أول برج تجاري مُُرمّّز 

في المملكة

تمويل الإيجارات 2022أجراس
تمويل 

الإيجارات 
1.5 مليون دولار 

أمريكي
29.5 مليون دولار 

أمريكي
برنامج  "استأجر الآن 

وادفع لاحقًًا"

الملكية الجزئيةالملكية الجزئية2024حصة تك 
667,000 دولار 

أمريكي
667,000 دولار 

أمريكي
ية التملك المشترك حر

إطلاق المنصةإطلاق المنصةالملكية الجزئيةالملكية الجزئية2017ستيك
منصة استثمار عبر 

الحدود

تداول عقود 2023أركتك
الخدمات

تداول عقود 
الخدمات

مليون دولار 
أمريكي

مليون دولار 
أمريكي

استثمارات في المرافق 
للتحوّّط ضد التضخم

 SaudiExchange.sa :المصدر

العقــار  تكنولوجيــا  في  الرائــدة  الناشــئة  الشركات 
الابتــكار: ومنظومــة 

من خلال تحفيز الابتكار، تسهم الشركات الناشئة السعودية 
والخدمــات  الإســكان،  مجــالات  في  الفجــوات  ســد  في 
تكنولوجيــة  حلــول  خلال  مــن  والاســتدامة،  اللوجســتية، 
مبتكــرة تتمــاشى مــع أهــداف التحــول الاقتصــادي في رؤيــة 

.2030 الســعودية 

العقــار  تكنولوجيــا  في  الناشــئة  الشركات  أبــرز 
: تهــا ا ز نجا إ و

شركــة  مــع  شراكــة  الشركــة  هــذه  أبرمــت   :DroppRWA
المملكــة  في  مُُرمّّــز  تجــاري  برج  أول  لإطلاق  يــة  العقار رافــال 
العربيــة الســعودية، ليكــون بذلــك نموذجــا رائــدا في مجــال 
يــة عاليــة القيمــة، مــع إمكانيــة  الملكيــة الجزئيــة لصلأــول العقار
يــالات.  بــدء الاســتثامر بمبالــغ تبــدأ مــن خانــة واحــدة مــن الر
يــة  عقار لأصــول  تــرميز  صفقــة  أول  الشراكــة  هــذه  وتُُعــد 
حقيقيــة في المملكــة، وتمثــل نقطــة مرجعيــة وطنيــة لدراســة 
ــن هــذه  ــزة في المســتقبل. وتكّمّ جــدوى ســوق العقــارات المُرُمّّ
المواطــنين الســعوديين مــن الاســتثامر في مشــاريع  المبــادرة 
ية قائمــة علــى تقنيــة  يــة متــميزة مــن خلال قنــاة اســتثامر عقار

الابتكار التقني في قطاع العقارات السعودي
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البلــوك تــشين وخاضعــة للرقابــة، بمــا يتمــاشى مــع أهــداف 
رؤيــة 2030 في الشــمول المالي والتحــول الرقمــي.

تمويــل  حلــول  في  رائــدة  كشركــة  بــرزت   :)Ajras( أجــراس 
مــا  جولــة  في  دولار  مليــون    1.5 جمعــت  حيــث  الإيجــار، 
قبــل التمويــل مــن الفئــة “أ”، بقيــادة شركــة فيــدا القابضــة 
في مــارس 2025. وتأسســت هــذه المنصــة في عــام 2022 
يــد معــاذ الجبــيلان، وتُُركــز علــى القطــاعين التجــاري  علــى 
والصناعــي، وهــي مرخّّصــة مــن الهيئــة العامــة للعقــار. وقــد 
برنامــج “اســتأجر  مــن خلال  متــكامالًا  الشركــة حالًا  قدمــت 
يــن  الآن وادفــع لاحقًًــ”ا، والــذي يُُســهّّل المعــاملات بين المؤجر
والمســتأجرين. وســبق أن حصلــت “أجــراس” علــى تمويــل 
يــال ســعودي )حــوالي 28  ر قــدره 105  ملايين  تأســيسي 
إجمــالي  ليصــل  نوفــمبر 2023،  أمــريكي( في  دولار  مليــون 

تمويلهــا إلى نحــو 29.5 مليــون دولار.

حصــة تــك )HissaTech(: تمثــل قطــاع الملكيــة الجزئيــة، 
أمــريكي في جولــة تمويــل  وقــد جمعــت 667,000  دولار 
مســتثمرين  مــن   2024 ســبتمبر  في  التأســيس  قبــل  مــا 
ــح للاســتثامر العقــاري  ــع منفت ملائكــيين، بهــدف إضفــاء طاب
عبر نمــاذج التملــك المـشترك. وتأسســت هــذه المنصــة في عــام 
ــن صغــار المســتثمرين  ــد علــي الشريــف، وتكّمّ 2024 علــى ي
مــن الوصــول إلى عقــارات مــدرّةّ للدخــل مــع الاســتفادة مــن 

عوائــد الإيجــار، ونمــو رأس المال.

أصــول  في  الجــزئي  التملــك  للمســتخدمين  المنصــة  وتتيــح 
يــال ســعودي، ممــا يجعــل  يــة بمبالــغ تبــدأ مــن 500 ر عقار
الاســتثامر العقــاري متاحــا لشريحــة أوســع مــن المســتثمرين 
إلى  للدخــول  التقليديــة  الحواجــز  مــن  الحــد  خلال  مــن 

الســوق.

في  متخصصــة  عالميــة  منصــة  وهــي   :)Stake( ســتيك 
في  المملكــة  في  رســميا  أعاملهــا  وأطلقــت  الجزئيــة،  الملكيــة 

يــال  ديســمبر 2024، مــع إمكانيــة بــدء الاســتثامر مــن500  ر
كثر مــن 800,000   ســعودي )133 دولار أمــريكي(، وتخــدم أ
إلى  المنصــة  هــذه  دخــول  ويمثــل  العــالم.  حــول  مســتخدم 
منصــة  أول  كونهــا  فارقــة،  محطــة  الســعودية  الســوق 
ــة تتيــح للأفــراد مــن خــارج  ــة الســوق المالي مرخصــة مــن هيئ

الســعودية. العقــارات  في  الاســتثامر  المملكــة 

وقــد دخلــت في شراكــة مــع شركــة الراجحــي الســابعة للتطويــر 
صناديــق  لتأســيس  للاســتثامر،  مُُلكيّّــة  وشركــة  العقــاري، 
الســعودي،  للســوق  خصيصــا  مصممــة  خصاــة  يــة  عقار
وتقــدم خيــارات مــدرّةّ للدخــل، وأخــرى للتطويــر العقــاري، 

الشريعــة الإسلاميــة. مــع  وجميعهــا متوافقــة 

تقديــم  علــى  الشركــة  هــذه  تركّـّـز   :)ARKTECH( أركتــك 
ية قائمــة علــى التقنيــات الحديثــة في قطــاع  حلــول اســتثامر
علــى  العــملاء  مســاعدة  بهــدف  العامــة،  الخدمــات  عقــود 
الــذكي  الاســتثامر  ثقافــة  يــز  وتعز التضخــم  ضــد  التحــوّّط 
داخــل المملكــة. وتتخصــص المنصــة في الاســتثامر في عقــود 
الخدمــات، مثــل الكهربــاء والميــاه والطاقــة، بــدلًاً مــن تقديــم 
ية متوافقــة  خدمــات إدارة العقــارات، وتُُوفــر فرصــا اســتثامر
مــع أحــكام الشريعــة الإسلاميــة، بمــا ينســجم مــع أهــداف 

للمملكــة. المالي  والشــمول  المســتدامة  التنميــة 

تكنولوجيــا  أظهــر قطــاع  النمــو:  الســوق ومحــركات  تــأثير 
في  ملحوظــة  مرونــة  الســعودية  العربيــة  المملكــة  في  العقــار 
بنســبة %35 ليصــل  التمويــل  ارتفــع  عــام 2024، حيــث 
إلى 9 ملايين دولار أمــريكي، متجــاوزا بذلــك الاتجــاه العالمــي 

بالتحديــد.  القطــاع  هــذا  الاســتثامرات في  لانخفــاض 

 في عــام 2023 إلى ســبع 
ٍ
كمــا ارتفــع عــدد الصفقــات مــن أربــعٍ

صفقــات في عــام 2024، ممــا يعكــس تزايــد ثقــة المســتثمرين 
في التحــول الرقمــي في ســوق العقــارات في المملكــة.

الابتكار التقني في قطاع العقارات السعودي
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ويعــزى هــذا النمــو إلى طبيعــة الاقتصــاد الســعودي الــذي يتصــف بالديناميكيــة، و يُُتوقــع لــه أن يحقــق نمــوا بنســبة %4.6 في 
عــام 2025، ممــا يجعلــه مــن أسرع الاقتصــادات نمــوا بين دول مجموعــة العشريــن. كمــا يعكــس ظهــور هــذه الشركات الناشــئة 

المبتكــرة التزام المملكــة بتوظيــف التكنولوجيــا في دعــم التنويــع الاقتصــادي والشــمول المالي.

فمــن صفقــات العقــارات المرمّّــزة إلى نمــاذج الملكيــة الجزئيــة وتــداول عقــود الخدمــات، تُُــنشئ شركات تكنولوجيــا العقــار في 
المملكــة نمــاذج اســتثامرية جديــدة تُُســهّّل الوصــول إلى ســوق العقــارات، مــع الالتزام بالمتطلبــات التنظيميــة ومبــادئ الشريعــة 

الإسلاميــة.

2. الدعم الحكومي – المبادرات الحكومية الداعمة لتكنولوجيا العقار

المبادرات الحكومية الداعمة لتكنولوجيا العقار 

مركز بروبتك السعودية والابتكار التنظيمي

شــاملة  حكوميــة  مبــادرة  للعقــار  العامــة  الهيئــة  أطلقــت 
تهــدف إلى دفــع التحــول التكنولوجــي في قطــاع العقــارات من 
خلال مركــز بروبتــك الســعودية، والــذي تــم إطلاقــه رســميا في 

التفاصيل/ البيانات البند /المكون  التصنيف

مبادرة تكنولوجيا العقار
يخ إطلاق مركز بروبتك السعودية  تار

لتكنولوجيا العقار
كتوبر 2024 أ

عدد المكوّّنات مكونات مبادرة تكنولوجيا العقار
يبية، مسرّعّة أعمال، قمة،  4 )بيئة تنظيمية تجر

مجلس(

كات  شركة "ستارت أب وايز جايز" الناشئة شريك مسرّعّة الأعمال  الشرا

يبية  البيئة التنظيمية  الغرض من البيئة التنظيمية التجر
اختبار ابتكارات تكنولوجيا العقار ضمن أطر تنظيمية 

مرنة 

اعتمادات صندوق التنمية 
الصناعية  السعودي

الإجمالي منذ عام 2019
يال سعودي )حوالي 18.3 مليار دولار  69 مليار ر

أمريكي(

الإجمالي خلال مؤتمر “ليب” 2025اتفاقيات "مُُدن" الرقمية 
يال سعودي )~1.6 مليار دولار  كثر من 6 مليارات ر أ

أمريكي(

58 مصنعا يستخدم مؤشر  SIRIعدد المصانع التي تم تقييمهاتقييم مصانع "مُُدن" 

المصادر: الهيئة العامة للعقار، المؤتمََر العالمي لتقنية العقار، البنك المركزي السعودي )ساما(، صندوق التنمية الصناعية السعودي، الهيئة السعودية 
للمدن الصناعية ومناطق التقنية )مدن(، صحيفة الشرق الأوسط، وشركة   TechsciResearch للأبحاث 

 The( 2025 كتوبــر 2024 خلال القمــة العالميــة للبروبتــك أ
يــاض.   Global Proptech Summit( في الر

العربيــة  المملكــة  التزام  الاستراتيجيــة  المبــادرة  هــذه  وتمثــل 
الإقليميــة  الصــدارة  موقــع  في  مكانتهــا  يــز  بتعز الســعودية 
في مجــال تكنولوجيــا العقــار، حيــث يتكــون المركــز مــن أربعــة 
ــز الابتــكار  ي مكونــات مترابطــة تُُشــكّلّ منظومــة متكاملــة لتعز

العقــاري. القطــاع  في  التكنولوجــي 

الابتكار التقني في قطاع العقارات السعودي



110

المنازل للسكن لا للمضاربة

يبيــة تتيح لشركات  ويعمــل المركــز مــن خلال بيئــة تنظيميــة تجر
أطــر  ومنتجاتهــا ضمــن  تقنياتهــا  اختبــار  العقــار  تكنولوجيــا 
تنظيميــة مرنــة تحــت إشراف الهيئــة العامــة للعقــار. وتُُوفــر 
المحليــة  لــلشركات  فرصــة  للرقابــة  الخاضعــة  البيئــة  هــذه 
والدوليــة لتجربــة خدماتهــا وابتكاراتهــا ضمــن الأطــر القانونية 
القائمــة، كمــا تمنــح الهيئــة فرصــة لتطويــر أطــر تنظيميــة مرنــة 

ــة المتســارعة. تتمــاشى مــع التحــولات التكنولوجي

وتتكامــل هــذه المبــادرة مــع برنامج مسرّعّــة الأعامل في التقنية 
يــة، الــذي أطلقتــه الهيئــة العامــة للعقــار بالشراكــة مــع  العقار
البرنامــج الــوطني لتنميــة تقنيــة المعلومــات، ومسرّعّــة الأعمــال 
 ،Startup Wise Guys ”العالميــة “ســتارت أب وايــز جايــز
متــكاملا يشــمل مســاحات عمــل مشتركــة،  ويُُقــدّّم دعمــا 

وتطويــر الأعمــال، والإرشــاد، والوصــول إلى المســتثمرين.

وتهــدف النســخة الأولى مــن هــذا البرنامــج إلى ربــط الشركات 
وصناديــق  الملائكــيين  بالمســتثمرين  يــة  العقار الناشــئة 
كمــا  الــوطني.  الاقتصــاد  في  مســاهمتها  يــز  لتعز الاســتثامر 
يتــبنى هــذا المركــز القمــة العالميــة للبروبتــك كحــدث ســنوي 
يربــط بين  الــذي  البروبتــك  رئــيسي، بالإضافــة إلى مجلــس 
تبــادل  يــز  تعز بهــدف  القطــاع،  والــخبراء في هــذا  القيــادات 

والتــاعون. المعرــفة 

الوطنيــة  الصناعــة  تطويــر  برنامــج  تكامــل   .3
)NIDLP( اللوجســتية   والخدمــات 

تعمــل مبــادرة التحــول التكنولوجــي الشــامل ضمــن إطــار 
اللوجســتية  والخدمــات  الوطنيــة  الصناعــة  تطويــر  برنامــج 
)NIDLP(، الــذي تــم إطلاقــه في عــام 2019 كأحــد البرامــج 
الأساســية لرؤيــة المملكــة 2030. ويســتهدف البرنامــج تحــفيز 
يــال  ر يليــون  تر  1.7 بقيمــة  الخــاص  القطــاع  اســتثامرات 
ســعودي )453 مليــار دولار أمــريكي( بحلــول عــام 2030 
في أربعــة قطاعــات رئيســية: الصناعــة، والتعديــن، والطاقــة، 

الاســتثامري  الإطــار  هــذا  ويركــز  اللوجســتية.  والخدمــات 
الضخــم علــى تحويــل المملكــة إلى قــوة صناعيــة رائــدة ومركــز 
الثــورة  تقنيــات  علــى  خــاص  تــركيز  مــع  عالمــي،  لوجــستي 

الصناعيــة الرابعــة، وتطويــر المحتــوى المحلــي.

وقــد حقــق البرنامــج بالفعــل إنجــازات ملموســة، حيــث تمكن 
صنــدوق التنميــة الصناعيــة الســعودي )SIDF( مــن تحويــل 
معاملاتــه إلى عمليــات رقميــة، وقــدم اعتمــادات ماليــة بقيمــة 
يــال ســعودي )18.3 مليــار دولار أمــريكي( منــذ  69 مليــار ر

انــطلاق رؤيــة 2030.

كمــا وقّّعــت الهيئــة الســعودية للمــدن الصناعيــة ومناطــق 
التقنيــة )مــدن( اتفاقيــات في مجــال الاقتصــاد الرقمــي تتجاوز 
يــال ســعودي )1.6 مليــار دولار أمــريكي(  قيمتهــا 6 مليــارات ر
خلال مؤتمــر “ليــب” 2025، شــملت اســتثامرات كبرى في 
مراكــز البيانــات وشراكات لتطويــر البنيــة التحتيــة الســحابية.

وتدعــم هــذه المبــادرات المنظومــة التقنيــة الأوســع التي تســهم 
في تنميــة قطــاع تكنولوجيــا العقــار، حيــث نجحــت “مــدن” 
ــة الصناعــة  ي في تقييــم 58  مصنعــا باســتخدام مــؤشر جاهز
الذكيــة “سيري” )SIRI( لقيــاس مــدى الاســتعداد لتقنيــات 
قاعــدة  إرســاء  في  أســهم  ممــا  الرابعــة،  الصناعيــة  الثــورة 
للتصنيــع المتقــدم والحلــول الصناعيــة الذكيــة التي تتكامــل 
مــع نمــو قطــاع تكنولوجيــا العقــار ضمــن استراتيجيــة التحــول 

الرقمــي الشــامل للمملكــة.

4. ثورة الطباعة ثلاثية الأبعاد في قطاع البناء

رسّّــخت المملكــة العربيــة الســعودية مكانتهــا الرائــدة في مجــال 
تقنيــة الطباعــة ثلاثيــة الأبعــاد في قطــاع البنــاء، حيــث حققــت 
شركــة دار الأركان إنجــازا عالميــا مــن خلال تشــييد أطــول مــبنى 
مطبــوع بتقنيــة الطباعــة ثلاثيــة الأبعــاد في العــالم في مدينــة 

يــاض. الر
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ويتكــوّّن المشروع مــن فــيلا بمســاحة 345 مترا مربعــا وارتفــاع 
تــم إنجازهــا خلال 26 يومــا باســتخدام تقنيــة  9.9 أمتــار، 
الطباعــة المتقدمــة مــن شركــة COBOD، ممــا أظهــر النتائــج 

التاليــة:

• انخفــاض في التكلفــة بنســبة %40 مقارنــة بطــرق البنــاء 	
التقليديــة

• تقليــل النفايــات بنســبة %30 مــن خــال الاســتخدام 	
الأمثــل للمــواد

• يــز الاســتدامة باســتخدام %99 مــن المــواد المحليــة 	 تعز
ودمــج أنظمــة الطاقــة الشمســية

• أداء إنشــائي متفــوق، حيــث كانــت الجــدران الخارجيــة 	
أقــوى بأربــع مــرات مــن المبــاني التقليديــة

ويعكــس هــذا الإنجــاز التزام المملكــة بالابتــكار في تقنيــات البنــاء 
كثر كفــاءة واســتدامة ضمــن  الحديثــة، وتوجههــا نحــو حلــول أ

رؤية 2030.

5. تحديات السوق والاستجابات الاستراتيجية

علــى الرغــم مــن النمــو السريــع، يواجــه القطــاع عــددا مــن 
تــدخلا استراتيجيــا:  التحديــات الهيكليــة التي تتطلــب 

ــا  ــر المهــارات يمثــل تحدي ــزال تطوي ــر المهــارات: لا ي فجــوة تطوي
والشــهادات في مجــال  يــب  التدر نقــص  يعــد  كــبيرا، حيــث 
نمذجــة معلومــات البنــاء )BIM( عائقــا رئيســيا أمــام انتشــار 
الهيئــة  أدركــت  وقــد  واســع.  نطــاق  علــى  التقنيــة  هــذه 
برامــج  وأطلقــت  الفجــوة  هــذه  للمهنــدسين  الســعودية 
اعتمــاد خصاــة بنمذجــة معلومــات البنــاء، في حين تســتهدف 
يــب 10,000 متخصــص في قطــاع تكنولوجيــا  الحكومــة تدر
العقــار ســنويا بحلــول عــام 2026 لمعالجــة نقــص الكفــاءات.

المــواد  نســبة  تتجــاوز  لا  الحــالي،  الوقــت  في  المــواد:  تــوطين 
المصنعــة محليــا المســتخدمة في الطباعــة ثلاثيــة الأبعــاد 33%، 
ممــا يرفــع تكاليــف الاســتيراد بنســبة %12، وتركــز المبــادرات 
يــز  الاستراتيجيــة علــى تطويــر سلاســل الإمــداد المحليــة وتعز

قــدرات التصنيــع داخــل المملكــة.

والمعــايير  القواعــد  غيــاب  يــؤدي  التنظيمــي:  الإطــار  تطــور 
الموحــدة للمبــاني المطبوعــة بتقنيــة الطباعــة ثلاثيــة الأبعــاد إلى 
تــأخير الموافقــات البلديــة بين 6 إلى 9 أشــهر. وتعمــل الهيئــة 
العامــة للعقــار علــى تطوير إرشــادات تنظيمية شــاملة لتسريع 

إـجـراءات الموافـقـة، ـمـع المحافـظـة عـلـى مـاعيير السلاـمـة.

وقــد أحــدث التحــول الرقمــي في تســجيل قوائــم العقــارات 
يــاًً في ديناميكيــات الســوق  يــة تغــييراًً جذر والمعــاملات العقار
في جميــع أنحــاء المملكــة العربيــة الســعودية. وبــرزت منصــة 
يــة مدعومة بالذكاء الاصطناعي  “وصلــت” كأول منصــة عقار
في المملكــة العربيــة الســعودية، حيــث تســتخدم خوارزميــات 
التعلــم الآلي للتنبــؤ بقيــم العقــارات، وتحــسين التوافــق بين 
البائــعين والمشتريــن، ممــا يســهم في التحــول الرقمــي لقوائــم 

يــة في جميــع أنحــاء المملكــة. العقــارات والمعــاملات العقار

كمــا أحدثــت منصــة “إيجــار”، وهــي منصــة التــأجير الحكومية 
المدعومــة بتقنيــة البلــوك تــشين، ثــورة في أســواق الإيجــار مــن 
كثر مــن 8 ملايين عقــد إيجــار منــذ إطلاقهــا في  خلال رقمنــة أ
عــام 2018، بمــا في ذلــك 6.6 مليــون عقــد ســكني و1.3 
في  الذكيــة  العقــود  دمــج  أدى  وقــد  تجــاري.  عقــد  مليــون 
المنصــة إلى تقليــل أوقــات حــل النزاعــات بنســبة %40، مــع 

ــة ومعــايير الشــفافية. ــح التنظيمي ــال للوائ ضمــان الامتث

6. الجولات الافتراضية و”التقنيات الغامرة” 

الواقــع الافتراضي والتصويــر  تــبني تقنيــات  تســارعت وتيرة 
العقــاري الســعودي،  القطــاع  كــبير في  ثلاثي الأبعــاد بشــكل 
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ثلاثي  الضــوئي  المســح  تقنيــات  المنصــات  تســتخدم  حيــث 
يــة  عقار تجــارب  لتــوفير   Matterport مــن شركــة   الأبعــاد 

)Immersive( “غامــرة” 

وقــد شــهد قطــاع العقــارات في المملكــة تبنيــاًً متزايــداًً لهــذه 
التقنيــات المتقدمــة، ممــا أتــاح تجارب تفاعلية للمســتخدمين، 
في حين أن مشروع “ذا لايــن” في نيــوم كان رائــدا في مجــال 
للمســتثمرين  الافتراضي  الواقــع  بتقنيــة  المســبق  البيــع 
درجــة   360 بزاويــة  جــولات  تــوفير  خلال  مــن  الدولــيين 
مدعومــة ببيانــات إنترنــت الأشــياء )IoT( في الوـقـت الفعـلـي.

7. معالجة المعاملات الرقمية 

يــة تحســنا كــبيرا في  حققــت عمليــات رقمنــة المعــاملات العقار
الكفــاءة، بفضــل منصــة “ناجــز” التابعــة لــوزارة العــدل، والتي 
تتيــح نقــل ملكيــة العقــارات عبر الإنترنــت. وســجلت منصــة 
“إيجــار” معــدلا قياســيا في التوثيــق اليومــي، بلــغ 18,000 
التحــول  مبــادرات  نجــاح  يعكــس  مــا  واحــد،  يــوم  عقــد في 
الرقمــي  التحــول  وتيرة  تســارعت  كمــا  المملكــة.  الرقمــي في 
يــون  العقار المطــورون  يتــبنى  حيــث  يــة،  العقار المعــاملات  في 
بشــكل متزايــد أنظمــة التحقــق مــن الهويــة الرقميــة والعقــود 
الإلكترونيــة لتسريــع عمليــات البيــع، ممــا يعكــس التحــول 

الرقمــي الشــامل في هــذا القطــاع في إطــار رؤيــة 2030.

8.  نمذجة معلومات البناء والابتكار في التصميم

اعتماد وتطبيق نمذجة معلومات البناء 

تســارعا   )BIM( البنــاء  معلومــات  نمذجــة  تقنيــة  شــهدت 
مدفوعــة  الســعودي،  الإنشــاءات  قطــاع  في  ملحوظــا 
التوجيهيــة  المبــادئ  ذلــك  في  بمــا  الحكوميــة،  بالمبــادرات 
الســعودية لنمذجــة معلومــات البنــاء )2023(، ومتطلبــات 
ومترو  نيــوم،  مثــل  كبرى  مشــاريع  وتُُعــد   .2030 رؤيــة 

ــرز المشــاريع  ــة الملــك ســلامن للطاقــة مــن أب يــاض، ومدين الر
يــز التنســيق  التي تُُلــزم بتطبيــق نمذجــة معلومــات البنــاء لتعز

المشــاريع. تنفيــذ  في  والكفــاءة 

ويعكــس هــذا الانتشــار السريــع دور المتطلبــات التنظيميــة، 
وإدراك القطــاع لقيمــة نمذجــة معلومــات البنــاء في تنفيــذ 

المشــاريع وإدارة دورة حياتهــا.

البنــاء،  معلومــات  نمذجــة  تنفيــذ  خطــة  نمــوذج  ويُُلــزم 
ونظــم المعلومــات الجغرافيــة  الشــامل لمشروع نيــوم، جميــع 
المقــاولين باســتخدام عمليــات موحــدة لنمذجــة معلومــات 
تعــارض، وضمــان  أوجــه  أي  عــن  للكشــف  وذلــك  البنــاء، 
تنســيق عمليــات التصميــم، ممــا يضمــن اعتمــاد نهــج موحّّــد 
مــن جميــع فــرق المشروع والامتثــال للمعــايير الرقميــة للبنــاء 

في نــيوم.

علــى  واســع  بشــكل  يــاض  الر مترو  مشروع  اعتمــد  كمــا 
بطــول   تمتــد  شــبكة  عبر  البنــاء  معلومــات  نمذجــة  تقنيــة 
شركــة  وقامــت  محطــة.  وتشــمل85   176كيلــومترا، 
بمســتوى  البنــاء  معلومــات  نمذجــة  بتطبيــق   IDOM
يحتــوي  النمــوذج  أن  يــعني  )الــذي   ،)LOD 400( التطويــر 
علــى تفصايــل كافيــة لمرحلــة التصنيــع والتركيــب، ويشــمل 
تنفيــذ  في  المبــاشر  للاســتخدام  دقيقــة  هندســية  معلومــات 
 Autodesk Revit برنامــج  وباســتخدام  المنشــآت(، 
لأغــراض تنســيق التصميمــات، وكشــف أي تضــارب، وإعــداد 
الرســومات التنفيذيــة، مــع ضمــان وجــود تكامــل ســلس بين 

الــستة. المترو  خــطوط  جـمـيع 

الإطار التنظيمي والمعايير

تُُلــزم إرشــادات نمذجــة معلومــات البنــاء الســعودية لعــام 
2023 بالامتثــال للمســتوى الثــاني مــن نمذجــة معلومــات 
البنــاء )Level 2 BIM(، والــذي يتطلــب التعــاون الرقمــي 
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 4D( الســحابي، واســتخدام الجــداول الزمنيــة رباعيــة الأبعــاد
Scheduling(  في جميــع المشــاريع الحكوميــة.

ومــع ذلــك، لا تــزال تنميــة المهــارات البشريــة تثّّمــل تحديــا 
الاعتمــاد  وشــهادات  يــب  التدر نقــص  يُُعــد  حيــث  رئيســيا، 
ــق أمــام  ــرز العوائ ــاء أحــد أب في مجــال نمذجــة معلومــات البن
التــبني الواســع لهــذه التقنيــة. كمــا تشــكّلّ تكاليــف تراخيــص 
البرمجيــات عقبــة إضافيــة أمــام تبنّّيهــا مــن قبــل الشركات 

والمتوــسطة. الــصغيرة 

وتركــز المبــادرات الحكوميــة علــى برامــج شــاملة لتطويــر القــوى 
العاملــة لســد الفجــوة في مهــارات نمذجــة معلومــات البنــاء، 

ودعــم أهــداف التحــول الرقمــي في المملكــة. 

المبــاني  وأنظمــة   )IoT( الأشــياء  إنترنــت  تكامــل   .9
الذكيــة

حجم السوق ومسار النمو

أظهــر ســوق إنترنــت الأشــياء في المملكــة العربيــة الســعودية 
دولار  مليــار   9.49 قيمتــه  بلغــت  حيــث  اســتثنائياًً،  نمــواًً 
في عــام 2024، ومــن المتوقــع أن تصــل إلى 28.28 مليــار 
دولار بحلــول عــام 2033، بمعــدل نمــو ســنوي مركــب يبلــغ 
رؤيــة  إطــار  في  الذكيــة  المــدن  بمبــادرات  مدفوعــاًً   ،12.9%
 )5G( 2030، والتوســع  السريــع لشــبكات الجيــل الخامــس

في جميــع أنحــاء المملكــة. 

تطبيقات المباني الذكية

تعــد مدينــة الملــك ســلامن للطاقــة )ســبارك( نموذجــا رائــدا 
لتطبيق إنترنت الأشــياء من خلال نظامها العالمي لتكنولوجيا 
المعلومــات والاتصــالات، والبنيــة التحتيــة المتكاملــة للمرافــق، 
كمــا  للمســتثمرين،  المســتدام  النمــو  لتمــكين  والمصممــة 

تضمــن المشروع خطــة لتوليــد 100 ميجــاوات مــن الطاقــة 
الشمســية بحلــول عــام 2025، وهــو مــا يمثــل %50 مــن 

ــة.   ــج الطاقــة في هــذه المدين ي مز

كمــا التزمــت نيــوم بتنفيــذ نمــاذج الاقتصــاد الدائــري في جميــع 
قيّّمــة،  كمــوارد  النفايــات  اســتخدام  يتــم  حيــث  المجــالات، 
مــع تــركيز المشروع علــى أنظمــة خاليــة تاممــا مــن النفايــات، 
واســتعادة المــوارد مــن خلال تقنيــات متطــورة لإدارة المــواد 

الصلبــة الحيويــة، ومعالجــة المغذيــات.

تحديات السوق والحلول

يواجــه تــبني إنترنــت الأشــياء في المملكــة العربيــة الســعودية 
بروتوكــولات الاتصــال،  تنــوع  التكامــل بســبب  تحديــات في 
يــر هــذا القطــاع إلى أن  ومعــايير الأجهــزة، حيــث تــشير تقار
مشــكلات التوافــق بين الأجهــزة المصنعــة من شركات مختلفة 
لا تــزال تشــكل عائقــا كــبيرا أمــام التطبيــق الســلس لتقنيــات 
المعــايير،  لتوحيــد  مبــادرات  يتطلــب  ممــا  الأشــياء،  إنترنــت 
وتطويــر واجهــات برمجــة التطبيقــات )API( وتحقيــق تكامــل 

فعــال بين أنظمــة المبــاني المختلفــة.   

10. تقنية البلوك تشين والترميز الرقمي

تطوير البنية التحتية لتقنية البلوك تشين

اكتســبت تقنيــة البلــوك تــشين زخمــاًً كــبيراًً في قطــاع العقارات 
في المملكــة العربيــة الســعودية، وذلــك بشــكل أســاسي مــن 
خلال المبــادرات الحكوميــة والابتــكارات في القطــاع الخــاص. 
وقــد تــبنى قطــاع العقــارات في المملكــة العربيــة الســعودية 
تقنيــة البلــوك تــشين مــن خلال مبــادرات حكوميــة، حيــث 
كثر مــن 8 ملايين عقــد  نجحــت منصــة “إيجــار” في رقمنــة أ
إيجــار منــذ إطلاقهــا في عــام 2018، بمــا في ذلــك 6.6 مليــون 
علــى  يــدل  ممــا  تجــاري،  عقــد  مليــون  و1.3  ســكني  عقــد 
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الماليــة  والتكنولوجيــا  الجماعــي  التمويــل   .11
الرقمــي والابتــكار 

منصات الاستثمار الجزئي

ســاهمت المنصــات الرقميــة في إضفــاء الطابــع الديمقراطــي 
علــى الاســتثامر العقــاري في المملكــة العربيــة الســعودية مــن 
خلال نامذج مبتكرة للملكية الجزئية، حيث تســهل منصات 
مثــل ســتيك )Stake( وأصيــل )Aseel( اســتثامرات تبــدأ 
يــال ســعودي في الأصــول المــدرة للدخــل، ممــا  مــن 500 ر
يســهم في نمــو منظومــة تكنولوجيــا العقــار “البروبتــك”، التي 

ــة 2030. تدعــم أهــداف الشــمول المالي لرؤي

الابتكار الرقمي في مجال التمويل العقاري

ــة الســعودية تحــولا  يشــهد القطــاع المصرفي في المملكــة العربي
رقميــا كــبيرا في معالجــة عمليــات التمويــل العقــاري. وتتــبنى 
المدعومــة  الائتمــان  تقييــم  أنظمــة  الآن  الماليــة  المؤسســات 
الأتمتــة،  علــى  الاعتمــاد  جانــب  إلى  الاصطناعــي،  بالــذكاء 
ممــا يســاعد في تبســيط مراجعــة طلبــات القــروض، وتسريــع 
الوصــول لشرائــح  إمكانيــة  يــادة  وز الموافقــة عليهــا،  أوقــات 
بالتــوازي  كبر مــن الســكان. ويتــم تنفيــذ هــذه الابتــكارات  أ
مــع إجــراءات اصرمــة لإدارة المخاطــر، ممــا يضمــن أن تظــل 
معــايير الإقــراض والامتثــال التنظيمــي قويــة، مــع التوســع في 
اســتخدام التقنيــات الرقميــة. ويدعــم هــذا التطــور بشــكل 
مبــاشر أهــداف تطويــر القطــاع المالي الطموحــة في ظــل رؤيــة 
المالي والتحديــث  الشــمول  تركــز علــى  التي  المملكــة 2030، 

المســتمر في هــذا القطــاع. 

وبالتزامــن مــع ذلــك، تعمــل البنــوك الســعودية بشــكل متزايد 
علــى نشر حلــول التمويــل العقــاري الرقميــة، بمــا في ذلــك 
منصــات إلكترونيــة متكاملــة عبر الإنترنــت، ومحــركات تقييــم 
متقدمــة، مــن أجــل تسريــع عمليــات الموافقــة علــى التمويــل 

يــة. إمكانــات هــذه التقنيــة في تبســيط المعــاملات العقار

الترميز العقاري والملكية الجزئية

وشركــة   DroppRWA بين  التاريخيــة  الشراكــة  أطلقــت 
رافــال للتطويــر العقــاري أول أصــل تجــاري مُُرمّّــز في المملكــة 
ــة  ــة الجزئي ــدة في مجــال الملكي ــة الســعودية، لتكــون رائ العربي
يــة عاليــة القيمــة مــن خلال قنــاة اســتثامر  لصلأــول العقار
خاضعــة للمتطلبــات التنظيميــة بشــكل كامــل، وقائمــة علــى 
تقنيــة البلــوك تــشين، بمــا يتمــاشى مــع أهــداف رؤيــة 2030 
المتمثلــة في الشــمول المالي والتحــول الرقمــي. وهــو مــا قــد 
يفتــح البــاب أمــام اســتثامرات مبــاشرة محليــة وأجنبيــة تقــدر 
ية منظمــة  بتريليونــات الــدولارات مــن خلال قنــوات اســتثامر

قائمــة علــى تقنيــة البلــوك تــشين.

البيئة التنظيمية والتوقعات المستقبلية

للمعــاملات  شــامل  إطــار  وجــود  عــدم  مــن  الرغــم  علــى 
الماليــة  الســوق  هيئــة  فــإن  المشــفرة،  بالعــملات  المدعومــة 
تنظيميــة لصناديــق  اختبــار  بيئــة  بتجربــة  تقــوم  الســعودية 
يــة  الاســتثامر العقــاري )الريــت( التي تعمــل في الأصــول العقار
المرمّّــزة. وقــد أظهــر تطبيــق تقنيــة البلــوك تــشين في قطــاع 
كــبيرة  إمكانــات  الســعودية  العربيــة  المملكــة  في  العقــارات 
للأطــر  الامتثــال  وضمــان  النزاعــات،  حــل  وقــت  لتقليــل 
التنظيميــة، مــن خلال أتمتــة العقــود الذكيــة، حيــث أظهــرت 
تقنيــة البلــوك تــشين في منصــة “إيجــار” قــدرة هــذه التقنيــة 

التشــغيلية.  والكفــاءة  الشــفافية  يــز  تعز علــى 
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العقــاري، وتوســيع فــرص تملــك المنــازل. ويبرز ظهــور منصــات 
Tab� »و«تــابي  Tamara  التكنولوجـاي المالـيـة مـثـل »تـامرا «

يــاًً: وهــو التكامــل السريــع لحلــول الدفــع  by اتجاهــاًً مواز
المرنــة والمتوافقــة مــع الشريعــة الإسلاميــة في الســوق. وتجــذب 
هــذه الحلــول المشتريــن الأصغــر ســناًً والمتمــرسين في مجــال 
التكنولوجيــا، ممــا يدعــم التحــول نحــو نظــام تمويــل عقــاري 
الخدمــات  التقــارب بين  كثر ديناميكيــة ورقميــةًً. ويعكــس  أ
الماليــة  التكنولوجيــا  مجــال  في  والابتــكار  الرقميــة  المصرفيــة 
يشــهد  لا  العقــارات  لتمويــل  مشــهدًًا  السياســات  ودعــم 
تحديثًًــا فحســب، بــل يتطــور أيضًًــا لتلبيــة احتياجــات جيــل 

ــازل في المملكــة.  ــد مــن مــشتري المن جدي

إدارة المخاطر والرقابة التنظيمية

تتطلــب منصــات التمويــل الرقمــي في قطــاع العقــارات في 
المملكــة العربيــة الســعودية رقابــة دقيقــة علــى إدارة المخاطــر، 
المركــزي الســعودي )ســاما( بإصــدار  البنــك  وقــد اســتجاب 
القائــم  الجامعــي  التمويــل  في  للمشــاركة  محدثــة  قواعــد 
علــى الديْْــن، والتي ترفــع الحــد الأدنى لــرأس المال، وتفــرض 
معــايير  وتشــدد  التــعثر،  مــؤشرات  عــن  العــلني  الإفصــاح 
يــز الابتــكار المســتمر في  الحوكمــة لحاميــة المســتثمرين، مــع تعز

الماليــة. التكنولوجيــا  قطــاع 

الآثار الاستراتيجية والتطلعات المستقبلية

توصيات السياسات

	1 قيــاسي . توحيــد  فــرض  القيــاسي:  التوحيــد  مبــادرة 
لواجهات برمجة التطبيقات )API( لمنصات التكنولوجيا 
يــة لتمكــن تبــادل البيانــات بسلاســة بــن المطورين  العقار

ومجالــس البلديــات. 

	2 تطويــر المهــارات: أدركــت الحكومــة الســعودية أن فجــوة .
يــة،  العقار التكنولوجيــا  مجــالات  في  المهــارات  تطويــر 

أمــام  البنــاء تمثــل عقبــة رئيســية  ونمذجــة معلومــات 
انتشــار هــذه التقنيــات، حيــث أنشــأت الهيئــة الســعودية 
للمهندســن برامــج اعتمــاد في نمذجــة معلومــات البنــاء، 
وتركــز المبــادرات الحكوميــة علــى تطويــر القــوى العاملــة 
التحــول  في  المملكــة  أهــداف  لدعــم  شــامل  بشــكل 

الرقمــي.

	3 موحــدة . معايــر  تطويــر  التنظيميــة:  الأطــر  توحيــد 
إنترنــت  تقنيــات  وتكامــل  الأبعــاد،  ثلاثيــة  للطباعــة 

تشــن. البلــوك  وتطبيقــات  الأشــياء، 

فرص الاستثمار

	1 حلــول إنترنــت الأشــياء الصناعيــة: التركــز علــى المناطــق .
الصناعيــة التابعــة للهيئــة الســعودية للمــدن الصناعيــة 
ومناطــق التقنيــة )مــدن(، ذات إمكانــات النمــو العاليــة.

	2 نيــوم . مشروعــات  علــى  التركــز  المرمــزة:  الأصــول 
الأخــرى. العملاقــة  والمشروعــات 

	3 الاســتثامر في . يــة:  العقار للتكنولوجيــا  التحتيــة  البنيــة 
يــال  يليــون ر المنصــات الداعمــة لمــروع تخصيــص 1.7 تر
ســعودي لبرنامــج تطويــر الصناعــة الوطنيــة والخدمــات 

اللوجســتية. 

استراتيجيات الحد من المخاطر

	1 أمــن ســيبراني . تنفيــذ معايــر  الســيبراني:  الأمــن  يــز  تعز
الرقميــة. والمعامــات  البيانــات  لحاميــة  معــززة 

	2 تركــز الســوق: معالجــة التركــز الجغــرافي لــرؤوس الأمــوال .
يئــة في المراكــز الحضريــة الكــرى. الجر

	3 تكامــل التكنولوجيــا: معالجــة مشــكلات عــدم توافــق .
الأجهــزة مــن خــال مبــادرات توحيــد المعايــر. 
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الخاتمة

يمثــل التحــول التكنولوجــي في قطــاع العقــارات الســعودي 
يــا نحــو الرقمنــة والكفــاءة وســهولة الوصــول إلى  تحــولا جذر
هــذا القطــاع. كمــا أن التكامــل بين الابتــكار في التكنولوجيــا 
يــة، وتقنيــات الطباعــة ثلاثيــة الأبعــاد، وتقنيــات إنترنــت  العقار
الأشــياء، وتطبيقــات البلــوك تــشين، يضــع المملكــة في موقــع 

ــادة عالميــا في تــبني التكنولوجيــا في القطــاع العقــاري. ي الر

لهــذا  المركــب  الســنوي  النمــو  مســار  أن  ذلــك  إلى  أضــف 
القطــاع، والبالــغ %19.09 - والمدعــوم بتحــفيز اســتثامرات 
يــال ســعودي )453  يليــون ر القطــاع الخــاص بقيمــة 1.7 تر
مليــار دولار أمــريكي( عبر برنامــج تطويــر الصناعــة الوطنيــة 

الشركات  منظومــة  جانــب  إلى  اللوجســتية،  والخدمــات 
لأصحــاب  مســبوقة  غير  فرصــا  يتيــح   - المتناميــة  الناشــئة 
ومــع  يــة.  العقار القيمــة  سلســلة  امتــداد  علــى  المصلحــة 
ذلــك، يتطلــب النجــاح تــركيزا مســتمرا علــى تطويــر المهــارات، 
وتحديــث الأطــر التنظيميــة، والإدارة الاستراتيجيــة للمخاطــر، 
لضمــان تحقيــق إمكانــات التحــول الكاملــة لهــذه التقنيــات.

ــة  ــيين، تقــدم المملكــة العربي أمــا بالنســبة للمســتثمرين العالم
والابتــكار،  الســوق،  حجــم  مــن  يــدا  فر مزيجــا  الســعودية 
لمســتقبل  عالميــا  نموذجــا  يرسّّــخ  ممــا  التنظيمــي،  والدعــم 

التكنولوجيــا. علــى  القائمــة  يــة  العقار الأســواق 
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التخفيف من المخاطر في القطاع 
العقاري السعودي
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خضــع القطــاع العقــاري في المملكــة العربيــة الســعودية لتحوّّل 
شــامل في استراتيجيــات التخفيــف مــن حــدة المخاطــر، ممــا 
ــة  ــاًً أساســياًً في أجنــدة تنويــع الاقتصــاد ضمــن رؤي جعلــه ركن
2030. وتقــد طبقــت المملكــة إطــارا قويــا يجمــع بين الإشراف 
التنظيمــي، والابتــكار المالي، والتكامــل التكنولوجــي، لضمــان 
التحليــل  هــذا  ويتنــاول  النمــو.  واســتدامة  القطــاع  مرونــة 
والأطــر  المخاطــر،  مــن  التخفيــف  لتــدابير  الحــالي  الوضــع 
التنظيميــة، والمبــادرات الاستراتيجيــة التي تحــدد نهــج القطــاع 

ــل.  ــدى الطوي ــى الم لتحقيــق الاســتقرار والنمــو عل

1. الإطار التنظيمي والرقابة المؤسسية

1.1 البنية التنظيمية الشاملة

تنظيمــي  إطــار  الســعودي ضمــن  العقــاري  القطــاع  يعمــل 
متقــدم ومصمــم لضمــان الشــفافية، وحاميــة المســتثمرين، 
واســتقرار الأســواق. وترتكــز هــذه البنيــة التنظيميــة علــى ثلاث 

مؤسســات رئيســية تعمــل بالتنســيق فيمــا بينهــا: 

الهيئة العامة للعقار: 

تعــد الجهــة التنظيميــة الرئيســية في القطــاع، حيــث تشرف 
علــى تســجيل العقــارات، وإصــدار التراخيــص لهــا، وضمــان 
مبــادرات  الهيئــة  طبقــت  كمــا  الوطنيــة.  بالمعــايير  الالتزام 
الســجل  منصــة  ذلــك  في  بمــا  الرقمــي،  للتحــول  شــاملة 
ســجلات  إلى  يــا  فور وصــولا  توفــر  التي   )RER( العقــاري 
الملكيــة وبيانــات المعــاملات. كمــا يتيــح نهــج »البيئــة التنظيميــة 
اختبــارات محكمــة  إجــراء  الهيئــة  تتبعــه  الــذي  يبيــة«  التجر
للتقنيــات المبتكــرة في القطــاع العقــاري، مــع الحفــاظ علــى 

الرقابيــة.  المعــايير 

وزارة البلديــات والإســكان: تُُعــد وزارة البلديــات والإســكان 
السياســات  وضــع  عــن  المســؤولة  الاستراتيجيــة  الجهــة 
الــوزارة  وتنسّّــق  والإســكان.  الحضريــة  للتنميــة  الوطنيــة 
يع التنميــة مــع  ــات المحليــة لضمــان توافــق مشــار مــع البلدي
الأولويــات الوطنيــة ومعــايير الاســتدامة. وتشــمل المبــادرات 
ــة ضمــن أطــر التخطيــط  ــدن الذكي ــات الم ــة دمــج تقني الحديث
الــحضري، ووضــع قــوانين بنــاء موحــدة في جميــع المناطــق.  

تنظيــم أدوات  الهيئــة علــى  الماليــة: تشرف  الســوق  هيئــة 
وقــد  يــت.  الر صناديــق  ذلــك  في  بمــا  العقــاري،  الاســتثامر 
تبســيط  في  الأخيرة  التنظيميــة  الإصلاحــات  ســاهمت 
يــز آليــات حاميــة  عمليــات تأســيس هــذه الصناديــق، مــع تعز
المســتثمرين. وقــد أدت تعــديلات الهيئــة علــى لائحــة صناديق 
الاســتثامر في يوليو 2025 إلى توفير منصات توزيع مُُحسّّــنة، 

ومعــايير حوكمــة أقــوى لأدوات الاســتثامر العقــاري.

يعي والسياسي 1.2 الإطار التشر

تســتمر البيئــة التنظيميــة في التطــور مــن خلال إصلاحــات 
ــز كفــاءة الســوق وثقــة  ي تشريعيــة مُُســتهدفة، مُُصممــة لتعز

ين: المســتثمر

الإطــار القانــوني للاســتثمار: يُُركــز النهــج التنظيمــي للمملكــة 
مــع  الأجــنبي  الاســتثامر  تســهيل  علــى  الســعودية  العربيــة 
الإطــار  هــذا  ويوفــر  يــة.  الاحتراز الضوابــط  علــى  الحفــاظ 
وحــدود  الأجانــب،  تملــك  بشــأن  واضحــة  إرشــادات 
الاســتثامر، ومتطلبــات الامتثــال، ممــا يدعــم هــدف المملكــة 
في جــذب رأس المال الــدولي مــع حاميــة المصالــح الوطنيــة.

الأراضي  ضريبــة  تُُعــدّّ  البيضــاء:  الأراضي  ضريبــة  تطبيــق 
البيضــاء أداة أساســيةًً لمنــع المضاربــة علــى الأراضي، وتشــجيع 
الاســتخدام الإنتاجــي لهــا. وتُُطبــق الضريبــة علــى الأراضي 
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يــد مســاحتها علــى 10,000 متر  الحضريــة الشــاغرة التي تز
مربــع، وتختلــف معدلاتهــا باخــتلاف الموقــع ومــدة الشــغور. 
احتــكار  مــن  الحــد  في  فعاليتهــا  الآليــة  هــذه  أثبتــت  وقــد 

التنميــة والتطويــر.  أنشــطة  الأراضي وتشــجيع 

ية: يبة التصرفات العقار ضر

كتوبــر 2020،  أ  4 يــة في  العقار التصرفــات  طُُبّّقــت ضريبــة 
لتحــل محــل نظــام ضريبــة القيمــة المضافــة الســابق علــى 
يــة  العقار التصرفــات  ضريبــة  وتُُطبّّــق  يــة.  العقار المعــاملات 
بنســبة %5 علــى عمليــات نقــل الملكيــة، مــع تــوفير إعفــاءات 
لمــشتري المنــازل الســعوديين لأول مــرة علــى العقــارات التي 
يــال ســعودي، ممــا يدعــم مبادرات  تصــل قيمتهــا إلى مليــون ر
وأهــداف تملــك المنــازل، ويــدرّّ إيــرادات للخدمــات العامــة.

2. مرونــة النظــام المالي وإصلاحــات ســوق التمويــل 
العقــاري

2.1  دور الشركة السعودية لإعادة التمويل العقاري 

كأحــد  العقــاري  التمويــل  الســعودية لإعــادة  الشركــة  بــرزت 
المكونــات الأساســية في البنيــة التحتيــة لتطويــر ســوق التمويــل 
يــة في استراتيجيــات تخفيــف  العقــاري في المملكــة، وركيزة محور
المخاطــر. وتشــمل مهــام الشركــة إنشــاء ســوق ثانــوي للرهــن 
العقــاري يتمتــع بالســيولة، والحــد مــن المخاطــر النظاميــة، 

ودـعـم إمكانـيـة الحـصـول عـلـى المـانزل.

تحــسين الســيولة: تُُوفــر الشركــة الســعودية لإعــادة التمويــل 
العقــاري تســهيلات إعــادة التمويــل للبنــوك، ممــا يُُكّمنّهــا مــن 
التوســع في تقديــم التمويــل العقــاري مــع الحفــاظ على نســب 
معقولــة مــن الســيولة. وقــد اســتفادت هــذه الآليــة بشــكل 
العقــاري  الرهــن  وشركات  الصــغيرة  البنــوك  مــن  خــاص 

ــودا تمويليــة في الســابق.  المتخصصــة التي واجهــت قي

يــع المخاطــر: مــن خلال برامج التوريق العقاري وضامنات  توز
التمويــل  لإعــادة  الســعودية  الشركــة  تُُســاعد  التمويــل، 
يــع المخاطــر التمويليــة علــى مســتوى النظــام  العقــاري في توز
المالي، بــدلًاً مــن تركزهــا في البنــوك التي توفــر القــروض. ويُُقلــل 
ــة للمخاطــر، مــع  هــذا النهــج مــن تعــرض المؤسســات الفردي

الحفــاظ علــى اســتقرار النظــام المالي بشــكل عــام.

توحيــد الســوق: وضعــت الشركة الســعودية لإعــادة التمويل 
العقــاري معــايير موحــدة لمنتجــات الرهــن العقــاري وعمليــات 
الاكتتــاب، ممــا يُُقلــل مــن تعقيــد المعــاملات، ويُُحسّّــن تقييــم 
المعــايير في  هــذه  وتســهم  القطــاع.  علــى مســتوى  المخاطــر 
متســقة  مامرســات  ضمــان  مــع  الثانويــة،  الســوق  تطويــر 

لإدارة المخاطــر.

2.2 تطــور ســوق التمويــل العقــاري وتــدابير الحصافــة 
الماليــة

شــهد ســوق التمويــل العقــاري في المملكــة تطــورا ملحوظــا، 
نمــوا  يضمــن  بمــا  التنظيميــة،  الرقابــة  يــز  بتعز مدفوعــا 

مــستداما:

• نســبة 	 تحديــد  تــم  القيمــة:  إلى  القــرض  نســبة  أطــر 
للمواطنــن   90% عنــد  العقــار  قيمــة  إلى  القــرض 
للمقيمــن  و70%  مــرة،  لأول  المشــرين  الســعوديين 
 
ٍ
الأجانــب، مــع حــد أقــى قــدره %70 لــراء مــزل ثــان

بغــض النظــر عــن الجنســية. وتهــدف هــذه النســب إلى 
تحقيــق تــوازن بــن تســهيل تملــك المنــازل وإدارة المخاطــر 

التمويليــة.

• متطلبــات تغطيــة خدمــة الدين: يتعــن على المقترضين 	
إثبــات قدرتهــم علــى ســداد القــروض مــن خــال نســب 
يــز متطلبــات  تغطيــة مناســبة لخدمــة الديــن، كمــا تــم تعز
المفــرط،  الإقــراض  مــن  للحــد  الدخــل  مــن  التحقــق 

وتقليــل مخاطــر التعــر في الســداد.
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• المــال: 	 رأس  كفايــة  ومتطلبــات  الضغــط  اختبــارات 
يــة لتقييــم قدرتهــا  تخضــع البنــوك لاختبــارات ضغــط دور
علــى الصمــود في مواجهــة ظــروف الســوق غــر المواتيــة. 
ــال الخصاــة بإقــراض  ــة رأس الم وتضمــن متطلبــات كفاي
كافيــة  باحتياطــات  المؤسســات  تحتفــظ  أن  العقــارات 

لمواجهــة الخســائر المحتملــة. 

3. ديناميكيات العرض والطلب في السوق

3.1 إدارة مخاطر جانب العرض

اعتمــدت المملكــة مجموعــة مــن الإجــراءات الشــاملة للحــد 
ضمــان  مــع  العقــاري،  المعــروض  في  الفائــض  مخاطــر  مــن 

تــوفير مســاكن كافيــة:

المســتمر  الرصــد  يســاعد  الإقليميــة:  الأســواق  رصــد 
تحديــد  علــى  الإقليميــة  والطلــب  العــرض  لديناميكيــات 
الاخــتلالات المحتملــة قبــل أن تتحــول إلى مخاطــر نظاميــة، 
ويشــمل ذلــك تتبــع تراخيــص البنــاء، وإكامل تنفيذ المشــاريع، 

الســوق. قطاعــات  مختلــف  في  الاســتيعاب  ومعــدلات 

يــون بشــكل  مناهــج التطويــر المرحلــي: يتــبنى المطــورون العقار
متزايــد استراتيجيــات التطويــر المرحلــي التي تتيــح التفاعــل مــع 
اســتجابة الســوق وإجــراء التعــديلات اللازمــة. ويقلــل هــذا 
النهــج مــن مخاطــر طرح كميــات كــبيرة مــن المخــزون العقــاري 

في الأســواق الراكــدة مــع الحفــاظ علــى زخــم التطويــر.

مبــادرات إعــادة الاســتخدام التكيفــي للمبــاني: تشــجع أطــر 
السياســة العامــة علــى تحويــل العقــارات غير المســتغلة إلى 
اســتخدامات بديلــة، بمــا في ذلــك الإســكان المـيسر، والمشــاريع 
يــة. وتســاعد هــذه  متعــددة الاســتخدامات، والمرافــق التجار
المرونــة في تلبيــة متطلبــات الســوق المتــغيرة مــع تقليــل الهــدر 

يـة. ـ مـوارد العقار في الم

4. الابتكار التكنولوجي والتحول الرقمي

4.1 تطوير البنية التحتية الرقمية

أحــد  الســعودي  العقــار  قطــاع  في  الرقمــي  التحــول  يمثــل 
وتخفيــف  التشــغيلية،  الكفــاءة  لتحقيــق  الأساســية  الركائــز 

المخاطــر علــى حــد ســواء: 

الشــاملة  الرقمنــة  تقلــل  يــة:  العقار الســجلات  رقمنــة 
لســجلات العقــارات مــن مخاطــر الاحتيــال، وتعــزز شــفافية 
المعــاملات، وتتيــح الرصــد الفــوري لحركــة الســوق في الوقــت 
قابلــة  غير  آمنــة  ســجلات  المنظومــة  هــذه  وتوفــر  الفعلــي. 
للتلاعــب، ممــا يســهم في تسريــع عمليــات نقــل الملكية بكفاءة. 

3.2 التدخلات في جانب الطلب:

تركــز المبــادرات الحكوميــة علــى دعــم نمــو الطلــب المســتدام 
مــع الحــد مــن تكويــن فقاعــات المضاربــة في الســوق:

“ســكني”  برنامــج  يوفــر  المســاكن:  تملــك  دعــم  برامــج 
الدفعــة  في  المســاعدة  المســاكن  لتملــك  أخــرى  ومبــادرات 
يــن، لدعم  الأولى، والتمويــل المدعــوم، وتقديــم حوافــز للمطور
للمنــازل.  الســعوديين  المواطــنين  لتملــك  المســتدام  النمــو 

تطويــر ســوق الإيجــار: أســهمت منصــة “إيجــار” في تحقيــق 
نمــو ســوق الإيجــارات بشــكل شــفاف، حيــث تــم تســجيل 
كثر مــن 8 ملايين عقــد إيجــار منــذ إطلاقهــا في عــام 2018.  أ
وتدعــم هــذه البنيــة التحتيــة الرقميــة كفــاءة ســوق الإيجــار 

ــر السياســات. ــات اللازمــة لتطوي ــوفير البيان مــع ت

مبادرات الإســكان الميسر: تواصل الشركة الوطنية للإســكان 
التقــدم نحــو تحقيــق هدفهــا المتمثــل في تســليم 600,000 
يع  وحــدة ســكنية بحلــول عــام 2030، مــع التركيز علــى مشــار
مصممــة لخدمــة الشرائــح ذات الدخــل المتوســط، والحفــاظ 

علــى معــايير الجــودة.
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5. الاستدامة وتخفيف مخاطر المناخ

5.1 إدارة المخاطر البيئية

يعكــس نهــج القطــاع العقــاري في المملكــة تجــاه إدارة المخاطــر 
يــادة  البيئيــة كلًاً مــن الحفــاظ علــى المتطلبــات التنظيميــة، وز

طلــب الســوق علــى التنميــة المســتدامة:

معــايير البنــاء الأخضر: يضمــن تطبيــق معــايير شــاملة للبنــاء 
البــيئي،  الأداء  لمعــايير  الجديــدة  المشــاريع  اســتيفاء  الأخضر 
وترشــيد  الطاقــة،  اســتهلاك  كفــاءة  المعــايير  هــذه  وتشــمل 

المــواد. الميــاه، واســتدامة 

يع التطويــر وجــود  تخطيــط المرونــة المناخيــة: تتضمــن مشــار
تــدابير مرونــة مناخيــة، مثــل الحاميــة مــن الفيضانــات، وإدارة 
الحــرارة المرتفعــة، ودمــج مصــادر الطاقــة المتجــددة. وتســهم 
المــدى  علــى  الأصــول  قيمــة  حاميــة  في  الإجــراءات  هــذه 

الطويــل، ودعــم الأهــداف الوطنيــة للاســتدامة.

والاجتماعيــة  البيئيــة  الحوكمــة  مبــادئ  دمــج 
 : سســية لمؤ ا و

والاجتامعيــة  البيئيــة  الحوكمــة  اعتبــارات  دمــج  يتــم 
والمؤسســية بشــكل متزايــد في قــرارات الاســتثامر، وتخطيــط 
المشــاريع، وإدارة العمليــات. ويســهم هــذا النهــج في تخفيــف 

الاســتثامر. في  العالميــة  الاتجاهــات  ومواكبــة  المخاطــر، 

5.2 مبادرات التنمية المستدامة

يع الــكبرى في المملكــة التزام القطــاع العقــاري  تعكــس المشــار
بالاســتدامة:

الرائــد  المشروع  هــذا  يمثــل  نيــوم:  في  لايــن”  “ذا  مشروع 
عمليــات  خلال  مــن  المســتدامة،  الحضريــة  التنميــة  قمــة 
تشــغيل خاليــة مــن الكربــون، وتصميمــات لمناطــق خاليــة مــن 
الســيارات، ودمــج شــامل لأنظمــة الطاقــة المتجــددة. ويعــد 

تكامــل تقنيــات البلــوك تــشين: تشــهد المملكــة تنفيــذ برامــج 
يــة  يبيــة لتقنيــة البلــوك تــشين في تســجيل الملكيــات العقار تجر
والعقــود الذكيــة، ممــا يعكــس التزام المملكــة بالاســتفادة مــن 
التقنيــات المتقدمــة للحــد مــن المخاطــر وتحــسين الكفــاءة في 

يــة. إدارة الأصــول العقار

الــذكاء الاصطناعــي:  المعتمــدة علــى  الســوق  تحلــيلات 
ــة عــن الســوق،  ــات آني توفــر منصــات التحليــل المتقدمــة بيان
ممــا يتيــح التعــرف المبكــر علــى المخاطــر والفــرص الناشــئة. 
وتدعــم هــذه الأنظمــة كلا مــن تطويــر السياســات العامــة، 
القطــاع  قبــل  مــن  المناســبة  ية  الاســتثامر القــرارات  واتخــاذ 

الخــاص. 

ية  4.2 تكامل التكنولوجيا العقار

تخفيــف  في  المتنامــي  يــة  العقار التكنولوجيــا  نظــام  يســهم 
الســوق:  وشــفافية  كفــاءة  تحــسين  خلال  مــن  المخاطــر، 

منصــات المعــاملات الرقميــة: تســهم المنصــات الإلكترونيــة 
ــة، ومعالجــة المعــاملات،  ي للعقــارات، وتقييــم الأصــول العقار
في تقليــص فجــوات المعلومــات، ورفــع كفــاءة الســوق. كمــا 
الســوق  لمراقبــة  قيّّمــة  بيانــات  أيضــا  المنصــات  هــذه  توفــر 

وتقييــم المخاطــر.

الأشــياء،  إنترنــت  تقنيــات  تســهم  الذكيــة:  المبــاني  تقنيــات 
في  الاســتباقية،  الصيانــة  وتقنيــات  الطاقــة،  إدارة  وأنظمــة 
الأمــد  الأداء طويــل  التشــغيلية، وتحــسين  المخاطــر  تقليــل 
يــة. كمــا تســهم هــذه التقنيــات في تحقيــق  لصلأــول العقار
الاقتصاديــة  القيمــة  علــى  والحفــاظ  الاســتدامة  أهــداف 

الطويــل.  المــدى  علــى  للممتلــكات 

التي  الرقميــة  المنصــات  توفــر  الجــزئي:  الاســتثمار  منصــات 
تتيــح الاســتثامر الجــزئي في العقــارات فرصــا لتنويــع المخاطــر 
أمــام المســتثمرين الأفــراد، وتُُســهم في تــوفير مصــادر ســيولة 

يــن العقــاريين.  إضافيــة للمطور
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المشروع نموذجــاًً يُُحتــذى بــه في مامرســات التنميــة المســتدامة 
علــى مســتوى المملكــة.

يــة  يع روشــن: تدمــج برامــج مجموعــة روشــن العقار مشــار
عنــاصر الاســتدامة ضمــن مشــاريع مجتمعيــة علــى نطــاق 
اســتخدام  في  الكفــاءة  عاليــة  منــازل  ذلــك  في  بمــا  واســع، 
الطاقــة  مصــادر  ودمــج  الميــاه،  ترشــيد  وأنظمــة  الطاقــة، 
ــة التوســع في تطبيــق  المتجــددة. وتُُظهــر هــذه المشــاريع قابلي

المســتدامة. التنميــة  مامرســات 

يتضمــن  واللوجــستي:  الصناعــي  القطــاع  الاســتدامة في 
مشروع مدينــة الملــك ســلامن للطاقــة )ســبارك( خصائــص 
متقدمــة في مجــال الاســتدامة، والتي تشــمل أنظمــة الطاقــة 
مبــادئ  وتطبيــق  النفايــات،  تقليــل  وتقنيــات  المتجــددة، 

الدائــري. الاقتصــاد 

6. أفضل الممارسات العالمية والدروس المستفادة

6.1  تحليل التجارب الدولية 

دروســا  المخاطــر  لتخفيــف  المملكــة  استراتيجيــات  تتضمــن 
الدوليــة: التجــارب  مــن  مســتفادة 

يــة: يُُســهم تحليــل الفقاعــات  تــدابير منــع الفقاعــات العقار
يــة في الأســواق الأخــرى في تشــكيل نهــج المملكــة لمنــع  العقار
أهميــة  الرئيســية  الــدروس  وتشــمل  المضاربــات.  تجــاوزات 
وآليــات  والطلــب،  العــرض  ومراقبــة  الاحترازي،  التنظيــم 

التدخــل المبكــر.

تطويــر الإطــار التنظيمــي: تســهم أفضــل المامرســات العالميــة 
في تنظيــم القطــاع العقــاري في توجيــه آليــات تطويــر الأطــر 
متطلبــات  تحــسين  ذلــك  في  بمــا  المملكــة،  في  التنظيميــة 
الشــفافية، وإجــراءات حاميــة المســتثمرين، وأنظمــة مراقبــة 

الســوق.

7. الإطار الاستراتيجي لإدارة المخاطر

7.1 التقييم الشامل للمخاطر

منهجيــة  استراتيجيــة  المملكــة  في  العقــارات  قطــاع  يعتمــد 
وإدارتهــا: المخاطــر  لتحديــد 

لأساســيات  المنتظــم  التقييــم  الســوق:  مخاطــر  تقييــم 
والطلــب،  العــرض  ديناميكيــات  ذلــك  في  بمــا  الســوق، 
مختلــف  في  الاســتيعاب  ومعــدلات  التســعير،  واتجاهــات 

والمناطــق. القطاعــات 

العالميــة  بالتجــارب  المملكــة  المالي: تسترشــد  النظــام  مرونــة 
ــل مــرن  ــاء نظــام تموي ــر أســواق الرهــن العقــاري لبن في تطوي

يدعــم النمــو مــع الحفــاظ علــى الاســتقرار.

6.2 إطار السياسات القابلة للتكيف

يُُظهــر الإطــار المتعلــق بالسياســات التي تتبناهــا المملكــة مرونــة 
واســتجابة ديناميكيــة للمتــغيرات الســوقية:

مراقبــة  أنظمــة  تتيــح  للســوق:  المســتمرة  المراقبــة  أنظمــة 
المخاطــر  علــى  السريــع  التعــرف  آنيــة  بصــورة  الأســواق 
والفــرص الناشــئة، ممــا يُُكّمـّـن مــن إجــراء تعــديلات اســتباقية 

الحاجــة. عنــد  السياســات  في 

إشراك أصحــاب المصلحــة: تُُجــري الجهــات المعنية مشــاورات 
منتظمــة مــع الجهــات الفاعلــة في القطــاع لضمــان أن تعكس 
ــارات  ــر السياســات واقــع الســوق، وتراعــي اعتب عمليــة تطوي

التنفيــذ العملــي. 

التنســيق بين القطاعــات: يضمــن التنســيق بين الجهــات 
يــة والماليــة وجهــات التخطيــط العمــراني التوصــل إلى  العقار
إدارة شــاملة للمخاطــر تغطــي جميــع جوانــب السياســات 

الصــلة. ذات 
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8. الآفاق المستقبلية والتوصيات الاستراتيجية

8.1 الفرص والتحديات الناشئة

سيتشــكل التطــور المســتقبلي للقطــاع العقــاري مــن خلال 
عــدة عوامــل رئيســية:

التحــولات الديموغرافيــة: ســيؤدي اســتمرار النمــو الســكاني 
يــادة الطلــب علــى خيــارات الإســكان  والتوســع الــحضري إلى ز
وتطويــر  للعــرض  مرنــة  اســتجابات  يتطلــب  ممــا  المتنوعــة، 

البنيــة التحتيــة.

التكامــل التكنولوجــي: ســيخلق التقــدم التكنولوجــي فرصــاًً 
المخاطــر، وســيتطلب  الكفــاءة وتخفيــف  لتحــسين  جديــدة 
ومامرســات  التنظيميــة،  الأطــر  تكييــف  نفســه  الوقــت  في 

القطــاع. 

ضرورات الاســتدامة: ســيقود التركيز المتزايــد علــى الاســتدامة 
البيئيــة إلى الابتــكار في أســاليب البنــاء، والمــواد، والمامرســات 

التشــغيلية.

8.2 الأولويات الاستراتيجية

تشمل الأولويات الرئيسية لمواصلة تطوير القطاع ما يلي:

التطــور التنظيمــي: التنقيــح المســتمر للأطــر التنظيميــة لمواكبة 
التقنيــات الناشــئة، وظــروف الســوق المتــغيرة، واحتياجــات 

المســتثمرين المتطــورة.

البنيــة  تطويــر  مواصلــة  للســوق:  التحتيــة  البنيــة  تطويــر 
التحتيــة للســوق، بمــا في ذلــك أنظمــة البيانــات، ومنصــات 

التمويــل. وآليــات  المعــاملات، 

بناء القدرات: الاستثامر في تنمية رأس المال البشري لضامن 
امــتلاك القطــاع للمهــارات والــخبرات اللازمــة لاســتمرار النمــو 

والابتكار.

بتقييــم  المتعلقــة  الأطــر  تضمــن  الائتمــان:  مخاطــر  إدارة 
مخاطــر الائتمــان المتقدمــة الالتزام باتبــاع مامرســات إقــراض 
تقييــم  ذلــك  ويشــمل  الســوق.  نمــو  دعــم  مــع  يــة،  احتراز
الضامنــات،  وتقييــم  للمــقترضين،  الائتامنيــة  الجــدارة 

ية.  الاســتثامر المحافــظ  تنويــع  ومتطلبــات 

الشــاملة  الإدارة  تغطــي  التشــغيلية:  المخاطــر  ضوابــط 
للمخاطــر التشــغيلية مخاطــر البنــاء، والامتثــال التنظيمــي، 
وتطبيقــات التكنولوجيــا. وتحمــي هــذه الضوابــط المشــاريع 

عــام. بشــكل  القطــاع  اســتقرار  وتضمــن  الفرديــة، 

7.2 أنظمة الإنذار المبكر

توفــر أنظمــة المراقبــة المتقدمــة القــدرة علــى الكشــف المبكــر 
المحتملــة: للمخاطــر 

مراقبــة مــؤشرات الســوق: ترصــد مــؤشرات الأداء الرئيســية 
صحــة الســوق، بمــا في ذلــك أحجــام المعــاملات، وتحــركات 
وتتيــح  التمويــل.  وظــروف  المخــزون  ومســتويات  الأســعار، 
هــذه المـؤشرات إمكانيــة التحديــد المبكــر للاتجاهــات الناشــئة 

والمخــاوف المحتملــة.

اختبــارات ضغــط  تعمــل  الســوق:  اختبــارات ضغــط  أطــر 
الســوق المنتظمــة علــى تقييــم مرونــة القطــاع في مواجهــة 
السيناريوهات المعاكسة، بام في ذلك الانكامش الاقتصادي، 
وتفيــد  الخارجيــة.  والصدمــات  الفائــدة،  أســعار  وتــغيرات 
يــز الرقابــة التنظيميــة، وتحــسين إدارة  هــذه المامرســات في تعز

المخاطــر في القطــاع الخــاص.

التحلــيلات التنبؤيــة: تســتخدم النمــاذج التحليليــة المتقدمــة 
بالمخاطــر  للتنبــؤ  الحاليــة  والاتجاهــات  التاريخيــة  البيانــات 
والفــرص المســتقبلية المحتملــة. وتدعــم هــذه الأدوات الإدارة 

الاســتباقية للمخاطــر والتخطيــط الاستراتيجــي.
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يــة  التكامــل الــدولي: تعميــق التكامــل مــع الأســواق العقار
المعرفــة،  وتبــادل  الاســتثامر  تســهيل  خلال  مــن  العالميــة 

التنظيمــي. والتنســيق 

الخاتمة

أنشــأ القطــاع العقــاري في المملكــة العربيــة الســعودية إطــاراًً 
النمــو  أهــداف  بين  يــوازن  المخاطــر  مــن  للتخفيــف  شــاملًاً 
ومتطلبــات الاســتقرار. ويــؤدي الجمــع بين الرقابــة التنظيميــة 
القويــة، وآليــات التمويــل المبتكــرة، والتكامــل التكنولوجــي، 
ــة  ــة القطــاع لاســتمرار المرون والتركيز علــى الاســتدامة إلى تهيئ
للظــروف  واســتجابته  الإطــار  هــذا  مرونــة  وتوفــر  والنمــو. 
المتــغيرة الثقــة في قــدرة القطاع العقــاري على تجاوز التحديات 
المســتقبلية، مــع دعــم أهــداف التحــول الاقتصــادي الأوســع 

للمملكــة.

ويعكــس نجــاح القطــاع في التخفيــف مــن المخاطــر الجهــود 
القطــاع  مــن  والمشــاركين  الحكوميــة  للمؤسســات  المنســقة 
الخــاص والشركاء الدولــيين. وســيكون التطــور المســتمر لهــذا 
يــاًً في الوقــت الــذي يواجــه فيــه القطــاع تحديــات  الإطــار ضرور
وفرصــاًً جديــدة في الســنوات المقبلــة. ويوفــر الأســاس الــذي 
تــم إرســاؤه مــن خلال المبــادرات الحاليــة منصــة قويــة للتطوير 
المســتقبلي مــع الحفــاظ علــى الاســتقرار وثقــة المســتثمرين، 

يــة للنجــاح علــى المـدى الطويــل. وهمــا مــن الأمــور الضرور

تطور المضاربات استباقاًً لرؤية 2030

عمليــات  بتسريــع  الخــاص  القطــاع  مــن  المطــورون  قــام 
الاســتحواذ علــى الأراضي وطرحهــا علــى الخارطــة اســتباقا 
نيــوم،  مثــل   ،2030 لرؤيــة  العملاقــة  المشــاريع  لانــطلاق 
ارتفــاع  في  تســبب  ممــا  الأحمــر،  البحــر  ومشروع  والقديــة، 
أســعار الأراضي على المدى القصير، حيث اســتعد المســتثمرون 
المــدى الطويــل.  يع بنيــة تحتيــة علــى  مبكــرا لإطلاق مشــار

استراتيجيات تخفيف المخاطر:

يــون  العقار والمطــورون  الســعودية  الســلطات  اعتمــدت 
مــع  العــرض  لمواءمــة  الاســتباقية  التــدابير  مــن  مجموعــة 

الســوق: اخــتلالات  وتجنــب  الحقيقــي  الطلــب 

• التخطيــط القائــم علــى البيانــات: تقــوم الهيئــة العامــة 	
تحليــات  إجــراء  في  متخصصــة  أدوات  بتجربــة  للعقــار 
معــدلات  مثــل  الســوق،  مــؤشرات  لرصــد  متقدمــة 
يــة، ومــن المتوقــع أن  الشــغور، وحجــم المعامــات العقار
التنظيميــة  البيئــة  تقييــم  بعــد  بالكامــل  إطلاقهــا  يتــم 

يبيــة. التجر

• ــم تنظيــم جــداول 	 ــذ المشروعــات علــى مراحــل: يت تنفي
وتُبــاع  تُبــى  حيــث  مراحــل؛  علــى  المشروعــات  إطــاق 
المراحــل  أولًا، وتتوقــف  المرتفــع  الطلــب  الوحــدات ذات 
الســوقي، وبالتــالي  اللاحقــة علــى معــدلات الاســتيعاب 
تقليــل مخاطــر تراكــم المخــزون، وخصاــة في القطاعــات 

يــة.  والتجار الفاخــرة 

• إعــادة الاســتخدام التكيفــي للمبــاني: تشــجع الحوافــز 	
يــح المبســطة علــى تحويــل المبــاني غــر المســتغلة أو  والتصار
ــة أو مشــاريع   للإيجــار بأســعار معقول

ٍ
الشــاغرة إلى مبــان

اســتيعاب  في  يســاعد  ممــا  الاســتخدامات،  متعــددة 
فائــض المخــزون العقــاري.

• مثــل 	 الماليــة،  التدابــر  إن  الحوافــز:  توجيــه  إعــادة 
المســتهدفة،  المعامــات  علــى  الضريبيــة  التخفيضــات 
الإســكان  مشــاريع  الآن  تفضــل  المدعــوم،  والتمويــل 
الأخــرى،  المضاربــات  مشــاريع  علــى  التكلفــة  الميســور 
مــع تركــز الحوافــز علــى القطاعــات الــي تشــهد ارتفــاع 

عليهــا.  الطلــب 

• مراقبــة الســوق: هنــاك نظــام إنــذار مبكــر قائــم علــى 	
الــذكاء الاصطناعــي يتتبــع باســتمرار معــدلات الشــواغر، 
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مؤشرات الديون

1. حجم ونمو الدين العقاري

يــة، والتســعير في مختلــف المناطــق، ممــا يمكـّـن اصنعــي السياســات مــن إعــادة تقييــم الحوافــز، أو تطبيــق  والمعامــات العقار
تدابــر تهدئــة حســب الحاجــة. 

يــال ســعودي )نهايــة عــام  يــة 883.3 مليــار ر القــروض العقار
 :)2024

يــال ســعودي )نهايــة  يــة 883.3 مليــار ر القــروض العقار
العقــارات بشــكل مطــرد،  قــروض  نمــت  عــام 2024(: 

لكنهــا ظلــت ضمــن حــدود حــذرة:

• يــة القائمــة 	 الائتمــان العقــاري: بلغــت القــروض العقار
يــال ســعودي بنهايــة عــام 2024، وهــو  883.3 مليــار ر

مــا يمثــل %30 مــن إجمــالي القــروض المصرفيــة.

يخ الوحدةالقيمة   المؤشر الفترة/التار

ية   يال سعودي883.3إجمالي القروض العقار نهاية عام 2024مليار ر

ية للأفراد  يال سعودي681.24القروض العقار نهاية عام 2024مليار ر

ية للشركات   يال سعودي202.04القروض العقار نهاية عام 2024مليار ر

ية السكنية الجديدة يال سعودي91.1إجمالي التمويلات العقار كامل عام 2024مليار ر

ين لأول مرة  نسبة التمويل إلى القيمة - المشتر
من السعوديين

)سياسة( مستمرةنسبة مئوية90%

ين لأول مرة  نسبة التمويل إلى القيمة -  المشتر
من المقيمين الأجانب

)سياسة( مستمرةنسبة مئوية70%

نسبة التمويل إلى القيمة  - شراء المنازل الثانية 
)لجميع الجنسيات(

)سياسة( مستمرةنسبة مئوية70%

نسبة القروض المتعثرة إلى الأصول المرجّّحة 
بالمخاطر  

نهاية عام 2024نسبة مئوية0.50%

• نســب القــروض المتعــرة: تحســنت النســبة الإجامليــة 	
المــرفي لتصــل إلى نحــو  القطــاع  المتعــرة في  للقــروض 
عــام 2024، وهــي  مــن  الرابــع  الربــع  بحلــول   1.3%
النســبة الأدنى بــن نظيراتهــا في دول مجلــس التعــاون 

الخليجــي.

• حــدود نســبة القــرض إلى القيمــة: تبلــغ نســبة القــرض 	
مــرة،  الســعوديين لأول  للمشــرين  القيمــة 90%  إلى 
منــازل  لــراء  و70%  الوافديــن،  للمشــرين  و70% 
الوصــول إلى  بــن ســهولة  التــوازن  ثانيــة، ممــا يحقــق 

يــة. الاحتراز العقــارات، والضامنــات  ســوق 
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• كملــت الشركــة 	 ــة للتمويــل العقــاري: أ الســوق الثانوي
الســعودية لإعــادة التمويــل العقــاري إصــدارات صكــوك 
يــال الســعودي بقيمــة إجامليــة قدرهــا 20  مقومــة بالر
يــال ســعودي، وفي فبرايــر 2025، ســعرت أول  مليــار ر
يــي، ممــا  صكــوك دوليــة لهــا بقيمــة 2 مليــار دولار أمر
في  للعقــارات  الثانويــة  الســوق  في  الســيولة  مــن  عــزز 

المملكــة. 

دروس مستفادة من فقاعات العقارات

المتحــدة  الولايــات  في  الثانــوي  العقــاري  التمويــل  أزمــة 
)2007-2010(

بين عامــي 2000 و2006، تضخمــت مؤسســات الرهــون 
تريليونــات  لتبلــغ قيمتهــا 3  المتحــدة  الولايــات  يــة في  العقار
يليــون دولار، مدفوعــةًً بنمــاذج  دولار، بعــد أن كانــت حــوالي تر
يــع” التي فضّّلــت حجــم  التوز يــق “الإصــدار مــن أجــل  تور
التمويــل علــى جــودة الائتمــان. وأصــدر مســؤولو القــروض 
يــة )والتي  مــا يُُســمى بـــ “قــروض نينجــا” )NINJA( العقار
تــعني: “لا دخــل، لا عمــل، لا أصــول”(، بينمــا طبقــت وكالات 
المخاطــر  عاليــة  ائتامنيــة  تصنيفــات  الائتمــاني  التصنيــف 
الفائــدة  أســعار  ضبــط  أُعُيــد  وعندمــا  الديــن.  بضامنــات 
التحفيزيــة وارتفعــت أمــوال الاحتياطــي الفيــدرالي مــن 1% 
إلى %5.25، ارتفعــت حــالات التخلــف عــن الســداد بشــكل 
حــاد؛ وانخفــض مــؤشر كيس-شــيلر الــوطني لأســعار المســاكن 
عــام  وأوائــل   2006 عــام  منتصــف  بين   19% بنســبة 
يليــون دولار مــن ثــروات  2012، ممــا أدى إلى محــو 6.3 تر

الأسر، وتجميــد الســيولة العالميــة بين البنــوك. 

خلاصة رئيسية:

فحــص  آليــات  وضعــف  الماليــة،  الرافعــة  ضبــط  عــدم  إن 
يــق غير الشــفافة،  أوضــاع المــقترضين الماليــة، وسلاســل التور
كلهــا عوامــل قــد تُُحــوّّل عمليــات تصحيــح ســوق الإســكان إلى 

أزمــة نظاميــة كــبيرة.

انهيار شركة إيفرغراند في الصين )2020-2025(

ــد )Evergrande( النمــوذج الصــيني  ــة إيفرغران تجســد شرك
لنظــام التمويــل القائــم علــى البيــع المســبق المدعــوم بالديــون، 
قبــل  أمــريكي  دولار  مليــار  التزاماتهــا 300  تجــاوزت  حيــث 
التخلــف عــن الســداد في عــام 2021. واســتخدم المُطُــوّّرون 
طويلــة  مشــاريع  لتمويــل  الأجــل  قــصيرة  يــة  تجار أوراقــا 
الأجــل، مُُراهــنين علــى أن الارتفــاع المســتمر في الأســعار لــن 
التي  الثلاثــة”  الحمــراء  يتوقــف. وأدت سياســة “الخطــوط 
علــى  القيــود  تشــديد  إلى   2020 عــام  في  بــكين  انتهجتهــا 
معــايير خدمــة الديــن، وكشــفت عــن فجــوات الســيولة في 
الســوق، وحفــزت علــى البيــع المحمــوم بأســعار متدنيــة، وهــو 
مــا أدى إلى انخفــاض الأســعار بنســبة %23 في العديــد مــن 
المــدن التي تصنــف مــن الفئــة الثالثــة بحلــول عــام 2023. 
لمجالــس  التابعــة  الأراضي  بيــع  عائــدات  انخفضــت  كمــا 
المحليــات، والتي غالبــا مــا كانــت تتجــاوز %30 مــن ميزانيــات 
هــذه المجالــس، ممــا أثــار ضغوطًًــا ماليــة. الــدرس المســتفاد: 
إن الاعتمــاد علــى البيــع المســبق وعلــى الرافعــة الماليــة التي 
الأزمــة  يؤديــان إلى تضخيــم  العموميــة  الميزانيــة  تعــد خــارج 

عندمــا تتقاطــع الصرامــة التنظيميــة مــع تباطــؤ الطلــب.  

الجوانب المشتركة بين الأسواق

الضعــف  نقــاط  مــن  سلســلة  عــن  الأزمــتين  كلتــا  تكشــف 
المشتركة: الاستدانة المفرطة، والمضاربات، وضعف الشفافية، 
ونقــل المخاطــر بأســعار خاطئــة. كمــا تســلط الأزمتــان الضــوء 
علــى السرعــة التي تنــتشر بهــا حــالات التخلــف عــن الســداد 
عبر القنــوات الماليــة المختلفــة، مثــل شرائــح ســندات الرهــن 
العقــاري في الولايــات المتحــدة؛ وقنــوات المنتجــات الائتامنيــة في 
الــصين، ممــا يــجبر اصنعــي السياســات علــى التدخــل لإنقــاذ 
الوضــع ومنــع حــدوث أضرار نظاميــة. وبالنســبة للمملكــة 
العربية الســعودية، التي لا يزال ســوق التمويل العقاري فيها 
مرتكــزا علــى البنــوك، ويغلــب عليــه معــدل الفائــدة المتــغير، 
يــة، والرقابــة الآنيــة، مــن الأمــور  تظــل الاحتياطيــات الاحتراز
ذات الأهميــة البالغــة، وخصاــة مــع تزايــد انتشــار الائتمــان.

تخفيف المخاطر في قطاع العقارات السعودي
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قدرة المملكة على التكيف مع التغيرات 

تطبــق الهيئــات التنظيميــة الســعودية بالفعــل العديــد مــن 
ــة التي لم تكــن موجــودة في تلــك الأزمــات:  الإجــراءات الوقائي
 ،)70%/90%( القيمــة  إلى  القــرض  نســب  تحديــد  مثــل 
وتطبيــق فحوصــات خدمــة الديــون، ووضــع نظــام قانــوني 
للتعامــل مــع حــالات التخلــف عــن الســداد، بالإضافــة إلى 
يــق لا يــزال في بداياتــه مدعــوم بإصــدارات  وجــود ســوق للتور
ــل العقــاري  ــة الســعودية لإعــادة التموي محافظــة مــن الشرك
يــال ســعودي مــن الصكــوك المحليــة؛ 2 مليــار  )20 مليــار ر

دولار أمــريكي مــن الصفقــات الدوليــة الافتتاحيــة(.

يــة، مثــل ســجل الأراضي  يبيــة الجار يع التجر وتهــدف المشــار
التنظيميــة  والبيئــة  تــشين،  البلــوك  تقنيــة  علــى  القائــم 
يــز الشــفافية  يبيــة التابعــة للهيئــة العامــة للعقــار، إلى تعز التجر
كبر، ولكــن يجــب المضي قدمــاًً بحــذر لتجنــب تكــرار  بشــكل أ

الأخــاطء، مــثل تــلك المتعلــقة بغــموض البيـاـانت. 

ية تجنب حدوث فقاعة عقار

ية الكلية:  السياسات الاحتراز

• وضــع حــدود قصــوى لنســبة القــرض إلى القيمــة حســب 	
للدخــل  المثــال، 90%  )علــى ســبيل  الدخــل  مســتوى 
ســعودي؛ و70%  يــال  ر عــن 15,000  يقــل  لا  الــذي 

يــال ســعودي( يــد علــى 30,000 ر للدخــل الــذي يز

• 	 50% عنــد  الدخــل  إلى  الديــن  خدمــة  نســبة  تحديــد 
المنخفــض الدخــل  ذوي  للمقترضــن 

• اختبارات ضغط ربع سنوية للبنوك وكبار المطورين	

تدخلات من جانب العرض:

• لبنــاء شــقق ســكنية 	 لــأراضي الحكوميــة  طــرح موجــه 
التكلفــة متوســطة 

• وليــس 	 التوصيــة،  حالــة  إلى  “للإشــارة  مقــرح:  إجــراء 
القانــون الحــالي - ضرائــب علــى العقــارات الشــاغرة الــي 

لم يتــم اســتخدامها لأكــر مــن 6 أشــهر”

• ــى 	 ــل الاعتمــاد عل ــة لتقلي ــواد المحلي ــات الم ــق متطلب تحقي
الــواردات

تهيئة جانب الطلب:

• فــرض ضريبــة أربــاح رأس المــال علــى العقــارات المباعــة 	
يــخ الــراء بعــد أقــل مــن ثــاث ســنوات مــن تار

• تتجــاوز 	 لا  بنســبة  الأجانــب  المشــرين  ملكيــة  تحديــد 
العــرض في  فائــض  مــن  تعــاني  الــي  القطاعــات  في   49%

• تــم الانتهــاء مــن دراســة جــدوى لإنشــاء ســجل عقــاري 	
إجــراء  المقــرر  ومــن  تشــن،  البلــوك  تقنيــة  علــى  قائــم 
تجربــة محــدودة النطــاق في عــام 2026، بعــد موافقــة 

الــوزراء. مجلــس 

تنويع عمليات القطاع والمراقبة:

• الصناعيــة 	 الأصــول  في  للاســتثامر  الأولويــة  إعطــاء 
والســياحية واللوجســتية 

• مجــال 	 في  والخــاص  العــام  القطاعــن  بــن  شراكات 
الميــر  الإســكان 

• مدعــوم 	 العقــارات،  لمخاطــر  وطــي  مجلــس  إنشــاء 
بأنظمــة مراقبــة قائمــة علــى الــذكاء الاصطناعــي لرصــد 

المضاربــة وأنشــطة  الأســعار  مرونــة 

تخفيف المخاطر في قطاع العقارات السعودي
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يون – التصميم   كيف يفكّرّ المطوّّرون العقار
والأرباح والمجتمع
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الســعودية  العربيــة  المملكــة  يــون في  العقار المطــوّّرون  يعمــل 
عنــد نقطــة التقــاء بين الرؤيــة الوطنيــة وواقــع الســوق، حيــث 
يوازنــون بين أهــداف التحــول الطموحــة والاعتبــارات الماليــة، 

والمتطلبــات التنظيميــة المتــغيرة باســتمرار.

مــن   ،2020 عــام  منــذ  يــن  المطوّّر تفــكير  نمــط  تــغريّر  وقــد 
منهجيــات تركــز علــى الربــح فقــط، إلى التركيز على خلق القيمة 
مــن خلال تطويــر مجتمعــات متكاملــة، وتــوفير تصميمــات 
مبتكــرة، بمــا يعكــس نضــج الســوق وتحقيــق أولويــات رؤيــة 

المملكــة 2030.

رئيســيين،  كمنســقين  اليــوم  أنفســهم  المطــورون  ويــرى 
يحــدّّدون الفــرص، ويضعــون تصــورات للمشــاريع، ويؤمّّنــون 
التمويــل، ويتعاملــون مــع الأطر التنظيمية، ويُُديرون شــبكات 
معقّّــدة مــن أصحــاب المصلحــة. ويتطلّّــب هــذا الــدور فطنــة 
ماليــة، ومعرفــة فنيــة، وخبرة تنظيميــة، وفهمــا ثقافيــا، وهــو 
يــن الناجــحين في المشــهد التنــافسي المتنامــي  مــا يــزيّزم المطور

في المملكــة.

والابتــكار  التقاليــد  بين  موازنــة  التصميــم:  فلســفة 
والاســتدامة

الأصالة الثقافية والوظائف المعاصرة

يتعامــل المطــوّّرون الســعوديون مــع التصميــم بمــا يضمــن 
التــوازن بين الأاصلــة الثقافيــة والوظائــف المعــاصرة. وتســتمد 
روشــن في  لشركــة  التابــع  “ســدرة”  مثــل مشروع  مشــاريع 
مــع  التقليديــة،  الســعودية  العمــارة  مــن  إلهامهــا  يــاض  الر
المســتدامة.  والخصائــص  العصريــة  الراحــة  وســائل  دمــج 
ويُُعــد مشروع “ســدرة” تطويــرا رائــدا يجمــع بين الإرث الثقافي 
الســعودي والمعــايير الســكنية المعــاصرة، حيــث يتــميز بعنــاصر 

الاستدامة كأولوية أساسية للتصميم

مبــدأ  إلى  تســويقية  ميزة  كونهــا  مــن  الاســتدامة  تحوّّلــت 
يدمجــون  الرائــدون  فالمطــوّّرون  التصميــم.  في  جوهــري 
المامرســات المســتدامة في جميــع مراحــل دورة حيــاة المشروع، 
مــرورا بمصــادر  العــام،  الموقــع، والمخطــط  اختيــار  مــن  بــدءا 
يع الــكبرى  ــواد، وانتهــءًًا بأنظمــة التشــغيل. وتشــهد المشــار الم
وخصائــص  البيئيــة،  المعالجــة  أنظمــة  اســتخدام  في  تزايــدا 
الموفــر  التصميــم  وعنــاصر  الشمســية،  الطاقــة  في  التحكــم 

للطاقــة.

يع المتقدّّمــة أنظمــة مبتكــرة لإدارة مصــادر  وتســتخدم المشــار
الميــاه، بمــا في ذلــك إعــادة اســتخدام الميــاه الرماديــة، وتقنيــات 
الــري المســتدام. )تدويــر الميــاه الرماديــة يــعني إعــادة اســتخدام 

التصميــم التقليــدي الــذي يتوافــق أيضــا مــع أســلوب الحيــاة 
العصريــة. 

مــن  للطاقــة  الموفــر  التصميــم  علــى  المشروع  هــذا  ويركّـّـز 
أنظمــة  علــى  والاعتمــاد  المتقــدّّم،  الحــراري  العــزل  خلال 
عاليــة الكفــاءة، ودمــج مصــادر الطاقــة المتجــددة. ورغــم أن 
مــؤشرات الأداء الفعليــة تختلــف حســب الوحــدات وأنمــاط 
الاســتخدام، تــلتزم شركــة روشــن بتقديــم منــازل تقلّّــل مــن 
تكاليــف المرافــق بشــكل ملحــوظ، عبر أداء فائــق لهيــكل المـبنى 

المتجــددة.  للطاقــة  ونُُظــم متكاملــة  الخارجــي، 

يع التطويــر في مختلــف أنحــاء المملكــة  وبالمثــل، تدمــج مشــار
ــم المعــاصرة، بمــا  ــة والتصامي ــة التقليدي ي ــاصر المعامر بين العن
يعكــس التراث الســعودي، ويــليبّي في الوقــت ذاتــه متطلبــات 
النهــج التزام القطــاع  الــعصري. ويُُظهــر هــذا  نمــط الحيــاة 
العقــاري بالحفــاظ علــى الهويــة الثقافيــة مــع مواصلــة تــبينّي 

الابتــكار والتحديــث. 

كيف يفكر مطورو العقارات - التصميم والأرباح والمجتمع؟
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استراتيجيات الربحية والنماذج المالية

البيع على الخارطة وإدارة التدفقات النقدية

أصبــح البيــع علــى الخارطــة نموذجــا ماليــا استراتيجيــا يهــدف 
النهــج  هــذا  ويتيــح  العوائــد.  وتعظيــم  المخاطــر  تقليــل  إلى 
يــن الحصــول علــى التزامــات مــن المشتريــن، وتــأمين  للمطور
التمويــل قبــل بــدء أعمــال البنــاء، ممــا يقل�ّـل الحاجــة إلى رأس 
المال المدفــوع مقدمــا، حيــث يتــم تمويــل مخــزون الأراضي مــن 

يــن. عائــدات المشتريــن بــدلا مــن أمــوال المطور

وقــد أثبــت المطــورون الرائــدون فاعليــة هــذا النمــوذج مــن 
خلال إطلاق مشــاريع ناجحــة وتلقّّــي ردود فعــل إيجابيــة مــن 
الســوق. ويعــزز هــذا النهــج القائــم علــى البيــع علــى الخارطــة 
العائــد علــى حقــوق المســاهمين، ممــا يســهم في تــوفير أســعار 

جذابــة، ومرونــة في الدفــع بالنســبة للمشتريــن.

يز هامش الربح وهندسة القيمة تعز

يــز  لتعز متقدّّمــة  استراتيجيــات  علــى  المطــورون  يعتمــد 
هوامــش الربــح مــع الحفــاظ علــى أســعار تنافســية. ويشــمل 
ذلــك تحــسين كفــاءة التصميــم، والاســتفادة مــن وفــورات 
مراحــل  عبر  القيمــة”  مبــادئ “هندســة  وتطبيــق  الحجــم، 

التطويــر.

ــار  ــز المطــورون الناجحــون علــى التــميز التشــغيلي، واختي ويركّّ
المواقــع الاستراتيجيــة، واتبــاع طــرق بنــاء فعّّالــة للحفــاظ علــى 
ــا التنافســية لديهــم. وتُُجسّّــد هــذه التحســينات تحــولا  المزاي
مــن النمــو القائــم علــى حجــم المبيعــات إلى التطويــر الــذي 
يركــز علــى القيمــة، حيــث تُُعطــى الأولويــة لجــودة المشروع، 

والموقــع، والكفــاءة التشــغيلية.

يــة، مثــل  الميــاه التي اســتعملت في الأنشــطة المنزليــة أو التجار
الاســتحامم، أو غســل الصحــون أو الملابــس، لأغــراض غير 
الميــاه  علــى  الحفــاظ  الأنظمــة في  هــذه  وتُُســاهم  الشرب(. 
وتقليل التكاليف التشــغيلية بالنســبة للســكان والمجتمعات.

ويُُعــد مشروع “ذا لايــن” في نيــوم ذروة التصميــم القائــم على 
الاســتدامة، حيــث يهــدف إلى تــوفير بيئــة معيشــية خاليــة مــن 
الانبعاثــات الكربونيــة والســيارات، مــع تــوفير جميــع الخدمات 
أن  ورغــم  الأقــدام.  علــى  سيرا  دقائــق  خمــس  بُُعــد  علــى 
معظــم المشــاريع لا تســتطيع مجــاراة هــذا الطمــوح بالكامــل، 
فــإن العديــد منهــا بــدأ في تــبني عنــاصر مثــل تقنيــة التبريــد 
الســلبي )وهــي أســلوب لتبريــد المبــاني مــن دون اســتخدام 
للمــبنى(،  ذكي  تصميــم  عبر  بــل  كهربائيــة،  تكييــف  أجهــزة 

ــاه، ودمــج مصــادر الطاقــة المتجــددة. ــر المي وإعــادة تدوي

دمج التكنولوجيا والتصميم الذكي

التكنولوجيــا  يــون بشــكل متزايــد إلى  ينظــر المطــورون العقار
كمكــون أســاسي في عمليــة التصميــم. وقــد أصبــح اعتمــاد 
نمذجــة معلومــات البنــاء  )BIM( وأنظمــة إنترنــت الأشــياء 
تصميــم  في  أساســيا  معيــارا  الاصطناعــي  والــذكاء   )IoT(
المنصــة  المشــاريع وإدارتهــا. وقــد ســجّّلََت منصــة “إيجــار”، 
كثر مــن 8  الوطنيــة الســعودية لتــأجير العقــارات في المملكــة، أ
ملايين عقــد إيجــار منــذ إطلاقهــا في عــام 2018، ممــا أســهم 

يــز الشــفافية. في تبســيط إجــراءات التــأجير، وتعز

مــع  شراكات  المســتقبل  إلى  المتطلّّعــون  المطــورون  ويعقــد 
تجربــة  لتحــسين  )البروبتــك(  يــة  العقار التقنيــة  منصــات 
ــات. ويشــمل ذلــك اســتخدام  العــملاء، ورفــع كفــاءة العملي
ــازل الذكيــة،  المنصــات الرقميــة لإدارة العقــارات، وتقنيــات المن

المتكاملــة. الســكنية  المجتمعــات  إدارة  وأنظمــة 

كيف يفكر مطورو العقارات - التصميم والأرباح والمجتمع؟
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التنويع ومصادر الإيرادات المتكررة

يُُنــوّّع المطــورون الرائــدون مصــادر إيراداتهــم للحــد من المخاطر 
يــز الاســتقرار علــى المـدى الطويــل. ويشــمل ذلك  يــة وتعز الدور
تطويــر مشــاريع متعــددة الاســتخدامات، وإنشــاء محافــظ 
الوطنيــة  الشركــة  وتهــدف  متكــرر.  دخــل  لتحقيــق  يــة  إيجار
للإســكان إلى تــوفير 600,000 وحــدة ســكنية بحلــول عــام 
2030، مــع التركيز علــى المشــاريع متعــددة الاســتخدامات،  

يـر المجتـماعت.   يع القائـمـة عـلـى تطوـ والمـاشر

ية، حيــث يعمــل  يمتــد التنويــع ليشــمل الأنشــطة الاســتثامر
العقــارات،  صناديــق  في  مشــاركين  كمســتثمرين  المطــورون 
قــدرا  النهــج  ربــح متعــددة. ويوفــر هــذا  كــز  يُُــنشئ مرا ممــا 
مــن الاســتقرار عبر دورات الســوق المختلفــة، ويدعــم أهــداف 

النمــو علــى المــدى الطويــل. 

التنمية المجتمعية والأثر الاجتماعي

رؤية 2030 والتحول الوطني

يُُــولي المطــورون اهتاممــا متزايــدا بمواءمــة مشــاريعهم مــع 
ممــا   ،2030 لرؤيــة  والاقتصاديــة  الاجتامعيــة  الأهــداف 
يُُحسّّــن مــن مســتوى التطويــر العقــاري مــن مجــرد نشــاط 
تجــاري إلى مســاهمة في بنــاء الوطــن. وتدعــم شركــة روشــن، 
الهــدف  العامــة،  الاســتثامرات  صنــدوق  مــن  المدعومــة 
الــوطني المتمثــل في رفــع نســبة تملــك الســعوديين للمســاكن 
ــازل عاليــة الجــودة  ــاء من إلى %70 بحلــول عــام 2030، وبن
في مجتمعــات مســتدامة في جميــع أنحــاء المملكــة. ويســهم 
هــذا النهــج في تــوفير بيئــات معيشــية تُُحسّّــن جــودة الحيــاة، 
وتوفــر فــرص عمــل، مــع المســاهمة في تحقيــق أهــداف تنويــع 

الاقتصــاد الــوطني.

كبة للتغيرات إدارة المخاطر والاستراتيجيات الموا

التحديد الاستباقي للمخاطر والتخفيف من آثارها

يعتمــد المطــوّّرون علــى أطــر متقدمــة لإدارة المخاطــر، تشــمل 
ية، والتطويــر المرحلــي، والالتزامــات  تنويــع المحافــظ الاســتثامر
المســبقة مــن المســتأجرين الرئيســيين، واحتياطــات الطــوارئ. 

التخطيط المجتمعي والبنية التحتية الاجتماعية

يتــبنى المطــورون نهجــا شــاملا في تخطيــط المجتمعــات، حيــث 
يُُدمجــون مشــاريع الإســكان مــع مرافــق التعليــم والرعايــة 
الــكبرى،  يع  المشــار وتتــميز  والثقافــة.  والترفيــه،  الصحيــة 
يــاض، بمرافــق متكاملــة تشــمل  مثــل مشروع ســدرة في الر
الحدائــق والمـدارس والملاعــب الرياضيــة، ممــا يُُعــزز التامســك 

العامــة. الاجتامعــي والرفاهيــة 

وتُُمثــل هــذه المشــاريع مجتمعــات متكاملــة، وليــس مجــرد 
ومرافــق  خدمــات  تتضمــن  حيــث  إســكانية،  مشــاريع 
أساســية ت�ُـليبّي الاحتياجــات اليوميــة للســكان وتُُعــزز التفاعــل 

بينــهم. فيــام  الاجتـامـعي 

الحس الثقافي والسياق المحلي

الناجحــون فهمــا عميقــا للثقافــة المحليــة،  المطــورون  يُُظهــر 
ويُُكيّّفــون أفضــل المامرســات العالمية لتتناســب مع الســياقات 
المعــاصرة  التصميــم  خيــارات  وتــحترم  المحليــة.  الســعودية 
مــع  المُمُتــدة،  العــائلات  احتياجــات  وتُُراعــي  الخصوصيــة، 
يــة التقليديــة. كمــا تعكــس البرامــج  إدخــال العنــاصر المعامر
والقيــم  الأنمــاط  القائمــة  والمرافــق  المجتمعيــة  والمبــادرات 
الاجتامعيــة الســعودية، ممــا يوفــر بيئــات معــاصرة وأصيلــة. 
ويمتــد هــذا الحــس الثقــافي ليشــمل تصميــم المجتمعــات، 
والمرافــق الترفيهيــة، والمســاحات الاجتامعيــة التي تتمــاشى مــع 

المحليــة.  والتفضــيلات  العــادات 
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الامتثال للأطر التنظيمية

يتطلــب التعامــل مــع البيئــة التنظيميــة المتــغيرة في المملكــة 
العربيــة الســعودية علاقــات وثيقــة مــع الجهــات الحكوميــة، 
وزارة  وتلعــب  السياســات.  لتحديثــات  مســتمرة  ومتابعــة 
يــا  البلديــات والإســكان، والهيئــة العامــة للعقــار،  دورا محور
بمــا  التطويــر،  يع  مشــار علــى  والموافقــة  المــدن،  تخطيــط  في 

يضمــن توافقهــا مــع الأولويــات الوطنيــة.

مــع  فعّّــال  تواصــل  علــى  الناجحــون  المطــورون  ويحافــظ 
في  الامتثــال  متطلبــات  ويدمجــون  التنظيميــة،  الجهــات 

المبكــرة. المراحــل  منــذ  المشــاريع  تخطيــط 

الخاتمة: تطوّّر عقلية المطوّّر العقاري

تطوّّرهــا،  المملكــة  في  العقــاريين  يــن  المطور عقليــة  تواصــل 
متأثــرة برؤيــة 2030، ونضــوج الســوق، وأفضــل المامرســات 
العالميــة. ويجمــع المطــوّّر الناجــح اليوم بين الرؤية الاستراتيجية 
والابتــكار  الثقــافي  الفهــم  وبين  التشــغيلي،  والانضبــاط 
التكنولوجــي، وبين التركيز علــى الربحيــة والالتزام بالمســؤولية 

الاجتامعيــة.

يــن مــن التعامــل  وتكّمـّـن هــذه النظــرة المتعــددة الأبعــاد المطور
مــع التحديــات المعقــدة، وخلــق قيمــة لأصحــاب المصلحــة، 

والمســاهمة الفاعلــة في التحــول الــوطني.

ويعكــس التطــور المســتمر لهــذا القطــاع جــزءاًً مــن التحــول 
الاقتصــادي الأوســع في المملكــة، حيــث يلعــب المطــورون دورا 
رئيســيا في تحقيــق أهــداف التنميــة الوطنيــة، مــع الحفــاظ 

يــادة الســوقية. يــة والر علــى الجــدارة التجار

الابتكار والتكيّّف

ويرى المطورون في الابتكار ميزة تنافسية واستراتيجية لتقليل 
المخاطــر، حيــث يســتخدمون تقنيــات بنــاء حديثــة، وأدوات 
رقميــة، ومــواد مســتدامة، بالإضافــة إلى منهجيــات تصميــم 
التكنولوجيــا  ثــورة  أســهمت  وقــد  مشروعاتهــم.  في  مرنــة 
يز الشــفافية،  يــة )البروبتــك( في تسريــع الإجراءات، وتعز العقار
وســهولة الاســتخدام، ممــا يقلــل مــن المخاطــر التشــغيلية، 

يــد مــن قــدرة الســوق علــى الاســتجابة للتــغيرات. ويز

وأدوات  متقدمــة،  بنــاء  أســاليب  اعتمــاد  ذلــك  ويشــمل 
رقميــة لإدارة المشــاريع، وطــرق تمويــل مبتكــرة تدعــم تنفيــذ 

بكفــاءة. المشــاريع 

بهوامــش  الاحتفــاظ  علــى  الناجحــون  المطــورون  ويحــرص 
كمــا  مناخيــة،  أو  تنظيميــة  اضطرابــات  أي  لمواجهــة  ماليــة 
ــواد، ويبرمــون عقــود العمــل مبكــرا لتقليــل  يثبتــون أســعار الم

مخاطــر سلاســل الإمــداد.

وتشــمل استراتيجيــات إدارة المخاطــر تحلــيلا شــاملا للســوق، 
مرنــا  وتخطيطــا  التنظيميــة،  للمتطلبــات  مســتمرا  ورصــدا 

للمشــاريع يســتجيب لظــروف الســوق المتــغيرة. 

كيف يفكر مطورو العقارات - التصميم والأرباح والمجتمع؟
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خمسة دروس رئيسية للمملكة من 
ية عالمية وتحليل مقارن قطاعات عقار
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الســعودية  العربيــة  المملكــة  في  العقــاري  القطــاع  يشــهد 
وذلــك  المملكــة 2030،  رؤيــة  إطــار  تحــولا غير مســبوق في 
ــع  ــة المســتوى تدعــم التنوي ــة عالمي ي بهــدف إنشــاء ســوق عقار
في  المملكــة  تقــدم  ومــع  الاجتامعيــة.  والتنميــة  الاقتصــادي 
برامــج الإســكان والأطــر التنظيميــة والبنيــة التحتية للأســواق، 
يــة  العقار الأســواق  مــن  قيّّمــة  دروس  اســتخلاص  يمكــن 

الرائــدة عالميــا.

يــة مســتفادة  ويســتعرض هــذا الفصــل خمســة دروس محور
مــن أفضــل المامرســات الدوليــة، ويقــدّّم تحلــيلا مقارنــا شــاملا 
للأســواق الإقليميــة والعالميــة، مــع التركيز علــى استراتيجيــات 
يــدة  قابلــة للتكيّّــف مــع الســياق الســعودي والأهــداف الفر

للمملكــة. 

مقدمة

الأساســية  الركائــز  كأحــد  المملكــة  في  العقــاري  القطــاع  بــرز 
لأجنــدة التحــول الاقتصــادي في رؤيــة 2030، حيــث ارتفعــت 
معــدلات تملــك المســاكن بشــكل ملحــوظ، وأعــادت مشــاريع 
ومــع  الــحضري.  المشــهد  تشــكيل  الــكبرى  التحتيــة  البنيــة 
ذلــك، فــإن تحقيــق النمــو المســتدام ومرونــة الســوق وخلــق 
قيمــة طويلــة الأجــل يتطلــب التعلــم مــن الأســواق العالميــة 
الراســخة التي نجحــت في مواجهــة تحديــات مامثلــة. ويعتمــد 
هــذا التحليــل علــى نمــاذج مجربــة مــن ســنغافورة، والمملكــة 
لتحديــد  كونــغ،  وهونــغ  الجنوبيــة،  يــا  وكور ودبي،  المتحــدة، 
العربيــة  المملكــة  مــسيرة  في  للتطبيــق  قابلــة  استراتيجيــات 

الــسعودية نــحو التــطور.

الــدرس الأول: نمــاذج الإســكان المــؤسسي لتحقيــق 
الاســتدامة والقــدرة علــى تحمّّــل التكاليــف

نموذج مجلس الإسكان والتطوير في سنغافورة 

يُُعــد برنامــج الإســكان العــام في ســنغافورة أحد أنجــح النامذج 
المؤسســية في العــالم، حيــث حقــق نتائــج اســتثنائية مــن خلال 
الأجــل.  طويــل  وتخطيــط  استراتيجــي  حكومــي  تدخــل 
كثر مــن %80 مــن الســكان في وحــدات إســكان  ويعيــش أ

عــام، بينمــا بلغــت نســبة تملــك المســاكن حــوالي 90%.

عوامل النجاح الرئيسية:

• ســنغافورة 	 حكومــة  تســيطر  لــأراضي:  شــاملة  إدارة 
علــى نحــو %90 مــن أراضي الدولــة، ممــا يمكـّـن مــن 
التخطيــط الحــري المنسّــق واســتقرار الأســعار. ويســهّل 
هــذا المســتوى مــن الســيطرة تطويــر مجتمعــات متكاملــة 
تشــمل المرافــق الأساســية، وخطــوط النقــل، والمســاحات 

الخــراء.

• ســنغافورة 	 تُطبــق  المســتويات:  متعــدد  دعــم  نظــام 
إعانــات قائمــة علــى مســتوى الدخــل ونُظــم أولويــة، بدلا 
مــن فــرض ضوابــط ســعرية شــاملة، ممــا يضمــن دعمــا 
مســتهدفا لــأسر ذات الدخــل المنخفــض، مــع الحفــاظ 
أنواعــا  النظــام  هــذا  ويشــمل  الســوق.  كفــاءة  علــى 
وأحجامــا متنوعــة مــن الشــقق لتناســب مختلــف الأسر 

الدخــل. ومســتويات 

• الإســكان 	 مجلــس  يســتخدم  موحــدة:  بنــاء  أنظمــة 
يــة،  والتطويــر مكونــات مســبقة الصنــع وتصاميــم معيار
ممــا يقلــل مــن وقــت البنــاء وتكاليفــه مــع الحفــاظ علــى 
وحــدات  تســليم  مــن  النهــج  هــذا  ويُمكـّـن  الجــودة. 

ســكنية بأســعار معقولــة علــى نطــاق واســع.

• إدارة الأصــول طويلــة الأجــل: تفــرض الحكومــة صيانــة 	
الســكنية  للمجمعــات  منتظمــة  وتحديثــات  يــة  دور

دروس هامة للمملكة العربية السعودية من قطاعات العقارات العالمية
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الدرس الثاني: التميز التنظيمي وشفافية السوق

الأطر التنظيمية في المملكة المتحدة ودبي

أرســت المملكــة المتحــدة ودبي معــايير عالميــة للتــميز التنظيمــي 
يــة العلامـي  وشــفافية الســوق. ووفقــا لمـؤشر الشــفافية العقار
لعــام 2024 الصــادر عــن شركــة “جيــه إل إل”، يحتــل كلا 
التنظيميــة  الأطــر  بفضــل  عالميــا  متقدمــة  مرتبــة  الســوقين 

الشــاملة التي تعــزز كفــاءة الســوق وثقــة المســتثمرين.

عوامل النجاح الرئيسية:

• الجهــات 	 تفــرض  للبيانــات:  متكاملــة  تحتيــة  بنيــة 
معلومــات  عــن  الإفصــاح  الســوقين  كلا  في  التنظيميــة 
فجــوات  يقلــل  مــا  يــة،  العقار القوائــم  في  يــة  جوهر
ويشــمل  قــرارات مســتنيرة.  اتخــاذ  ويدعــم  المعلومــات 
ذلــك أواصفــا موحــدة للعقــارات، وســجلات الأســعار، 

الســوق. وتحليــات 

• التنظيــم 	 مؤسســة  توفــر  موحــدة:  تنظيميــة  هيئــات 
يــرا” إشرافــا متكامــاً علــى المعامــات،  العقــاري في دبي “ر
ممــا  الامتثــال،  معايــر  وتطبيــق  النزاعــات،  وتســوية 

الســوق. ثقــة  ويعــزز  الإجــراءات  يبســط 

• التحــول الرقمــي: كانــت دبي رائــدة في مجــال تســجيل 	
العقــارات، ومنصــات المعامــات الرقميــة القائمــة علــى 
تقنيــة البلــوك تشــن، ممــا قلّــل بشــكل كبــر مــن أوقــات 

المعامــات، وعــزز مــن الشــفافية.

• آليــات التنفيــذ المتدرجــة: يســتخدم كلا الســوقين نهجــا 	
متدرجــا للتنفيــذ،  مــن التثقيــف والتوجيــه إلى العقوبــات 
اســتجابات  يضمــن  ممــا  التراخيــص،  وإلغــاء  الماليــة 

متناســبة لقضايــا الســوق. 

• أهميــة هــذا النمــوذج للمملكــة العربيــة الســعودية: 	
حققــت المملكــة العربيــة الســعودية تقدمــا ملحوظــا في 

ويعــزز  العقــارات  قيمــة  علــى  يحافــظ  ممــا  القديمــة، 
عقــود. مــدى  علــى  المجتمعــي  التامســك 

أهمية هذا النموذج للمملكة العربية السعودية: 

حقــق برنامــج “ســكني” في المملكــة العربيــة الســعودية تقدمــا 
ملحوظا، حيث ارتفعت نســبة تملك الســعوديين للمســاكن 
ومــع  عــام 2023.  إلى %63.7 في  مــن %47 في 2016 
الســعودية مــن  يــز استراتيجيــة الإســكان  تعز يمكــن  ذلــك، 

خلال تــبني عــدة عنــاصر مــن نمــوذج ســنغافورة، مثــل:

• اســتهداف أدق للدعــم: تطبيــق إعانــات وفقــا لشرائــح 	
كــر تفصيــا لتلبيــة احتياجــات مختلــف  الدخــل بشــكل أ

الفئــات الســكانية.

• إنشــاء جهــات متخصصــة 	 المؤسســية:  القــدرات  بنــاء 
ــة مشــاريع الإســكان للحفــاظ علــى قيمتهــا علــى  لصيان

المــدى الطويــل.

• الابتــكار في مجــال البنــاء: التوســع في اســتخدام أســاليب 	
البنــاء الموحــدة لتسريــع التســليم، وخفــض التكاليــف، 

خصاــة في مشــاريع الإســكان المتوســطة.

كيف يفكر مطورو العقارات - التصميم والأرباح والمجتمع؟
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مجــال الإصــاح التنظيمــي. وحسّــنت المملكــة تصنيفهــا 
 ،2024 لعــام  يــة  العقار للشــفافية  العالمــي  المــؤشر  في 
ممــا يعكــس تحســن الخدمــات الرقميــة والإصلاحــات 
التنظيميــة. ويعكــس هــذا التقــدم الــذي أحرزتــه المملكــة 
إصلاحــات شــاملة، بمــا في ذلــك إضفــاء الطابــع الرســمي 
الســجل  خــال  مــن  الأراضي  تســجيل  أنظمــة  علــى 
مــن  المقدمــة  الرقميــة  الخدمــات  وتحســن  العقــاري، 

الهيئــة العامــة للعقــار.

ويمكن أن تشمل التحسينات الإضافية ما يلي:

• يــة 	 يــة: إنشــاء قواعــد بيانــات عقار أنظمــة البيانــات المركز
المعامــات  وبيانــات  موحــدة  مقاييــس  مــع  شــاملة 

يخيــة. التار

• متطلبــات 	 تطبيــق  الإلزامــي:  الإفصــاح  متطلبــات 
والمعامــات. العقــارات  لقوائــم  موحــدة  إفصــاح 

• صلاحيــات 	 نطــاق  توســيع  النزاعــات:  حــل  تحســن 
الهيئــة العامــة للعقــار لتشــمل آليــات بديلــة شــاملة لحــل 

النزاعــات.

• يبيــة 	 تجر تنظيميــة  بيئــات  تطويــر  التنظيمــي:  الابتــكار 
الناشــئة. والتقنيــات  يــة  العقار التكنولوجيــا  لابتــكارات 

 

الدرس الثالث: تكامل التنمية المستدامة

يادة العالمية في الاستدامة الر

الاســتدامة في  دمــج  الرائــدة في  العقــارات  أســواق  نجحــت 
الأطــر التنظيميــة الأساســية ومامرســات التطويــر. وطبّّقــت 
ــا وفرنســا وهولنــدا معــايير أداء بــيئي شــاملة  دولٌٌ مثــل ألماني

تُُحفــز تحــول الســوق وتدعــم النمــو الاقتصــادي.

عوامل النجاح الرئيسية:

• تُلــزَم الأســواق المتقدمــة بمعايــر 	 معايــر أداء إلزاميــة: 
الجديــدة  للمبــاني  الانبعاثــات  يــر  وتقار الطاقــة  كفــاءة 
والقائمــة، ممــا يُوفّــر حوافــز ســوقية واضحــة للتنميــة 

المســتدامة.

• دمــج مخاطــر المنــاخ: تُدمــج الأســواق الرائــدة تقييمــات 	
مخاطــر المنــاخ في تقييمــات العقــارات، وقــرارات التمويــل، 
ــر، ممــا يضمــن مرونــة الأصــول علــى  وموافقــات التطوي

المــدى الطويــل.

• الماليــة 	 الأدوات  تُوفّــر  الأخــر:  التمويــل  آليــات 
والقــروض  الخــراء  الســندات  مثــل  المتخصصــة، 
المرتبطــة بالاســتدامة، شروط تمويــل مُيــرّة للمشــاريع 

بيئيــا. المســؤولة  التنمويــة 

• مواءمــة الشــهادات: تُوائِــم الأســواق الناجحــة معايــر 	
البنــاء الأخــر المحليــة مــع الأطــر الدوليــة، ممــا يُســهّل 

الاســتثامر العابــر للحــدود ونقــل المعرفــة.

أهمية هذا النموذج للمملكة العربية السعودية

 ،)SBC 1001-CR( الســعودي  الأخضر  البنــاء  كــود  يُُوفــر 
المســتدامة.  للتنميــة  متينــا  أساســا  “مســتدام”،   ونظــام 
البلديــات  وزارة  طورتــه  الــذي  “مســتدام”،  نظــام  ويُُقــدم 

دروس هامة للمملكة العربية السعودية من قطاعات العقارات العالمية
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الدرس الرابع: تنويع أنظمة تمويل الإسكان

يا الجنوبية نهج التمويل المتوازن في كور

الإســكان،  لتمويــل  الجنوبيــة نظامــا متطــورا  يــا  كور طــورت 
يــوازن بين الإقــراض الموجــه نحــو الســوق والدعــم الحكومــي 
الإســكان  لتمويــل  يــة  الكور المؤسســة  وتُُمثــل  المُسُــتهدف. 
تُُقــدم منتجــات  رئيســية، حيــث  ركيزة مؤسســية   )KHFC(
يــة طويلــة الأجــل ذات أســعار فائــدة ثابتــة، ممــا  قــروض عقار

يســهم في دعــم اســتقرار الســوق.

عوامل النجاح الرئيسية:

• مؤسســات تمويــل إســكان متخصصــة: تُوفــر المؤسســة 	
وتُطــور  اللازمــة،  الســيولة  الإســكان  لتمويــل  يــة  الكور
منتجــات مبتكــرة مُصممــة خصيصــا لتناســب مختلــف 
فئــات المقترضــن، بمــا في ذلــك مُشــري المســاكن لأول 

المشــاريع  في  الاســتدامة  لتقييــم  شــاملا  إطــارا  والإســكان، 
والمجتمعيــة. يــة  والتجار الســكنية 

يز إطار الاستدامة لديها من خلال: ويمكن للمملكة تعز

• أهــداف الأداء: وضــع أهــداف واضحــة لأداء الطاقــة 	
لمختلــف أنــواع المبــاني، والمناطــق المناخيــة المختلفــة.

• خــراء 	 تمويــل  أدوات  تطويــر  الأخــر:  التمويــل 
لإعــادة  الســعودية  الشركــة  خــال  مــن  متخصصــة 

العقــاري التمويــل 

• في 	 المنــاخ  مخاطــر  تقييمــات  دمــج  المخاطــر:  تقييــم 
العقــاري التمويــل  وتغطيــة  العقــارات  تقييمــات 

• مواءمــة الحوافــز: خلــق حوافــز ضريبيــة وتسريــع إصــدار 	
الــي تحقــق تقييمــات اســتدامة  يع  يــح للمشــار التصار

عاليــة.

مــرة، والأسر ذات الدخــل المنخفــض إلى المتوســط.

• الســوق 	 تقــدم  المتنوعــة:  العقــاري  الرهــن  منتجــات 
خيــارات متنوعــة للرهــن العقــاري، بمــا في ذلــك المنتجــات 
والمختلطــة،  والمتغــرة،  الثابتــة  الفائــدة  أســعار  ذات 
تُناســب  الــي  الأدوات  اختيــار  للمقترضــن  يُتيــح  ممــا 

الماليــة. وظروفهــم  للمخاطــر،  وفقــا  تفضيلاتهــم، 

• الاقتصاديــة: 	 يــة  الدور التقلبــات  سياســات مواجهــة 
تُســاعد الحــدود الديناميكيــة لنســبة القــرض إلى القيمــة، 
تقلبــات  تهدئــة  في  الدخــل  إلى  الديــن  خدمــة  ونســبة 

الأســعار ومنــع فقاعــات المضاربــة. 

• ترتيبــات 	 تُوفــر  بــن الإيجــار والــراء:  نمــاذج هجينــة 
 )jeonse( “جونــس”  نظــام  مثــل  المبتكــرة،  الحيــازة 
التقليــدي، بدائــل لنمــاذج الإيجــار والتملــك التقليديــة، 
في  تحديــات  واجــه  النظــام  هــذا  أن  مــن  الرغــم  علــى 
المتغــرة. الاقتصاديــة  الظــروف  بســبب  الأخــرة  الســنوات 

أهمية هذا النموذج للمملكة العربية السعودية

شــهد ســوق التمويــل العقــاري في المملكــة العربيــة الســعودية 
توســعا ملحوظــا، حيــث تلعــب الشركــة الســعودية لإعــادة 
الســوق  العقــاري دورا متزايــد الأهميــة في تطويــر  التمويــل 
يــز منظومــة تمويــل الإســكان  العقــاري. ويمكــن للمملكــة تعز

مــن خلال:

• ابتــكار المنتجــات: توســيع دور الشركــة الســعودية لإعــادة 	
عقــاري  تمويــل  منتجــات  تطويــر  في  العقــاري  التمويــل 

متخصصــة لمختلــف قطاعــات الســوق.

• لنســبة 	 مرنــة  حــدود  تطبيــق  الديناميــي:  التنظيــم 
ــن إلى الدخــل،  القــرض إلى القيمــة، ونســبة خدمــة الدي

بنــاءً علــى ظــروف الســوق وطبيعــة  المقترضــن.

كيف يفكر مطورو العقارات - التصميم والأرباح والمجتمع؟
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• للإيجــار 	 رســمية  برامــج  إنشــاء  بديلــة:  حيــازة  نمــاذج 
المنتهــي بالتملــك لمســاعدة الأسر علــى الانتقــال التدريجــي 

نحــو التملــك.

• مراقبــة الســوق: تطويــر أنظمــة بيانــات شــاملة لرصــد 	
في  يــة  العقار الســوق  وديناميكيــات  الإقــراض  أنمــاط 

المملكــة.

الــدرس الخامــس: مراقبــة الســوق والتدخــل القائــم 
علــى البيانــات

نموذج التدخل المُوُجه في هونغ كونغ

طــوّّرت هونــغ كونــغ أنظمــة مُُتطــوّّرة لمراقبــة الســوق وأدوات 
للتدخــل المُوُجــه لمعالجــة التقلبــات في ســوق الإســكان المُعُقــد. 
شــاملة  أطــرا  كونــغ  هونــغ  في  النقــد  هيئــة  وضعــت  وقــد 

للكشــف المُبُكــر عــن اخــتلالات الســوق والتصــدي لهــا.

عوامل النجاح الرئيسية:

• جمــع البيانــات التفصيليــة: تجمــع هيئــة النقــد في هونغ 	
كــر مــن 1.6 مليــون ســجل لمعامــات العقــارات  كونــغ أ
حــول  مُفصلــة  بيانــات  بقواعــد  وتحتفــظ  الســكنية، 
قــروض الرهــن العقــاري، وهــي توفــر بذلــك معلومــات 

شــاملةً عــن الســوق.

• الجهــات 	 تُحلّــل  الشرائــح:  حســب  الســوق  تحليــل 
ــات الســوق عــر الفئــات الســعرية،  التنظيميــة ديناميكي
ممــا  المخُتلفــة،  المشُــرين  وأنــواع  الجغرافيــة،  والمواقــع 
يُتيــح تدخــات موجهــة بــدلًا مــن تنفيــذ إجــراءات شــاملة 

النطــاق. واســعة 

• يجــي: تعتمــد هونــغ كونــغ نهجــا مُتدرجا 	 إطــار تدخــل تدر
والتواصــل،  المراقبــة  مــن  بــدءا  الســوق،  في  للتدخــل 
والتدخــات  الكليــة،  يــة  الاحتراز التدابــر  إلى  وصــولًًا 

العــرض. جانــب  في  المبــاشرة 

تحليــل مقــارن: أســواق العقــارات في المملكــة العربيــة 
الســعودية والإمــارات العربيــة المتحــدة

هيكل السوق وتطورات القطاع 

لمحــة عــن ســوق الإمــارات العربيــة المتحــدة: تعــد ســوق 
العقــارات في الإمــارات العربيــة المتحــدة، بقيــادة دبي وأبــوظبي، 
الــدولي، وتتمتــع  المســتوى  ســوقا ناضجــة ومتكاملــة علــى 
وتتــميز  المســتثمرين.  مــن  راســخة  وثقــة  قويــة  بســيولة 

• بــن 	 الوثيــق  التنســيق  يضمــن  السياســات:  تنســيق 
اتســاق  والضريبيــة  والماليــة  الإســكانية  الســلطات 

الســوق. اضطــراب  مــن  ويُقلــل  السياســات، 

أهمية هذا النموذج للمملكة العربية السعودية

أحــرزت المملكــة العربيــة الســعودية تقدمــا ملحوظــا في مجــال 
يــة، مــن خلال المنصــات الرقميــة للهيئــة  رصــد الســوق العقار
العامــة للعقــار، والســجل العقــاري، لكــن هنــاك فرصــا كــبيرة 

للتطويــر والتحــسين:

• مرصــد مركــزي: إنشــاء مرصــد شــامل لبيانــات العقــارات 	
قطاعــات  جميــع  يشــمل  للبيانــات  موحــد  جمــع  مــع 

الســوق والمناطــق المختلفــة في المملكــة.

• أنظمــة الإنــذار المبكــر: تطويــر مــؤشرات تنبؤيــة لاختــالات 	
الســوق وأنظمــة تنبيــه آليــة للاســتجابة المبكــرة. 

• مــع 	 رســمية،  تدخــل  إجــراءات  وضــع  التدخــل:  إطــار 
متدرجــة. اســتجابة  وخيــارات  واضحــة،  محفــزات  وضــع 

• يــز التنســيق بــن وزارة البلديــات 	 تنســيق مؤســي: تعز
والإســكان، والبنــك المركــزي الســعودي )ســاما(، وهيئــة 

الســوق الماليــة.

دروس هامة للمملكة العربية السعودية من قطاعات العقارات العالمية
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تحتيــة متطــورة، وعقــارات متنوعــة،  ببنيــة  الســوق في دبي 
تنظيميــة شــاملة. وأطــر 

تشــهد  الســعودية:  العربيــة  المملكــة  ســوق  عــن  لمحــة 
يع  الســوق العقارية في المملكة توســعا سريعا، مدفوعا بمشــار
رؤيــة 2030 الضخمــة ومبــادرات التحــول الــوطني. ورغــم 
أن ســوق المملكــة العربيــة الســعودية قــد يبــدو أقــل نضجــا 
مقارنــة بســوق الإمــارات العربيــة المتحــدة، فــإن المملكــة تُُظهــر 
إمكانــات نمــو هائلــة، بفضــل الاســتثامرات الحكوميــة الكــبيرة 

ودعــم السياســات.

البيئة التنظيمية وإطار الاستثمار

المتحــدة:  العربيــة  الإمــارات  في  التنظيمــي  التــميز 
بيئــات تنظيميــة شــفافة وملائمــة  أنشــأت دولــة الإمــارات 
التنظيــم  للمســتثمرين مــن خلال هيئــات مثــل مؤسســة 
العقــاري في دبي، وأنظمــة تســجيل الأراضي الشــاملة. وقــد 
محــددة،  مناطــق  في  الأجانــب  تملــك  حقــوق  اجتذبــت 

كــبيرة. دوليــة  اســتثامرات  المُبُسّّــطة،  الموافقــة  وعمليــات 

التطــور التنظيمــي في المملكــة العربيــة الســعودية: أجــرت 
فــرص  ذلــك  في  بمــا  كــبيرة،  تنظيميــة  تحســينات  المملكــة 
المنــورة(،  والمدينــة  المكرمــة  مكــة  )خــارج  الأجانــب  تملــك 
يــة، وتحــسين إجــراءات الموافقــات.  وضريبــة التصرفــات العقار
وعلــى الرغــم مــن هــذا التقــدم الكــبير، فــإن  بعــض الإجــراءات 
كثر تعقيــدا ممــا هــي عليــه في الإمــارات  البيروقراطيــة لا تــزال أ

العربيــة المتحــدة.

أداء السوق وعوائد الاستثمار

خصائــص ســوق الإمــارات العربيــة المتحــدة: توفــر ســوق 
وجــود  مــع  قويــة،  وســيولة  تنافســية  يــة  إيجار عوائــد  دبي 
في  متنوعــة  ية  اســتثامر وفــرص  راســخة،  ثانويــة  أســواق 

والضيافــة. يــة  والتجار الســكنية  القطاعــات 

تُُظهــر  الســعودية:  العربيــة  المملكــة  ســوق  ديناميكيــات 
ســوق المملكــة إمكانــات نمــو قويــة مــع اســتثامرات حكوميــة 
كــبيرة في البنيــة التحتيــة والمشــاريع الضخمــة. ورغــم تنافســية 
أقــل،  ســيولة  تظهــر  الســوق  هــذه  فــإن  الإيجــار،  عوائــد 
وفترات احتفــاظ أطــول بالعقــارات، مقارنــةًً بالإمــارات العربيــة 

المتحــدة.

التكامل بين التكنولوجيا والابتكار

يــادة الإمــارات العربيــة المتحــدة في مجــال التكنولوجيــا:  ر
يــة  العقار التكنولوجيــا  تــبني  الصــدارة في  تحتــل دبي موقــع 
إقليميــا مــن خلال الســجلات القائمــة علــى تقنيــة البلــوك 
ــة  ــذكاء الاصطناعــي، والمنصــات الرقمي تــشين، وتطبيقــات ال

الشــاملة للمشــاركين في الســوق.

تُُطــور  الســعودية:  العربيــة  المملكــة  في  التكنولوجيــا  تطــور 
المنصــات  خلال  مــن  بسرعــة  التكنولوجيــة  قدراتهــا  المملكــة 
يبيــة القائمــة  يع التجر الرقميــة للهيئــة العامــة للعقــار، والمشــار
علــى تقنيــة البلــوك تــشين، والتكامــل مــع أهــداف التحــول 

لرؤيــة 2030. الرقمــي 

توصيات استراتيجية للمملكة العربية السعودية

الأولويات العاجلة )سنة - سنتان(

	1 الإصلاحــات . تسريــع  التنظيميــة:  اللوائــح  مواءمــة 
التنظيميــة، وعمليــات الرقمنــة لمواكبــة معايــر الشــفافية 

الدوليــة.

	2 مراقبــة الســوق: تطبيــق أنظمــة شــاملة لجمــع البيانــات .
وآليــات للإنــذار المبكــر

	3 يــز قــدرات المؤسســات المعنيــة . القــدرات المؤسســية: تعز
المنتجــات  عــروض  نطــاق  وتوســيع  الإســكان،  بتمويــل 

المتاحــة.  التمويليــة 

كيف يفكر مطورو العقارات - التصميم والأرباح والمجتمع؟



140

المنازل للسكن لا للمضاربة

	4 يــز معايــر البنــاء الأخــر، . دمــج مبــادئ الاســتدامة: تعز
للمشروعــات  متخصصــة  تمويــل  آليــات  وتطويــر 

المســتدامة. 

الأهداف متوسطة المدى )3 - 5 سنوات(

	1 البنيــة التحتيــة للســوق: تطويــر ســيولة الســوق الثانويــة .
وأدوات الاســتثامر المؤسسي

	2 تكامــل التكنولوجيــا: تطبيــق أنظمــة تســجيل عقــاري .
رقميــة  ومنصــات  تشــن،  البلــوك  تقنيــة  علــى  قائمــة 

شــاملة.

	3 العابــرة . الاســتثامر  فــرص  يــز  تعز الإقليمــي:  التكامــل 
التنظيميــة السياســات  وتنســيق  للحــدود، 

	4 شــهادات . مــع  التوافــق  تحقيــق  المســتدامة:  التنميــة 
المتعلقــة  المخاطــر  تقييــم  ودمــج  الدوليــة،  الاســتدامة 

التطويــر.  قــرارات  في  بالمنــاخ 

الرؤية طويلة المدى )5 – 10 سنوات(

	1 العربيــة . المملكــة  مكانــة  ترســيخ  العالمــي:  التكامــل 
العقــاري. والتطويــر  للاســتثامر  إقليمــي  كمركــز  الســعودية 

	2 يــة . يــادة في الابتــكار: تطويــر حلــول التكنولوجيــا العقار الر
محليــا، وتصديــر الخــرات إلى الأســواق الإقليميــة. 

	3 للســوق، . الكامــل  النضــج  تحقيــق  الســوق:  تطويــر 
مــن خــال توفــر أدوات متنوعــة للاســتثامر، ومشــاركة 

المســتثمرين. قبــل  مــن  نشــطة 

	4 القيــادة المســتدامة: أن تصبــح المملكــة نموذجــا عالميــا .
مواجهــة  في  والمرونــة  المســتدامة،  يــة  العقار للتنميــة 

المنــاخ.  تغــرات 

الخاتمة

أظهــر قطــاع العقــارات في المملكــة العربيــة الســعودية تقدمــا 
ملحوظــا في ظــل رؤيــة 2030، إلا أن هنــاك فرصــا كــبيرة لا 
ــز كفــاءة الســوق، واســتدامتها، ومرونتهــا.  ي تــزال قائمــة لتعز
ومــن خلال الاســتفادة مــن الــدروس التي يمكــن أن نســتقيها 
الإســكان  نمــوذج  مثــل   – العالميــة  العقــارات  أســواق  مــن 
المـؤسسي في ســنغافورة، والتــميز التنظيمــي في المملكة المتحدة 
ومنظومــة  الاســتدامة،  مجــال  في  العالميــة  يــادة  والر ودبي، 
يــا الجنوبيــة، والرصــد القائــم علــى  التمويــل المتنوعــة في كور
البيانــات في هونــغ كونــغ - يمكــن للمملكــة تسريــع مــسيرة 
التحــول الشــامل، مــع تجنــب المخاطــر الشــائعة التي واجهتهــا 

أســواق أخــرى. 

ويكشــف التحليــل المقــارن مــع دولــة الإمــارات العربيــة المتحدة 
في  التنميــة  مــسيرة  تواجــه  التي  والتحديــات  الفــرص  عــن 
المملكــة العربيــة الســعودية. ففــي حين يوفــر ســوق الإمــارات 
العربيــة المتحــدة معــايير للتــميز التنظيمــي وتطــور الســوق، 
فــإن الاســتثامر الحكومــي الكــبير وأجنــدة التحــول الشــاملة 
يــدة للنمــو علــى  في المملكــة العربيــة الســعودية توفــر مزايــا فر

المــدى البعيــد.

ويتطلب نجاح المملكة تنســيقا فعالا للجهود بين المؤسســات 
الحكوميــة، والجهــات الفاعلــة في القطــاع الخــاص، والشركاء 
واســتجابته  التنظيمــي  الإطــار  مرونــة  تُُعــد  كمــا  الدولــيين. 
للظــروف المتــغيرة مــن الأمــور المهمــة للغايــة في استكشــاف 
القطــاع للتحديــات والفــرص المســتقبلية، بمــا يدعم الأهداف 

الاقتصاديــة الأوســع لرؤيــة المملكــة 2030.

 

دروس هامة للمملكة العربية السعودية من قطاعات العقارات العالمية
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ظاهرة الأراضي البيضاء في المملكة العربية 
السعودية: تطور السياسات، والتأثير 
الحضري، والتوافق مع رؤية 2030
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العربيــة  المملكــة  في  البيضــاء”  “الأراضي  ظاهــرة  بــرزت 
غير  أو  شــاغرة  حضريــة  أراضي  قطــع  وهــي   - الســعودية 
مســتغلة بالكامــل - كتحــدٍٍ حاســم يتطلّّــب تــدخلا حكوميــا 
شــاملًاً. وتثّّمــل الإصلاحــات الأخيرة، بمــا في ذلــك توجيهــات 
اصحــب الســمو المــلكي ولي العهــد الأمير محمد بــن ســلامن في 
يــة علــى قانــون رســوم  يــل 2025، والتعــديلات الجوهر أبر
لمواجهــة  طموحــا�  المملكــة  جهــود  كثر  أ البيضــاء،  الأراضي 
معقولــة.  بأســعار  الســكن  وتــوفير  الأراضي،  علــى  المضاربــة 

للسياســات،  المُوُثّقّــة  التطــورات  التحليــل  هــذا  ويتنــاول 
وتــأثيرات الســوق، والتداعيــات الاستراتيجيــة علــى التحــوّّل 
العقــاري في المملكــة العربيــة الســعودية في ظــل رؤيــة 2030.

يف والنطاق المُوُثّقّ 1. فهم الأراضي البيضاء: التعر

يف والإطار التنظيمي التعر

 غير مُُطــوّّرة أو غير 
ٍ
تــشير الأراضي البيضــاء إلى قطــع أراضٍ

المخصصــة  الحضريــة  الحــدود  داخــل  بالكامــل  مســتغلة 
الاســتخدامات.  متعــددة  أو  يــة  تجار أو  ســكنية  لأغــراض 
وغالبــاًً مــا ينتظــر ملاك هــذه الأراضي ارتفــاع أســعارها، بــدلًاً 
ــوازن بين العــرض  مــن تطويرهــا، ممــا يُُســهم في اخــتلال الت

المســاكن. ونقــص  والطلــب 

تقييم مُُوثّقّ للنطاق

وفقًًــا للتحليــل المــكاني الشــامل الــذي أجــراه برنامــج الأمــم 
ســعودية،  مدينــة   17 لـــ  البشريــة  للمســتوطنات  المتحــدة 
تُُشــكّلّ الأراضي الشــاغرة مــا يصــل إلى %46 مــن إجمــالي 

المــدن: الحضريــة داخــل حــدود  الأراضي 

السياق الاقتصادي

بلــغ معــدل تملــك الأسر للمســاكن في المملكة %63.7 بنهاية 
يــادة قدرهــا %16.7 منــذ عــام 2016، إلا  عــام 2023، بز
أن تحديــات القــدرة علــى تحمــل التكاليــف لا تــزال قائمــة في 
يــة  المراكــز الحضريــة الــكبرى، حيــث ســاهمت المضاربــة العقار

في ضغــوط الأســعار.

يخي للسياسات والآثار المُوُثَّقّة 2. الإطار التار

إدخال رسوم الأراضي البيضاء لعام 2015 )مُُحدَّّث(

بموجــب المرســوم المـلكي رقــم م/244 )أم القــرى 508، 13 
مايــو 2025(، أُعُيــدت تســمية نظــام رســوم الأراضي البيضــاء 
إلى “نظــام رســوم الأراضي البيضــاء والعقــارات الشــاغرة”. 
تتراوح بين  متدرجــة  رســوما ســنوية  الآن  النظــام  ويفــرض 

ظاهرة الأراضي البيضاء في المملكة العربية السعودية

الباحة

نجران

الأحساء

جازان

الرياض

%69 من الأراضي الشاغرة )الأعلى 
على مستوى المملكة(.

%64 من الأراضي الشاغرة.

%61 من الأراضي الشاغرة.

%57 من الأراضي الشاغرة.

%34 من الأراضي الشاغرة )أقل نسبة 
مئوية، ولكن أعلى مساحة مُُطلقة(.
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%2.5 و%10 علــى حيــازات الأراضي الحضريــة غير المطــورة 
ويضيــف  كثر،  أ أو  مربــع  متر   5000 مســاحتها  تبلــغ  التي 
ــاني  ــى المب ــى العقــارات الشــاغرة تصــل إلى %5 عل رســوما عل

المطــورة غير المُسُــتغلة منــذ فترة طويلــة.

ير التملك الأجنبي لعام 2025 تحر

تملــك  نظــام  الــوزراء  مجلــس  أقــرّّ   ،2025 يوليــو   8 في 
واســتثامر العقــارات لــغير الســعوديين، والــذي يمنــح الأفــراد 
والكيانــات غير الســعودية حقــوق التملــك الكاملــة في المناطــق 
الحضريــة التي حددتهــا الهيئــة العامــة للمناطــق الصناعيــة 
الأدنى  الحــد  وحــدود  المناطــق  تقســيم  بموافقــات  )رهنــاًً 
التملــك  يــزال  يــال ســعودي(. ولا  ر للمشــاريع 30 مليــون 
غير المقيــد محظــوراًً في مكــة المكرمــة والمدينــة المنــورة. ويدخــل 
النظــام حيز التنفيــذ في ينايــر 2026، علــى أن تصــدر لوائحــه 

يومــاًً. التنفيذيــة خلال 180 

نتائج السياسات الموثقة )2016-2024(

يــر القطــاع والبيانــات الحكوميــة دور هــذه الرســوم  تؤكــد تقار
في:

• تقليص احتكار الأراضي بغرض المضاربة في المدن الكبرى	

• توليد إيرادات لمشاريع الإسكان الميسر	

• ير الأراضي للتطوير	 المساهمة في تحر

قيود السياسات

المحــدود  النطــاق  منهــا  قيــوداًً،  الأصلــي  الإطــار  واجــه 
الصناعية/اللوجســتية(،  الأراضي  )باســتثناء  للقطاعــات 

الثانويــة. المــدن  في  التنفيــذ  وصعوبــات 

3. ثــورة الإصلاحــات لعــام 2025: توجيهــات ســمو 
يبي ولي العهــد وإصلاح النظــام الضر

الأراضي  بشــأن تخصيــص  العهــد  توجيهــات ســمو ولي 
)2025 يــل  )مارس-أبر

ــاض  ي ــة الر ــة لمدين ــة الملكي بعــد دراســات شــاملة أجرتهــا الهيئ
ومجلــس الشــؤون الاقتصاديــة والتنميــة، أصــدر اصحــب 
الســمو المــلكي ولي العهــد الأمير محمد بــن ســلامن توجيهــات 

يــة: جوهر

ياض: تخصيص أراض في شمال الر

• المســاحة الإجماليــة المخصصــة: 81.48 كيلومــر مربعــا 	
يــل  )بمــا في ذلــك 33.2 كيلومــر مربــع أضيفــت في أبر

)2025

• يــق الملــك 	 المنطقــة الأولى: 17 كيلومــرا مربعــا يحدهــا طر
يــق الأمــر ســعود بــن عبــد الله بــن جلــوي خالــد وطر

• يــق 	 كيلومــر مربــع شــامل طر  16.2 الثانيــة:  المنطقــة 
يــق أبــو بكــر الصديــق الملــك ســلامن وتمتــد إلى طر

• ــراوح مــا بــن 	 معــدل تســليم قطــع الأراضي ســنويا: ي
10,000 إلى 40,000 قطعــة أرض ســكنية علــى مــدى 

خمــس ســنوات

• يــال ســعودي للمــر 	 الحــد الأقــى للســعر: 1,500 ر
يــد أعامرهــم علــى  المربــع للســعوديين المتزوجــن الذيــن تز

25 عامــا.

الشروط التنظيمية:

• حظــر إعــادة البيــع لمــدة 10 ســنوات )باســتثناء التمويــل 	
بغــرض البنــاء(

• التطويــر الإلزامــي في غضــون 10 ســنوات أو اســتعادة 	
الحكومــة للملكيــة
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4. تقييم استجابة السوق الموثقة والتأثيرات 

طفرة في نشاط التطوير

يــر القطــاع اســتجابات مهمــة  تؤكــد البيانــات الحكوميــة وتقار
في الســوق:

• عقــب 	 يــاض  الر مدينــة  في  البنــاء  تراخيــص  في  يــادة  ز
الأراضي. تخصيــص 

• تعديــات في الأســعار في قطــاع العقــارات المتوســطة في 	
مدينــة جــدة.

• يســتهدف 	  )REITs( يــت  الر لصناديــق  متزايــد  نشــاط 
يــة. تطوير مشــاريع  إلى  البيضــاء  الأراضي  تحويــل 

ين استجابة مجتمع المستثمر

• بمــا في ذلــك 	 الخصاــة،  مشــاركة مــن شركات الأســهم 
كبــار. دوليــون  مســتثمرون 

• يــت جديــدة تركــز علــى فــرص التطويــر 	 إطــاق صناديــق ر
العقــاري.

• الأراضي 	 شراء  في  العقــاري  التطويــر  شركات  مشــاركة 
. لمخصصــة ا

التحديات التشغيلية

ير القطاع إلى بعض القيود في التنفيذ: تشير تقار

• ارتفــاع تكاليــف مــواد البنــاء بســبب ضغــوط سلاســل 	
الإمــداد.

• تأثــر الجــداول الزمنيــة لتســليم المشــاريع بنقــص الطاقــة 	
الاســتيعابية.

• نقص في العاملة الماهرة، مام يحد من وتيرة التطوير.	

• معايير الأهلية: عدم امتلاك عقار حالي	

يــل  أبر  29( البيضــاء  الأراضي  رســوم  قانــون  تعــديلات 
)2025

كبر  أ تمثــل  شــاملة  تعــديلات  علــى  الــوزراء  مجلــس  وافــق 
:2016 عــام  منــذ  إصلاح  عمليــة 

إعادة هيكلة نسبة الرسوم: 

• يــادة النســب: مــن %2.5 ثابتــة إلى نســب متدرجــة 	 ز
تصــل إلى %10 مــن قيمــة الأرض

• توســيع النطــاق: ليشــمل جميــع الأراضي الحضريــة غــر 	
المطــورة )بعــد  أن كان مقتــرا علــى الأراضي الســكنية 

يــة فقــط( والتجار

• ــاني الشــاغرة: تصــل إلى 5% 	 ــدة علــى المب ضريبــة جدي
يــة المقــدرة مــن القيمــة الإيجار

• الأراضي 	 قطــع  علــى  ينطبــق  الأدنى:  الحــد  تخفيــض 
كــر )مقابــل  ــع أو أ الــي تبلــغ مســاحتها 5000 مــر مرب

مربــع( مــر   10,000

يز آليات التنفيذ:  تعز

• تطبيق مرحلي بناءً على معايير واضحة	

• إنشاء قواعد بيانات عقارية موحدة للرصد والمتابعة	

• آليات تظلم واستئناف للمعترضين	
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ياض 5. دراسة حالة: مبادرة التوسع في شمال الر

مواصفات المشروع

• إجمالي المساحة: 81.48 كيلومترا مربعا	

• الوحــدات 	 مــن  كبــر  عــدد  تســليم  التنمــوي:  الهــدف 
2030 عــام  بحلــول  الســكنية 

• للمــر 	 يــال  ر التســعير: ســقف ســعري 1,500  هيــكل 
ــال/ ي ــغ 5,615 ر ــة بمتوســط الســوق البال ــع )مقارن المرب

مــر مربــع(

الاستثمار في البنية التحتية

• الإنفــاق المخطــط للبنيــة التحتيــة: مخصصــات بمليارات 	
يــالات لتطويــر الطــرق والخدمات الر

• تخطيــط 	 الاســتخدامات:  متعــددة  المناطــق  تقســيم 
يــة والمســاحات  متكامــل للمســاحات الســكنية والتجار

الخــراء. 

مشاركة أصحاب المصلحة

• ــر العقــاري: حصــول الــركات 	 مشــاركة شركات التطوي
الكــرى علــى تخصيصــات الأراضي

• ــر مــن الأسر مــن 	 تســجيل المشــرين: تســجيل عــدد كب
خــال برنامــج “ســكني” 

6. السياق الإقليمي والمقارنات الدولية

السوابق الإقليمية

• ضريبــة الشــواغر في دبي: ضريبــة ســنوية بنســبة 4% 	
أثبتــت فعاليتهــا في الحــد مــن حجــم العقــارات الشــاغرة.

• آليــة 	 ســنغافورة:  في  الأراضي  علــى  الاســتحواذ  إطــار 
التطويــر. بعــد فــرة طويلــة مــن عــدم  الــراء الإجبــاري 

• ضريبــة المضاربــة في فانكوفــر: ضريبــة بنســبة %2 علــى 	
المنــازل الثانويــة الشــاغرة مــع تأثــر موثــق علــى الســوق. 

الدروس الاستراتيجية

يتضمــن نهــج المملكــة العربيــة الســعودية عنــاصر مــن النمــاذج 
ــة  ــة الناجحــة مــع التكيــف مــع ظــروف الســوق المحلي الدولي

والأطــر التنظيميــة.

7. تحديات التنفيذ وتقييم المخاطر

البنية التحتية للتنفيذ

• المســتمرة 	 الرقمنــة  الرقميــة:  الســجلات  محدوديــة 
الأراضي. تســجيل  لأنظمــة 

• اســتخدام 	 تتبــع  عمليــات  تطويــر  المراقبــة:  قــدرات 
خــال  مــن  الاصطناعــي  الــذكاء  باســتخدام  الأراضي، 
العامــة للعقــار.  للهيئــة  التابــع  الســعودية”  بروبتــك  “مركــز 

مخاطر توازن السوق

• المفاضلــة بــن الجــودة والقــدرة على تحمــل التكاليف: 	
قــد تــؤدي الحــدود القصــوى للأســعار إلى تحفــز التطويــر 

العقــاري قليــل الجودة. 

• التفاوتــات الإقليميــة: التفــاوت في التطويــر بــن المــدن 	
الكــرى والأســواق الثانويــة

الاعتبارات التنظيمية 

• قيود القدرة على البناء التي تؤثر على جداول التسليم	

• ــر علــى 	 يــد المــواد الــي تؤث نقــاط الضعــف في سلســلة تور
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تكاليــف المشــاريع

• متطلبات التنسيق الإقليمي من أجل التنفيذ الفعال	

علــى  المترتبــة  والآثــار  الاستراتيجيــة  التوقعــات   .8

ت ســا لسيا ا

التطور المتوقع للسوق

تشير تحليلات القطاع إلى آثار محتملة كبيرة تتضمن:

• توسيع المعروض السكني في المراكز الحضرية الكبرى	

• يادة توافر الأراضي	 استقرار الأسعار من خلال ز

• تسريع التنمية المدفوع بالحوافز الضريبية	

التوافق مع رؤية 2030

تدعم الإصلاحات بشكل مباشر الأهداف الوطنية:

• تحقيق هدف تملك الأسر للمساكن بنسبة 70% 	

• تنويع الاقتصاد من خلال تطوير قطاع العقارات	

• التوســع 	 مــن  للحــد  الحــري  التخطيــط  تحســن 
يــة  العقار والمضاربــة  العشــوائي  العمــراني 

استراتيجيات التخفيف من المخاطر

• التنفيذ المتدرج الذي يسمح بتعديل السوق	

• ير حكومية منتظمة	 مراقبة الأداء من خلال تقار

• ــات 	 ــة للتكيــف تســمح بإجــراء تعدي أطــر سياســات قابل
سريعــة الاســتجابة لأوضــاع الســوق

الخاتمة

العربيــة  المملكــة  في  البيضــاء  الأراضي  إصلاحــات  تمثــل 
التحديــات  يعالــج  للسياســات  شــاملًاً  تــدخلًاً  الســعودية 
التنظيمــي والحوافــز  الابتــكار  الهيكليــة للســوق مــن خلال 
الماليــة والتخصيــص الاستراتيجــي للأراضي. وتضــع تعــديلات 
بــن  الأمير محمد  العهــد  وتوجيهــات ســمو ولي  يــل 2025  أبر
ــة، يحقــق التــوازن  ــدا للتنميــة الحضري ســلامن نموذجــا جدي
بين ضبــط المضاربــة وتــوفير مســاكن بأســعار معقولة. ويعتمد 
النجــاح في هــذا الإطــار علــى التنفيــذ الفعــال للسياســات، 
والمراقبــة المســتمرة للســوق، وتحــسين السياســات التكيفيــة 

مــع تطــور ظــروف الســوق.

وبالنســبة لأصحــاب المصلحــة علــى امتــداد سلســلة القيمــة 
يــة، تُُتيــح هــذه الإصلاحــات فرصــا والتزامــات علــى حــد  العقار
ســواء، ممــا يتطلــب إعــادة تموضــع استراتيجــي للاســتفادة 
التنظيميــة  المتطلبــات  مواكبــة  مــع  الأراضي  توافــر  مــن 
للأســواق  قيّّمــة  دروســا  المملكــة  نهــج  ويقــدم  الجديــدة. 
التنميــة  مجــال  في  مامثلــة  تحديــات  تواجــه  التي  الناشــئة 

ــية. الحضر
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تأثير العقارات على القطاعات الرئيسية
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الرئيســية  القطاعــات  علــى  العقــارات  قطــاع  تــأثير 
والإنشــاءات  والتــأمين  البنــوك  وخاصــة  الأخــرى 

والســياحة

تطــور قطــاع العقــارات في المملكــة العربيــة الســعودية ليصبــح 
يــاًً، حيــث أعــاد تشــكيل المشــهد المالي  عــاملًاً اقتصاديــاًً محور
والتأمــيني والإنشــائي والســياحي في المملكــة بشــكل جــذري في 
يــة إلى رقــم  إطــار رؤيــة 2030. ومــع وصــول القــروض العقار
يــال ســعودي في عــام 2024،  قيــاسي بلــغ 883.3 مليــار ر
وهــو مــا يمثــل %30 مــن إجمــالي الأصــول المصرفيــة، يمتــد 
يــة ليحفــز  تــأثير القطــاع إلى مــا هــو أبعــد مــن المعــاملات العقار
التنويــع الاقتصــادي، وخلــق فــرص العمــل، وتطويــر ســوق 
المؤكــدة بين  الروابــط  المال. ويبحــث هــذا التحليــل في  رأس 
ويوضــح  حاســمة،  اقتصاديــة  قطاعــات  وأربعــة  العقــارات 
التحــول  في  الزاويــة  حجــر  العقــاري  التطويــر  أصبــح  كيــف 

الاقتصــادي للمملكــة العربيــة الســعودية.

1. تأثير قطاع العقارات على البنوك

حجم السوق وديناميكيات الإقراض

أصبــح القطــاع المصرفي في المملكــة العربيــة الســعودية مرتبطــا 
ارتباطــا وثيقــا بــأداء العقــارات، حيــث بــرز الإقــراض المتعلــق 
يــة  بالعقــارات كمحــرك رئــيسي للنمــو. وبلغــت القــروض العقار
ــول  ــار دولار( بحل ــال ســعودي )235.5 ملي ي ــار ر 883.3 ملي
يــادة ســنوية بنســبة 15.12%  نهايــة عــام 2024، مــا يمثــل ز
المصرفيــة.  القــروض  إجمــالي  مــن   30% حــوالي  ويشــكل 
ويعكــس هــذا التركــز الأهميــة الاستراتيجيــة للقطــاع العقــاري، 
وثقــة القطــاع المصرفي في أساســيات هــذا القطــاع الحيــوي. 

ويهيمــن الإقــراض العقــاري للأفــراد علــى محفظــة التمويــل 
العقــاري، حيــث يمثــل %77 مــن إجمــالي التمويــل العقــاري 
القــروض  بينمــا تشــكل  يــال ســعودي(،  ر )681.24 مليــار 
يــال ســعودي(.  يــة لــلشركات %23 )202.04 مليــار ر العقار
التجزئــة بنســبة %12.19 علــى أســاس  نمــا قطــاع  وقــد 

ســنوي، مدفوعــا بمبــادرات الإســكان ضمــن رؤيــة 2030، 
ممــا   ،26.23% بنســبة  لــلشركات  الإقــراض  ارتفــع  بينمــا 
الــكبرى  يع  المشــار مــن  التمويــل  علــى  الطلــب  يعكــس 

يــة. التجار يع  والمشــار

المبادرات الحكومية وتوسع السوق

أحــدث برنامــج “ســكني” نقلــة نوعيــة في إمكانيــة الحصــول 
علــى التمويــل العقــاري، حيــث خفــض متطلبــات الدفعــة 
الأولى من %30 إلى %5 للمشترين الســعوديين لأول مرة. 
وقــد أدى هــذا التحــول في السياســات، بجانــب الضامنــات 
يــادة عــدد المؤهــلين للحصــول علــى التمويــل  الحكوميــة، إلى ز

العقــاري، وخفــض مخاطــر الإقــراض للمؤسســات الماليــة.

كمــا ســاهم التحــول الرقمــي في تسريــع إجــراءات الموافقــة، 
كثر مــن %63 مــن طلبــات التمويــل  حيــث تتــم معالجــة أ
العقــاري عبر الإنترنــت، ممــا قلــل مــن أوقــات الموافقــة مــن 
أيــام. وعــززت الشراكات الاستراتيجيــة بين  30 يومــا إلى 7 
البنــوك ومنصــات التكنولوجيــا الماليــة الكفــاءة التشــغيلية مــع 

الحفــاظ علــى معــايير قويــة لإدارة المخاطــر.

الأداء المالي وإدارة المخاطر

علــى الرغــم مــن التوســع الائتمــاني السريــع، تحافــظ البنــوك 
الســعودية علــى جــودة قويــة لصلأــول، مــع انخفــاض نســب 
الثالــث مــن عــام  الربــع  المتــعثرة مــن %1.8 )في  القــروض 
 .)2024 عــام  مــن  الثالــث  الربــع  )في   1.3% إلى   )2022
مــن  فقــط  نحــو 20%  القطــاع  كبر 20 شركــة في  أ وتمثــل 
مــن  بكــثير  أقــل  نســبة  وهــي  القــروض،  محفظــة  إجمــالي 
والبالــغ  الخليجــي،  التعــاون  مجلــس  دول  في  المتوســط 

ّز. %35، مــام ــيدل عــلى فعالــية إدارة مخـاـطر الترــكّ

ويبلــغ متوســط العائــد علــى حقــوق الملكيــة %12.3، بينمــا 
الرائــدة،  للمؤسســات   2.0% الأصــول  علــى  العائــد  يبلــغ 
بدعــم مــن الإعانــات والضامنــات  الحكوميــة التي تُُعــزز ربحيــة 

تأثير العقارات على القطاعات الرئيسية
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عنــد  منخفضــة  المخاطــر  تكلفــة  وتبقــى  العقــاري.  التمويــل 
%0.4، ممــا يعكــس معــايير إقــراض اصرمــة وأطــر تقييــم 

ائتمــاني شــاملة.

تطور التمويل والسيولة

نــوّّع القطــاع المصرفي مصــادر تمويلــه لدعــم نمــو الإقــراض 
العقــاري. وقــد وقّّعــت الشركــة الســعودية لإعــادة التمويــل 
ية،  العقــاري اتفاقيــات رئيســية للاســتحواذ على محافــظ عقار
يــال ســعودي مــع  بمــا في ذلــك صفقــة بقيمــة 3.4 مليــار ر
البنــك الأهلــي الســعودي في فبرايــر 2025، ممــا عــزز ســيولة 

الســوق وطــوّّر ســوق التمويــل العقــاري الثانــوي.

يــال  ر مليــار   400 للبنــوك  الخارجيــة  الالتزامــات  وبلغــت 
ســعودي )106 مليــارات دولار أمــريكي( بحلــول الربــع الرابــع 
مــن عــام 2024، وهــو مــا يمثــل %11 مــن إجمــالي تمويــل 
المال  رأس  أســواق  إلى  المؤسســات  تلجــأ  حيــث  القطــاع، 
الدوليــة لدعــم محافــظ التمويــل العقــاري طويلــة الأجــل مــع 

الحفــاظ علــى قواعــد الودائــع المحليــة.

2. تأثير قطاع العقارات على التأمين

نمو وأداء سوق التأمين

شــهد ســوق التــأمين علــى الممتلــكات والحــوادث في المملكــة 
العربيــة الســعودية نمــوا غير مســبوق، يرتبــط ارتباطــا مبــاشرا 
بـــ  الســوق  قيمــة  رت  قُُــّدِّ فقــد  العقــارات.  قطــاع  بتوســع 
44.15 مليــون دولار أمــريكي في عــام 2024، ومــن المتوقــع 
عــام  بحلــول  أمــريكي  دولار  مليــون   67.34 إلى  تصــل  أن 

2030، بمعــدل نمــو ســنوي مركــب قــدره 7.35%.

وشــهد قطــاع التــأمين نمــوا بنســبة %26.9 في عــام 2024، 
حيــث ســجلت شركات التــأمين علــى الممتلــكات والحــوادث 
يــادة في الإيــرادات بنســبة %20.4، متجــاوزةًً بذلــك نمــو  ز
النمــو  هــذا  ويعكــس  ملحــوظ.  بشــكل  الإجمــالي  الســوق 

يــادة الطلــب مــن المشــاريع الضخمــة لرؤيــة 2030، وتوســع  ز
ــح لمتطلبــات التــأمين  ــز إنفــاذ اللوائ ي المشــاريع الســكنية، وتعز

الإلزامــي.

رؤية 2030 والطلب المدعوم بتطور البنية التحتية

يع الــكبرى، مثــل نيــوم، والقديــة، ومشروع البحــر  أدت المشــار
يــادة غير مســبوقة في الطلــب علــى منتجــات  الأحمــر، إلى ز
ذلــك تغطيــة جميــع مخاطــر  بمــا في  المتخصصــة،  التــأمين 
المهنيــة.  المســؤولية  وتغطيــة  البنــاء،  ومخاطــر  المقــاولين، 
ويتطلــب حجــم هــذه المشــاريع وتعقيدهــا حلــولًاً متطــورة 
لإدارة المخاطــر، ممــا عــزز القــدرات التقنيــة لقطــاع التــأمين. 

أسرع  مــن  والإنشــائي  الهنــدسي  التــأمين  خطــوط  وتُُعــدّّ 
القطاعــات نمــوا، حيــث تعكــس اســتثامرات البنيــة التحتيــة 
يــال ســعودي  يليــون ر المخطــط لهــا، والتي تبلــغ قيمتهــا 12 تر
يليــون دولار أمــريكي( حتى عــام 2030. وقــد  )حــوالي 3.2 تر
ارتفــع الطلــب علــى تــأمين الممتلــكات بشــكل كــبير مــع ارتفــاع 
معــدلات تملــك المســاكن مــن %47 )2016( إلى 63.7% 

)في عــام 2024(.

التحول الرقمي وابتكار المنتجات

تــشين،  البلــوك  وتقنيــة  الاصطناعــي،  الــذكاء  اعتمــاد  أدى 
نوعيــة في  نقلــة  إحــداث  إلى  الضخمــة  البيانــات  وتحلــيلات 
ارتفعــت  حيــث  المطالبــات،  ومعالجــة  الاكتتــاب  عمليــات 
كثر مــن 11%  مبيعــات التــأمين عبر الإنترنــت مــن %8 إلى أ
مــن أقســاط التــأمين في عــام 2023. وقــد حسّّــنت المنصــات 
الرقميــة مــن إمكانيــة الوصــول لهــذا القطــاع، وقللــت مــن 
ــة  ي عمليــات الاحتيــال، مــع دعــم وتيرة نمــو المعــاملات العقار

السريعــة.

خصيصــا  مُُصممــة  منتجــات  التــأمين  شركات  وطــوّّرت 
للمشــاريع الضخمــة، بمــا في ذلــك تــأمين الإنشــاءات متعــدد 
المعيــاري  والتــأمين  البيئيــة،  المســؤولية  وتغطيــة  الســنوات، 

تأثير العقارات على القطاعات الرئيسية
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ــكارات الاحتياجــات المحــددة  ــلبي هــذه الابت ــاخ. وتُُ لمخاطــر المن
الفعالــة  الإدارة  مــع  النطــاق،  واســعة  التطويــر  يع  لمشــار

المختلفــة.  المخاطــر  لأشــكال 

هيكل السوق وديناميكيات المنافسة

ســجّّل قطــاع التــأمين نمــوا في الإيــرادات بنســبة 16.9% 
 ،2024 عــام  مــن  الثالــث  الربــع  في  ســنوي  أســاس  علــى 
والممتلــكات،  الســيارات،  تــأمين  تغطيــة  بتوســع  مدفوعــا 
والتــأمين الــطبي. ومــع ذلــك، لا تــزال الربحيــة مُُركــزة لــدى 
والتعاونيــة،  بوبــا،  شركــة  )وهــي  تــأمين  شركات  ثلاث  كبر  أ
والراجحــي(، بينمــا تواجــه الشركات الأصغــر ضغوطــا علــى 

التنافســية. الأســعار  بســبب  الربحيــة  الهوامــش 

ومــن المتوقــع أن يصــل حجــم ســوق هــذا القطــاع إلى 83.7 
عــام  بحلــول  دولار(  مليــار   22.28( ســعودي  يــال  ر مليــار 
2028، حيــث تســاهم قطاعــات التــأمين علــى الممتلــكات، 
والتــأمين الصحــي، والتــأمين علــى المركبــات بنســبة 86% 
التأمينــات  وتمثــل  المكتتبــة.  التــأمين  أقســاط  إجمــالي  مــن 

المرتبطــة بالعقــارات حصــة متزايــدة مــن هــذا التوســع.

3. تأثير قطاع العقارات على قطاع الإنشاءات

حجم السوق ومسار النمو

مــن المتوقــع أن تصــل قيمــة قطــاع الإنشــاءات في المملكــة 
عــام  بحلــول  دولار  مليــار   191 إلى  الســعودية  العربيــة 
2029، وهــو مــا يمثــل ارتفاعــا بنســبة %29.05 مقارنــة 
بعــام 2024. ويعكــس مســار النمــو هــذا اعتمــاد القطــاع 
المبــاشر علــى التطويــر العقــاري في قطاعــات الإســكان والتجــارة 
يع  كثر تحديــدًًا، النمــو في مشــار والبنيــة التحتيــة، وبشــكل أ
يــادة  وز يــة،  الجار الضخمــة  والمشــاريع  الســكني،  التطويــر 
يــاض )وفقــا  الطلــب علــى المســاحات المكتبيــة، لا ســيام في الر

لشركــة نايــت فرانــك(.

وقــد شــهد قطــاع الإنشــاءات معــدل نمــو ســنوي مركــب 

مدفوعــا   ،2020-2024 الــفترة  خلال   9.4% بلــغ  قــوي 
بشــكل أســاسي بمبــادرات رؤيــة 2030. ففــي عــام 2024، 
تــم إصــدار 3800 ترخيــص بنــاء في مشــاريع بقيمــة إجامليــة 
بلغــت 32.4 مليــار دولار، ممــا يــدل علــى ثقــة المســتثمرين 

المســتمرة والتزام الحكومــة بتطويــر البنيــة التحتيــة.

يع على مستوى القطاعات ومحركات النمو التوز

شــكلت المشــاريع الســكنية والمتعــددة الاســتخدامات 30% 
مــن إجمــالي عقــود البنــاء في عــام 2024، مدعومــة بالســعي 
نحــو تحقيــق معــدل تملــك الأسر للمســاكن بنســبة 70% 
بحلــول عــام 2030. ونمــا قطــاع البنــاء في مجــال الطاقــة 
والمرافــق العامــة بنســبة %5.6 في عــام 2025، وتوســعت 
البنيــة التحتيــة بنســبة %5.2، وزادت المشــاريع الصناعيــة 
يــة بنســبة 3.7%. بنســبة %3.9، وزادت الإنشــاءات التجار

يــال  ر مليــار   350 البالــغ  الحكومــة  اســتثامر  أدى  وقــد 
يع التطويــر المجتمعــي المتكاملــة مــن خلال  ســعودي في مشــار
شركــة روشــن والشركــة الوطنيــة للإســكان إلى خلــق طلــب 
مســتدام علــى الإنشــاءات الســكنية، في حين تعــزز المشــاريع 

التحتيــة. البنيــة  يع  التجــاري ومشــار النشــاط  الضخمــة 

تكامل التكنولوجيا والابتكار

 ،)BIM( البنــاء  معلومــات  نمذجــة  تقنيــات  أصبحــت 
التقنيــات  مــن  المعيــاري،  والبنــاء  الأبعــاد،  ثلاثيــة  والطباعــة 
الســائدة في القطــاع، ممــا قلــل مــن تكاليــف البنــاء وقلــص 
وتضــع  الجــودة.  معــايير  تحــسين  مــع  الزمنيــة،  الجــداول 
مشــاريع مثــل مشروع نيــوم ومشروع البحــر الأحمــر معــايير 

المســتدام. البنــاء  ومامرســات  الــذكي  للبنــاء  عالميــة 

كمــا أن التوجــه نحــو تــوطين %45 مــن مــواد البنــاء بحلــول 
المملكــة،  في  يــد  التور سلاســل  تشــكيل  يُُعيــد   2026 عــام 
علــى  الاعتمــاد  مــن  ويقلــل  المحلــي،  التصنيــع  ويدعــم 

البنــاء.  تكاليــف  ويخفــض  الــواردات، 

تأثير العقارات على القطاعات الرئيسية
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القوى العاملة والآثار الاقتصادية المضاعفة

كثر مــن 3 ملايين عامــل، ممــا يجعلــه  يُُوظّّــف قطــاع البنــاء أ
كبر قطــاع توظيــف في المملكــة بعــد القطــاع الحكومــي.  ثــاني أ
يــال ســعودي في الاســتثامر العقــاري مــا يُُقــدّّر  وي�ُـدر كل مليــار ر
يــال ســعودي في الناتــج المحلــي الإجمــالي،  بنحــو 1.7 مليــار ر
يُُظهــر  ممــا  عمــل،  فرصــة  بين 5000 و7000  مــا  ويُُوفّّــر 

ــأثيرات اقتصاديــة كــبيرة لهــذا القطــاع.  ت

والســياحة 100  الترفيــه  مشــاريع  توفــر  أن  المتوقــع  ومــن 
ــز  ي ــة بحلــول عــام 2030، مــع تعز ألــف فرصــة عمــل إضافي
نمــو المقــاولين والمورديــن ومقدمــي الخدمــات المحلــيين مــن 
خلال الحوافــز الحكوميــة لدعــم مشــاركة الشركات الصــغيرة 

والمتوــسطة في المــاشريع الضخــمة.

4. تأثير قطاع العقارات على السياحة

تحول السوق وتطوير البنية التحتية

تســتند استراتيجية الســياحة في المملكة العربية الســعودية في 
إطــار رؤيــة 2030 بشــكل أســاسي إلى قطــاع العقــارات، حيث 
تعمــل المشــاريع الضخمــة كوجهــات ســياحية ومحفزات كبيرة 
للاقتصــاد. فعلــى ســبيل المثــال، يغطــي مشروع البحــر الأحمــر 
يــرة و50  مســاحة 28,000 كيلــومتر مربــع، ويضــم 22 جز
فندقــا، ويســتهدف تــوفير 8,000 غرفــة فندقيــة، و1,300 

عقــار ســكني بحلــول عــام 2030.

قيــد  فندقيــة جديــدة  غرفــة  مــن 100,000  كثر  أ وهنــاك 
الإنشــاء أو مخطــط لهــا، مــع إعطــاء الأولويــة للمنتجعــات 
الفاخــرة، والصديقــة للبيئــة لخدمــة الــزوار الدولــيين ونمــو 
الســياحة المحليــة. وتدمــج هــذه المشــاريع قطــاع الضيافــة 

مــع قطاعــات الســكن، والتجزئــة، والترفيــه.

التأثير الاقتصادي وتدفقات الاستثمار

علــى  الطلــب  يــادة  ز إلى  الســياحة  قطــاع  في  النمــو  أدى 
العقــارات  معــاملات  ارتفعــت  حيــث  الســكنية،  العقــارات 
بنســبة %38 في النصــف الأول مــن عــام 2024 وبلغــت 
يــال ســعودي  القيمــة الإجامليــة للمعــاملات 127.3 مليــار ر
)33.9 مليــار دولار(. كمــا شــهدت المـدن الــكبرى ارتفاعــا كــبيرا 
يــادة بنســبة 10%،  يــاض ز في الأســعار، حيــث ســجلت الر

وســجلت جــدة نمــوا بنســبة 5%.

ــر العقــاري المرتبطــة  يع التطوي ومــن المتوقــع أن تســهم مشــار
يــال ســعودي ســنويا في الناتــج  بالســياحة بمبلــغ 22 مليــار ر
المحلــي الإجمــالي، وذلــك مــن مشروع البحــر الأحمــر وحــده، 
كثر مــن مليــون وظيفــة بحلــول عــام 2030 في  مــع تــوفير أ

مجــالات البنــاء والتشــغيل والخدمــات المســاعدة.

الاستثمار الأجنبي والوصول إلى الأسواق

الأجانــب  بتملــك  تســمح  التي  الحكومــة  سياســة  جذبــت 
إلى  المنــورة(،  والمدينــة  المكرمــة  مكــة  )خــارج  بنســبة 100% 
ــة وإجــراءات الاســتثامر المُبُسّّــطة،  جانــب الإعفــاءات الضريبي
العقــارات  قطــاع  في  كــبيرة  مبــاشرة  أجنبيــة  اســتثامرات 
الســياحية. وقــد حصلــت مشــاريع مثــل بوابــة الدرعيــة علــى 
الأوروبيــة،  الشراكات  مــن  أمــريكي  دولار  مليــار  يقــارب  مــا 

ســبتمبر 2024. مــن  اعتبــارا 

يــز الطلــب في مكــة المكرمــة،  وتواصــل الســياحة الدينيــة تعز
حيــث بلــغ عــدد زوارهــا 17.5 مليــون زائــر في عــام 2023، 
ومــن المتوقــع أن يصــل عددهــم إلى مــا بين 25 و30 مليــون 
زائــر بحلــول عــام 2025، ممــا يدعــم أســواق الإيجــار قــصيرة 

الأجــل، وتطويــر البنيــة التحتيــة للضيافــة.

التحديث الحضري وتكامل المواقع التراثية

تُُجسّّــد بوابــة الدرعيــة مثــالا حيــا للتكامــل بين الحفــاظ علــى 
مواقــع  يُُحــوّّل  ممــا  الحديــث،  العقــاري  والتطويــر  التراث، 

تأثير العقارات على القطاعات الرئيسية
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التراث العالمــي لليونســكو إلى مراكــز ثقافيــة وســياحية، مــع 
يــز قيمــة العقــارات المحيطــة بهــا. تعز

تجمــع  التي  الاســتخدامات،  متعــددة  المشــاريع  وأصبحــت 
بين الفنــادق ومراكــز التجزئــة والترفيــه والوحــدات الســكنية، 
هــي النمــوذج الشــائع، ممــا يُُعــزز كفــاءة اســتخدام الأراضي، 
وعوائــد الاســتثامر، مــع خلــق منظومــات ســياحية متكاملــة.

التأثيرات الاستراتيجية والتوقعات المستقبلية

التكامل بين القطاعات

القطاعــات  وهــذه  العقــارات  قطــاع  بين  الترابــط  يُُــنشئ 
الرئيســية الأربعــة تــكاملا اقتصاديــا قويــا. حيــث يوفــر القطــاع 
المصرفي البنيــة التحتيــة الأساســية للتمويــل، ويُُديــر التــأمين 
الإنشــاءات  قطــاع  ويُُوفــر  والتشــغيل،  التطويــر  مخاطــر 
الأصــول الماديــة المطلوبــة، وتُُول�ّـد الســياحة الطلــب وتدفقــات 
الاقتصــادي  الأثــر  المتكامــل  النهــج  هــذا  ويُُعــزز  الإيــرادات. 
قطاعــات  علــى  الفوائــد  يــع  توز مــع  العقــاري  للاســتثامر 

متــعددة.

إدارة المخاطر والاستدامة

يتطلــب التكامــل الناجــح بين هــذه القطاعــات إدارة دقيقــة 
للمخاطر، لا ســيام في ظل الانكشــاف الكبير للقطاع العقاري 
الإقــراض(  قيمــة  إجمــالي  مــن   30%( المصرفي  القطــاع  في 
يــة للطلــب علــى قطــاع الإنشــاءات. ويســهم  والطبيعــة الدور
المناطــق  علــى  يعهــا  وتوز العقــارات،  أشــكال  في  التنويــع 
في  النهائــيين،  المســتخدمين  شرائــح  وتوســيع  الجغرافيــة، 

التخفيــف مــن مخاطــر التركــز مــع دعــم النمــو المســتدام.

تنسيق السياسات واللوائح التنظيمية

الســعودي  المركــزي  البنــك  بين  الفعــال  التنســيق  يضمــن 
للعقــار،  العامــة  والهيئــة  الماليــة،  الســوق  وهيئــة  )ســاما(، 

ووزارة الســياحة، تحقيــق التوافــق بين السياســات، ويحــد 
ــة. ويدعــم هــذا الإطــار  مــن عــدم اليــقين في الأطــر التنظيمي
المـؤسسي اســتمرار نمــو قطــاع العقــارات، مــع الحفــاظ علــى 

الســوق. المالي وثقــة  الاســتقرار 

الخاتمة

تجــاوز قطــاع العقــارات في المملكــة العربيــة الســعودية حــدود 
التطويــر العقــاري التقليــدي، ليصبــح المحــرك الرئــيسي لعجلــة 
التحــول في قطاعــات البنــوك والتــأمين والبنــاء والســياحة. 
يــال  وفي ظــل اســتثامرات مصرفيــة بقيمــة 883.3 مليــار ر
ســعودي، ومــع حــدوث نمــو غير مســبوق في ســوق التــأمين، 
يــال ســعودي في أنشــطة البنــاء، وطلــب  وضــخ 232 مليــار ر
عقــاري متزايــد مدفــوع بالســياحة، يتغلغــل تــأثير العقــارات في 

النســيج الاقتصــادي للمملكــة بشــكل ملحــوظ.

وأصحــاب  والمســتثمرين  السياســات  لصانعــي  وبالنســبة 
بين  الروابــط  هــذه  فهــم  يُُعــد  القطــاع،  هــذا  في  المصلحــة 
وإدارة  الاستراتيجــي  للتخطيــط  يــا  ضرور أمــرا  القطاعــات 
المخاطــر. وســيتطلب التوســع المســتمر للقطــاع في ظــل رؤيــة 
المصلحــة  أصحــاب  جميــع  بين  متــواصلا  تنســيقا   2030
الاســتقرار  علــى  الحفــاظ  مــع  الاقتصاديــة  المنافــع  لتعظيــم 

والاســتدامة.

تأثير العقارات على القطاعات الرئيسية
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الحوافز الرئيسية لجذب الأفراد ذوي الثروات 
الكبيرة للانتقال إلى المملكة العربية السعودية
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النقطــة الرئيســية: ممصــت المملكــة العربيــة الســعودية إطــارا تحفيزيــا علامـي المســتوى، يشــمل الإقامــة المميزة، وعــدم فــرض 
ضرائــب علــى الدخــل الشــخصي، وإتاحــة تملــك الأجانــب بنســبة %100، والوصــول إلى المشــاريع الضخمــة في إطــار رؤيــة 
2030. وبــات هــذا الإطــار ينافــس مراكــز الثروة العالميــة العريقــة، بــل ويتفــوق عليهــا، في الحفــاظ علــى رأس المال العالمي وتعزيزه. 

1. الإقامة المميزة )البطاقة الخضراء السعودية( 

هيكل البرنامج والاستفادة منه

يقــدم برنامــج الإقامــة المميزة، الــذي جــرى إطلاقــه في عــام 2019 بموجــب المرســوم المـلكي م/106، وتــم توســيع نطاقــه في ينايــر 
2024، مــا يلــي:

وبحلــول نهايــة عــام 2024، أصــدر البرنامــج 8,074 تصريحــا في مختلــف الفئــات، بمــا في ذلــك 2,645 تصريحــا للمهنــيين في 
مجــال الرعايــة الصحيــة و1,238 للمســتثمرين الدولــيين، ممــا يعكــس الطلــب القــوي علــى الإقامــة طويلــة الأجــل في المملكــة. 

المزايا الأساسية

• ية والصناعية )أو حق انتفاع في مكة المكرمة والمدينة المنورة(.	 حقوق ملكية كاملة للعقارات السكنية والتجار

• إمكانية تأسيس أعامل تجارية غير محدودة ودخول أسواق رأس المال دون الحاجة إلى كفالة محلية.	

• دخول وخروج بدون تأشيرة، واستخدام ممرات المطارات للمواطنين.	

• تغطية عائلية: تشمل الزوج/الزوجة والأبناء والوالدين والأشقاء.	

• الحفاظ على حقوق الميراث بعد وفاة حامل البطاقة.	

ياء وفائقي الثراء للانتقال إلى المملكة العربية السعودية الحوافز الأساسية لجذب الأثر

الإقامة
الدائمة

إقامة سنوية 
قابلة للتجديد

فئة مالكي 
العقارات

فئة 
المستثمرين

فئات المواهب 
الخاصة 

)رسوم لمرة واحدة 800,000 
يال سعودي؛ ما يعادل  ر
213,340 دولار أمريكي(

يال سعودي  )100,000 ر
سنويا(

يال سعودي بالإضافة إلى  )رسوم 4,000 ر
يال سعودي  شراء عقار بقيمة 4 ملايين ر

على الأقل(

يال سعودي؛ واستثامر  )رسوم 4,000 ر
كثر +  يال سعودي أو أ بقيمة 7 ملايين ر

كثر( توفير 10 وظائف أو أ

والموهوبين للمديرين التنفيذيين، 
والباحثين، والفنانين، والرياضيين 
يال سعودي لكل فئة(. )4,000 ر
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يبية والحفاظ على الثروة. 2. تحسين الحوافز الضر

ية يبة شخصية صفر ضر

• لا توجد ضريبة على الدخل الشخصي	

• إعفــاء مــن ضريبــة أربــاح رأس المــال علــى الأوراق الماليــة 	
غــر  للمقيمــن. ويدفــع  “تــداول”  المتداولــة في منصــة 

المقيمــن %20 علــى أربــاح الأســهم.

• لا ضرائب على الثروة أو الميراث أو الهبات.	

حوافز المعاملات والشركات

• يــة: %5 تفــرض علــى نقــل 	 ضريبــة التصرفــات العقار
يــل 2025(. الملكيــة )ابتــداءًً مــن أبر

• إعفــاء مشــري 	 القيمــة المضافــة:  إعفــاء مــن ضريبــة 
يــال ســعودي )وتبلــغ  المســاكن لأول مــرة حتى مليــون ر

قيمــة ضريبــة القيمــة المضافــة 15%(.

• الــركات 	 ضريبــة  مــن  إعفــاء  الإقليميــة:  المقــرات 
والاســتقطاعات الضريبيــة لمــدة 30 عامــا للــركات الــي 

المملكــة. في  إقليميــة  مقــرات  تُنــئ 

• المناطــق الاقتصاديــة الخاصــة: إعفــاءات ضريبيــة علــى 	
الدخــل لمــدة تصــل إلى 50 عامــا، وإعفــاءات جمركيــة، 
ــة،  وإعفــاء مــن ضريبــة القيمــة المضافــة في نيــوم، والقدي
الاقتصاديــة،  عبــدالله  الملــك  ومدينــة  الأحمــر،  والبحــر 
ورأس الخــر، وجــازان، والمنطقــة الاقتصاديــة الخصاــة 

للحوســبة الســحابية، والمناطــق الصناعيــة الحــرة.

• برنامــج الحوافــز القياســية: يوفــر منحــا تغطــي مــا يصــل 	
يع المؤهلــة )بحــد أقــى  إلى %35 مــن تكاليــف المشــار

يــال ســعودي(. 50 مليــون ر

3. قانون الملكية والاستثمار الأجنبي

تعديل قانون الاستثمار لعام 2025

الاســتثامر  قانــون  يمنــح   ،2025 فبرايــر   12 مــن  اعتبــارا 
معظــم  في   100% بنســبة  الأجانــب  تملــك  حــق  الجديــد 
نظــام  محلــه  ليحــل  الترخيــص  نظــام  ويلغــي  القطاعــات، 
المســتثمرين  بين  المعاملــة  في  المســاواة  ويكــرس  التســجيل، 

والمحلــيين. الأجانــب 

تملك الأجانب للعقارات )اعتبارًًا من يناير 2026(

لــغير  فيهــا  والاســتثامر  العقــارات  تملــك  قانــون  يســمح 
الســعوديين بشراء عقــارات في مناطــق محــددة )بمــا في ذلــك 
الجهــات  موافقــة  علــى  الحصــول  وجــدة( بشرط  يــاض  الر
علــى  ســعودي  يــال  ر مليــون   30 واســتثامر  التنظيميــة، 
لمــدة  باســتخدامها  التزام  مــع  التجــاري،  التطويــر  في  الأقــل 
المكرمــة  مكــة  الأجانــب في  تملــك  ويظــل  خمــس ســنوات. 
بعــض الشروط  مــع وجــود  للغايــة،  المنــورة مقيــدا  والمدينــة 

القليلــة. والاســتثناءات 

أســلوب  ومنظومــة  الفاخــرة  العقــارات  ســوق   .4
الحيــاة

حجم الصفقات وحركة الأسعار

• بلغــت قيمــة صفقــات العقــارات في الربــع الأول مــن عــام 	
يــي )109 مليــارات  2025 حــوالي29  مليــار دولار أمر
ــادة ســنوية بلغــت %37 مدفوعــة  ي ــال ســعودي(، بز ي ر

بطلــب حاملــي الإقامــة الممــزة والمســتثمرين الأجانــب.

• في 	 جديــدة  فاخــرة  وحــدة   16200 وفــرت  يــاض:  الر
النصــف الأول مــن عــام 2024؛ وبلغــت الأســعار 4971 
عائــدات  وبلغــت  الواحــد،  المربــع  للمــر  يــال ســعودي  ر

الإيجــار 9%.

ياء وفائقي الثراء للانتقال إلى المملكة العربية السعودية الحوافز الأساسية لجذب الأثر
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• جدة: وفرت 11,300 وحدة فاخرة جديدة في النصف 	
يــال  الأول مــن عــام 2024؛ وبلغــت الأســعار 4,027 ر

ســعودي للمــر المربــع؛ وعائــدات الإيجــار 4%.

يع الضخمة وعروض نمط الحياة المشار

• ــار دولار؛ وفــرص 	 ــة بقيمــة 500 ملي ــة ذكي   نيــوم: مدين
يــة للــرواد الأوائــل؛ واكتمــال %20 مــن  ســكنية وتجار

البنيــة التحتيــة بحلــول منتصــف عــام 2025.

• بيئيــة 	 ســياحية  منطقــة  الأحمــر:  البحــر  مــروع   
يــرة؛ 8,000  بمســاحة 28,000 كيلومــر مربــع؛ 22 جز
عــام  بحلــول  ســكنية  وحــدة   1,300 فندقيــة؛  غرفــة 
2030؛ ومســاهمة ســنوية في الناتــج المحلــي الإجمــالي 

يــال ســعودي. ر مليــار  بقيمــة 22 

• وثقافيــة 	 ترفيهيــة  مراكــز  الدرعيــة:  وبوابــة  القديــة   
رائــدة وتراثيــة 

• 	 ،2030 إكســبو  مثــل:   عالميــة  فعاليــات  اســتضافة   
ليــف  وجولــة   ،1 والفورمــولا   ،2034 العــالم  وكأس 

المملكــة  مكانــة  يعــزز  مــا  العالميــة،   )LIV Golf( جولــف 
الفاخــر.  الحيــاة  لنمــط  عالميــة  كوجهــة 

المقــرات  ونجــاح  الخاصــة  الاقتصاديــة  المناطــق   .5
لإقليميــة ا

حوافز المناطق الاقتصادية الخاصة:

• ضريبــة الــركات بنســبة %5 لمــدة تصــل إلى 20 عامــا؛ 	
الرســوم  مــن  وإعفــاء  يــة؛  صفر اســتقطاع  وضريبــة 
الجمركيــة، ومــن ضريبــة القيمــة المضافــة داخــل المناطــق 
الاقتصاديــة الخصاــة؛ ووجــود لوائــح مبســطة للعمــال؛ 

وآليــات تحكيــم راســخة.  

• معالم رئيسية للمقرات الإقليمية	

• تأســيس 571 مقــرا إقليميــا متعــدد الجنســيات بحلــول 	
لعــام  المحــدد  الهــدف  يتجــاوز  مــا  وهــو   ،2025 ينايــر 
تضــم  عمــل  بيئــة  يــز  وتعز مقــر،   500 البالــغ   2030
روك،  وبــاك  وجوجــل،  أمــازون،  مثــل  عالميــة  شركات 

وديلويــت.  كوبــرز،  ووترهــاوس  وبرايــس 

الإمارات المملكة العربية السعودية   المؤشر
لندن )المملكة سنغافورةالعربية المتحدة 

المتحدة(

يبة الدخل الشخصي ضر
الأوراق المالية للمقيمين معفاة؛ 

%20 لغير المقيمين
0% 0% – 22%20% – 45 %

يبة أرباح رأس المال %28 – %10%22 – %0 %0%0ضر

يبة الميراث/الثروة ضر
30 عاما بنسبة %0 للمقرات 

الرئيسية الإقليمية
0% 0% 0%

يبية للشركات الإعفاءات الضر
%100 في معظم القطاعات؛ 

بعض المناطق تخضع لقيود
من 15 – 50 سنة 

في المناطق الحرة
حتى 15 سنة 
)برنامج الرواد(

لا توجد

%100%100%100%9 )الرياض(؛ %4 )جدة(تملك الأجانب

%3 % 3.5%5نسبة مئويةعائدات الإيجارات الفاخرة

6. الوضع العالمي المقارن
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ويؤكــد موقــع المملكــة العربيــة الســعودية هــذا علــى تفوقهــا 
في الحفــاظ علــى الثروة، ومرونــة الاســتثامر، وتحــول نمــط 
الحيــاة، ويجعلهــا تتجــاوز بذلــك العديــد مــن المراكــز الراســخة 

ــب وحقــوق التملــك. مــن حيــث الضرائ

7. التنفيذ الاستراتيجي والتوقعات المستقبلية 

مزايا الاستثمار المبكر

أقــل بنســبة 20-30%  الفاخــرة  العقــارات  تــزال أســعار  لا 
مــن الأســواق الناضجــة؛ ومــن المتوقــع أن يبلــغ معــدل النمــو 
الســنوي المركــب للعقــارات الفاخــرة %6 حتى عــام 2030.

العناية الواجبة وإدارة المخاطر

• لمواكبــة 	 مؤهلــن  محليــن  بمستشــارين  الاســتعانة 
الأنظمــة سريعــة التطــور، والتكيــف الثقــافي، والتخطيــط 

اللاحــق. 

• يــاض وجــدة، نظــرا 	 يُنصــح بالتنويــع الجغــرافي خــارج الر
يــة  لأنهمــا تســتحوذان علــى %80 مــن المعامــات العقار

الفاخــرة.

للأفراد ذوي الثروات الفائقة

• الإجــراء الفــوري: التقــدم بطلــب للحصــول علــى الإقامــة 	
تمركــز  لضمــان  العقــار  مالــك  فئــة  أو  الدائمــة  الممــزة 

طويــل الأمــد. 

• العقــارات 	 مــن   5-15% تخصيــص  المحفظــة:  تنويــع 
في  الضخمــة  والمشــاريع  الفاخــرة  للعقــارات  العالميــة 
وأربــاح  إيجــار  عائــدات  علــى  للحصــول  الســعودية 

.6-9% بنســبة  رأســاملية 

• إنشــاء مكتــب عائلــي: الاســتفادة مــن هيــاكل المقــرات 	

ــة  ــة الرئيســية  للحصــول علــى إعفــاءات ضريبي الإقليمي
في  المشــرك  الاســتثامر  ومســارات  عامــا،   30 لمــدة 
صنــدوق الاســتثامرات العامــة، وأهليــة الحصــول علــى 

حكوميــة. عقــود 

ين الماليين لمديري الثروات والمستشار

• تثقيــف العمــاء: تطويــر أطــر عمــل بشــأن الإقامــة في 	
العقــاري. والاســتثامر  الضرائــب،  الســعودية، وتحســن 

• المجــالات 	 التعــاون مــع خــراء محليــن في  كات:  الــرا
يــة لضمــان التنفيــذ المتوافق  القانونيــة والضريبيــة والعقار

والفعــال.

• وإنجــازات 	 التنظيميــة،  التحديثــات  متابعــة  المراقبــة: 
المراحــل المهمــة للمشــاريع الضخمــة، ومــؤشرات الســوق 
الأمثــل  التوقيــت  بشــأن  المناســبة  المشــورة  لتقديــم 

للاســتثامر.  

الخاتمة

إن منظومــة الحوافــز المتكاملــة في المملكــة العربيــة الســعودية 
- التي تجمــع بين الإقامــة المميزة، وعــدم فــرض ضرائــب علــى 
الدخــل الشــخصي، وعــدم تقييــد تملــك الأجانــب، وإمكانيــة 
الوصــول إلى المشــاريع الضخمــة، وتطويــر نمــط الحيــاة - لا 
تجعــل المملكــة بــديلا لمراكــز الثروة التقليديــة فحســب، بــل 
ســاحة تحويليــة لصناعــة الثروة والحفــاظ عليهــا عبر الأجيال. 
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التحديات الرئيسية التي يتعين معالجتها في 
قطاع العقارات السعودي
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يواجــه قطــاع العقــارات في المملكــة العربيــة الســعودية، رغــم 
تحديــات  ثلاثــة   ،2030 رؤيــة  ظــل  في  المســبوق  غير  نمــوه 
علــى  القــدرة  قيــود  استراتيجيــاًً:  تــدخلًاً  تتطلــب  أساســية 
وتعقيــدات  المتــغيرة،  الســوق  ومخاطــر  التكاليــف،  تحمــل 
الأطــر التنظيميــة. ومــع وصــول نســبة تملــك الأسر للمنــازل 
إلى %63.7 في عــام 2023، ومــع تجــاوز نســب الســعر إلى 
الدخــل للمعــايير العالميــة في المـدن الــكبرى، يجــب علــى المملكــة 
الموازنــة بين طموحــات النمــو والأهــداف المتعلقــة بســهولة 
الوصــول للمشروعــات والخدمــات المختلفــة. ويتنــاول هــذا 
التحليــل التحديــات المؤكــدة المتعلقــة بالقــدرة علــى تحمــل 
التكاليــف، وديناميكيــات الســوق، والأطــر التنظيميــة، ويقــدم 
تنميــة مســتدامة  أجــل  الأدلــة مــن  توصيــات قائمــة علــى 

للقطــاع العقــاري في المملكــة. 

1. القدرة على تحمل التكاليف: التحدي الهيكلي

ديناميكيات الأسعار والدخل والتفاوتات الإقليمية

بــرزت القــدرة علــى تحمــل التكاليــف كأهــم التحديــات التي 
تواجــه التحــول العقــاري في المملكــة العربيــة الســعودية. فعلى 
الرغــم مــن حجــم المعــاملات القيــاسي والمبــادرات الحكوميــة، 
المنــال،  بعيــدة  للمنــازل  الأسر  بعــض  تملــك  أحلام  تــزال  لا 
وخصاــة بالنســبة لشرائــح محــددة مــن الســكان، مثــل الأسر 

الشــابة، والأسر متوســطة الدخــل. 

المســتوى  علــى  التكاليــف  تحمــل  علــى  القــدرة  تحليــل 
الإقليمــي:

• يــاض: بلغــت نســبة أســعار المســاكن إلى الدخــل 4.7 	 الر
ضعــف دخــل الأسرة الســنوي، متجــاوزةً بذلــك بكثــر 
المعيــار العالمــي للقــدرة علــى تحمــل التكاليــف البالــغ 3.5 
ضعــف، ممــا يشــر إلى ضغــوط علــى القــدرة علــى تحمــل 

التكاليــف.

• كــر اعتــدالًا وتبلــغ 3.3 	 جــدة: رغــم أن هــذه النســبة أ

ضعــف، تواجــه المدينــة معــدل شــغور بنســبة %23 في 
الشــقق متوســطة المســتوى، ممــا يكشــف عــن اختــال 

في التــوازن بــن العــرض والطلــب.

• التقــدم الوطــي: ارتفعــت نســبة تملــك الأسر للمســاكن 	
في المملكــة مــن %47 )2016( إلى 63.7% )2023(، 
مقتربــة مــن هــدف رؤيــة 2030 البالــغ %70، إلا أن 

فجــوات القــدرة علــى تحمــل التكاليــف لا تــزال قائمــة.

أداء السوق وضغوط الأسعار

يواصــل ارتفــاع أســعار العقــارات تجــاوز نمــو الدخــل في المراكــز 
الحضريــة الرئيســية. ووفقــا لبيانــات الهيئــة العامــة للإحصاء، 
علــى   5.1% بنســبة  الســكنية  العقــارات  أســعار  ارتفعــت 
أســاس ســنوي في الربــع الأول مــن عــام 2025، مــع ارتفــاع 
أســاس  علــى   10.3% بنســبة  يــاض  الر في  الفلــل  أســعار 
ســنوي، وارتفــاع أســعار الشــقق بنســبة %1.2 علــى أســاس 
ســنوي. وهــذا النمــو المســتدام في الأســعار، وإن كان يعكــس 
ثقــة الســوق، فإنــه يُُشــكّلّ عوائــق أمــام المشتريــن لأول مــرة، 

والأسر متوســطة الدخــل.

ويُُظهــر نشــاط الصفقــات ديناميكيــات طلــب قويــة، حيــث 
أســاس  علــى  بنســبة 38%  الســكنية  الصفقــات  ارتفعــت 
ســنوي في النصــف الأول مــن عــام 2024، وبلغــت قيمتهــا 
ــار دولار  ــال ســعودي )33.9 ملي ي ــار ر ــة 127.3 ملي الإجاملي
أمــريكي(. ومــع ذلــك، لا تــزال إمكانيــة الحصــول علــى تمويــل 
عقــاري  محــدودة، حيــث انخفضــت أحجــام الإقــراض علــى 
تقســيم  إلى  يُُــشير  الطلبــات، ممــا  عــدد  يــادة  ز مــن  الرغــم 
للســوق مدفــوع بتحديــات القــدرة علــى تحمــل التكاليــف. 

استجابة الحكومة وفعالية السياسات

كثر مــن 487,000 أسرة منــذ عــام  خــدم برنامــج “ســكني” أ
2017، حيــث قــدم الدعــم المالي ومنــح الأراضي والقــروض 
يــة المدعومــة. وفي الربــع الأول مــن عــام 2024 وحــده،  العقار
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وأدى  البرنامــج.  مبــادرات  مــن  أسرة   32,343 اســتفادت 
 5% إلى   30% مــن  الأولى  الدفعــة  متطلبــات  تخفيــض 
للمشترين الســعوديين لأول مرة إلى توســيع نطاق الوصول 
للبرنامــج، علــى الرغــم مــن أن العديــد مــن العقــارات لا تــزال 

غير ميســورة التكلفــة للفئــات الســكانية المســتهدفة.

وتــشير تحلــيلات شركــة “نايــت فرانــك” إلى أن المملكــة العربية 
الســعودية تحتــاج إلى بنــاء 115,000 منزل ســنويا حتى عــام 
2030 لتلبيــة الطلــب الديموغــرافي وتحقيــق أهــداف تملــك 
المســاكن. ومــع ذلــك، فــإن تركيبــة العــرض الحاليــة تميــل إلى 
يع الفاخــرة ذات الهوامــش الربحيــة  تفضيــل الفــيلات والمشــار
المرتفعــة، ممــا يخلــق فجــوات مســتمرة في قطاعــات الإســكان 

ذات الأـسـعار المعقوـلـة.

الآثار الاستراتيجية

علــى  بالقــدرة  المتعلقــة  المعالجــة  غير  التحديــات  تــؤدي  قــد 
وقــد  الاجتامعيــة،  الفجــوة  توســيع  إلى  التكاليــف  تحمــل 
تقــوض أهــداف النمــو الشــامل لرؤيــة 2030. ويؤثــر ارتفــاع 
تكاليف الســكن بشــكل غير متناســب على الفئات الســكانية 
الســعوديين  المواطــنين  مــن   45% يواجــه  حيــث  الشــابة، 
تملــك  عــن 20 عامــا صعوبــات في  أعامرهــم  تقــل  الذيــن 
المســاكن، خصاــة إذا تــرك الأمــر مــن دون تدخــل لتعديــل 

السياســات.  

حســب  إعانــات  تقديــم  بهــا  المــوصى  التعــديلات  وتشــمل 
مســتوى الدخــل، وتوســيع نطــاق العــرض مــن الشــقق ذات 
العــام  القطــاعين  بين  الشراكات  يــز  وتعز المعقولــة،  الأســعار 
والخــاص التي تســتهدف الشرائــح ذات الدخــل المتوســط. 
يادة رســوم الأراضي البيضاء إلى %10 إلى معالجة  وتهدف ز
قيــود العــرض، علــى الرغــم مــن أن فعاليــة التنفيــذ تتطلــب 

مراقبــة مســتمرة. 

2. مخاطر السوق: إدارة النمو والتقلبات

تحديات فائض العرض والقدرة الاستيعابية  

تعكس مخاطر الســوق في قطاع العقارات الســعودي فرص 
نمــو سريــع ونقــاط ضعــف هيكليــة. وتختلف مخــاوف فائض 
العــرض بشــكل كــبير حســب القطــاع والمنطقــة الجغرافيــة، 
ممــا يتطلــب تقييمــا دقيقــا للمخاطــر واستراتيجيــات إدارة 

دقيقــة.

تحليل فائض العرض الإقليمي:

• جــدة: يُظهــر معــدل الشــواغر البالــغ %23 في الشــقق 	
ذات المســتوى المتوســط فائضــا محليــا، ممــا يعكــس تركــز 
يــن علــى القطاعــات ذات هامــش الربــح الأعلــى  المطور

علــى الرغــم مــن محدوديــة الطلــب الفعلــي.

• كــر مــن 7.4 مليــون مــر 	 تجــارة التجزئــة: يثــر وجــود أ
التجزئــة الجديــدة قيــد التطويــر  مربــع مــن مســاحات 
لا  الاســتيعاب،  بشــأن  مخــاوف  البــاد  مســتوى  علــى 
المحــدودة. القــدرة الشرائيــة  الثانويــة ذات  المــدن  ســيام في 

• البالغــة 	 القويــة  الاســتيعاب  معــدلات  تشــر  يــاض:  الر
%80 للوحــدات الســكنية الجديــدة إلى تــوازن أفضــل 
بــن العــرض والطلــب، علــى الرغــم مــن أن قطاعــات 
العقــارات الفاخــرة تُظهــر علامــات علــى وجــود أنشــطة 

مضاربــة.

3. مخاطر البناء والتطوير

الصدمــات  بســبب  المشــاريع  تنفيــذ  تحديــات  تفاقمــت 
الخارجيــة وقيــود الطاقــة الإنتاجيــة. وقــد أدت اضطرابــات 
يــادة  يــد، لا ســيام في منطقــة البحــر الأحمــر، إلى ز سلســلة التور
الــفترة -2024 بنســبة %12 خلال  البنــاء  مــواد  تكاليــف 

يــن وجــدوى  2025، ممــا ضغــط علــى هوامــش ربــح المطور
يع. المشــار
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وتؤثــر قيــود الطاقــة الإنتاجيــة علــى الجداول الزمنية لتســليم 
يع الــكبرى التي  المشــاريع، حيــث شــهدت %40 مــن المشــار
أشــهر6 و12  بين   تتراوح  تــأخيرات  عــام 2023  بــدأت في 
شــهرا بســبب نقــص العاملــة، وعــدم توافــر المــواد، وقيــود 
يــد هــذه التــأخيرات مــن  بعــض الإجــراءات التنظيميــة. وتز
تكاليــف التنفيــذ، وتؤثــر علــى ثقــة المشتريــن في أســواق البيــع 

علــى الخارطــة. 

4. انكشاف النظام المالي

مخاطــر  العقــارات  قطــاع  في  المصرفي  القطــاع  تركــز  يُُشــكل 
نظاميــة محتملــة، إذ تُُشــكل قــروض العقــارات %30 مــن 
إجمــالي محافــظ البنــوك، حيــث بلــغ إجمــالي الانكشــافات 
يــال ســعودي )235.5 مليــار دولار أمــريكي(  883.3 مليــار ر
بنهايــة عــام 2024. وبينمــا تظــل نســب القــروض المتــعثرة 
منخفضــة عنــد %1.3 )في الربــع الثالــث مــن عــام 2024(، 

فــإن الانكشــاف المُرُكــز قــد يُُفاقــم مــن تباطــؤ القطــاع.

وتؤثــر حساســية أســعار الفائــدة علــى ديناميكيــات العــرض 
بلــغ  التي  العقــاري،  التمويــل  والطلــب. وســتظل معــدلات 
متوســطها %4.75 في عــام 2024، في متنــاول اليــد، إلا أن 
يــادات الأســعار المســتقبلية قــد تُُقيّّــد القــدرة علــى تحمــل  ز
التكاليــف، وتُُبطــئ حركــة المعــاملات. وبالمثــل، تتأثــر تكاليــف 
يــن بالتــغيرات في السياســة النقديــة، ممــا يؤثــر  تمويــل المطور

علــى جــدوى المشــاريع وحجــم العــرض في الســوق. 

5. المخاطر الاقتصادية الكلية والخارجية

يؤثــر علــى أساســيات ســوق  النفــط  أســعار  تقلــب  يــزال  لا 
العقــارات رغــم جهــود التنويــع الاقتصــادي. وتدعــم أســعار 
البنيــة  في  والاســتثامر  الحكومــي  الإنفــاق  المرتفعــة  النفــط 
التحتيــة، ممــا يعــزز الطلــب علــى العقــارات، بينمــا يمكــن أن 
يــؤدي انخفــاض الأســعار إلى تعــديلات في الميزانيــة وتباطــؤ في 

الســوق.

ذلــك  بمــا في  العالمــي،  الاقتصــادي  اليــقين  عــدم  يؤثــر  كمــا 
يــد، علــى  التوتــرات الجيوسياســية واضطرابــات سلاســل التور
تدفقــات رأس المال، وتكاليــف البنــاء، ومعنويات المســتثمرين. 
وتُُجســد الاضطرابــات الأخيرة في البحــر الأحمــر كيــف يمكــن 
للصدمــات الخارجيــة أن تنــتشر في جميــع أنحــاء القطــاع، ممــا 

يؤثــر علــى تكاليــف المشــاريع وجــداول التســليم.

6. التعقيدات التنظيمية: التعامل مع التحول

تحديات التنسيق بين الهيئات المتعددة

المملكــة  في  العقــاري  للقطــاع  التنظيمــي  المشــهد  يتضمــن 
اختصصاــات  ذات  متعــددة  ســلطات  الســعودية  العربيــة 
بالنســبة  التعقيــد  مــن  مســتوى  يخلــق  ممــا  متداخلــة، 
ــات  ــن. وتحتفــظ كل مــن وزارة البلدي ي للمســتثمرين والمطور
والإســكان، والهيئــة العامــة للعقــار، والهيئــات المحليــة بــأدوار 
تنظيميــة ممتــازة، علــى الرغــم مــن اســتمرار وجــود فجــوات 

التنســيق. في 

إذ  إجرائيــة،  تــأخيرات  إلى  هــذا  المؤسســات  تعــدد  ويــؤدي 
تختلــف إجــراءات تســجيل العقــارات، وإجــراءات الترخيــص، 
والهيئــات  المناطــق  باخــتلاف  التنظيميــة،  للأطــر  والامتثــال 
المعنيــة. ويمكــن أن يــؤدي تســجيل صكــوك الملكية والحصول 
يع  للمشــار الزمنيــة  الجــداول  تمديــد  إلى  يــح  التصار علــى 
خــاص  بشــكل  يؤثــر  ممــا  شــهرا،  و12   6 بين  تتراوح  لمــدة 
المتطلبــات  علــى  المطلــعين  غير  الأجانــب  المســتثمرين  علــى 

التنظيميــة.

يع التطور القانوني السر

اســتلزم الجــدول الــزمني الطمــوح لرؤيــة 2030 تحديثــات 
تنظيميــة سريعــة، ممــا خلــق تحديــات في التنفيــذ للمشــاركين 
في الســوق. ويمثــل قانــون الاســتثامر لعــام 2025، الــذي 
يمنــح الأجانــب الحــق في التملــك بنســبة %100، وفــرض 
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يــة بنســبة %5، وتحــسين ضوابــط  ضريبــة التصرفــات العقار
البيــع علــى الخارطــة، إصلاحــات إيجابيــة تتطلــب في الوقــت 

نفســه التكيــف مــع متطلبــات الامتثــال. 

اليــقين في  ويــؤدي تقلــب السياســات إلى حالــة مــن عــدم 
يع التطويــر طويلــة الأجــل. ويمكــن  التخطيــط، لا ســيام لمشــار
للتعــديلات التنظيميــة المتكــررة، وإن كانــت تقدميــة بشــكل 
عــام، أن تُُحــدث خــللا في نمــاذج الأعمــال، وتتطلــب توجيهــا 

قانونيــا مســتمرا لضمــان الامتثــال للوائــح التنظيميــة.

الاختلافات على مستوى المناطق والقطاعات

منطقــة  مــن  كــبيرا  اختلافــا  التنظيميــة  المتطلبــات  تختلــف 
إلى أخــرى، وفي المناطــق الاقتصاديــة الخصاــة، حيــث تعمــل 
الله  عبــد  الملــك  ومدينــة  الأحمــر،  والبحــر  نيــوم،  يع  مشــار
الاقتصاديــة بموجــب أطــر تنظيميــة مُُصممــة لهــا خصيصــا، 
وتُُقــدم حوافــز ضريبيــة وإجــراءات مُُبســطة، بينمــا تتطلــب 

أطــرا منفصلــة للامتثــال للوائــح التنظيميــة. 

تقســيم  ومتطلبــات  المحليــة،  البنــاء  قــوانين  وتختلــف 
المناطــق، وعمليــات الموافقــة بين المــدن الــكبرى، ممــا يُُعقّّــد 
يــاض وجــدة  الر التنميــة الوطنيــة. وتحافــظ  استراتيجيــات 
يتطلــب خبرة  ممــا  مُُتــميزة،  تنظيميــة  أطــر  علــى  والدمــام 

بنجــاح. المشــاريع  لتنفيــذ  محليــة 

7. التحول الرقمي والشفافية

تُُظهــر جهــود الرقمنــة تقدمــا واعــدا، إلا أنهــا لا تــزال متفاوتــة 
التابــع  الســعودية”،  بروبتــك  “مركــز  ويُُظهــر  المناطــق.  بين 
يبيــة،  يع البلــوك تــشين التجر للهيئــة العامــة للعقــار، ومشــار
القديمــة  الأنظمــة  تــزال  لا  بينمــا  كــبيرة،  يــة  ابتكار إمكانــات 
مكاســب  مــن  يحــد  ممــا  الثانويــة،  الأســواق  في  قائمــة 

تتحقــق.  التي  والكفــاءة  الشــفافية 

وتُُعــزز الشــفافية عبر المنصــات الرقميــة ثقــة الســوق، رغــم أن 
يــة الفعالــة تتطلــب  صيــغ البيانــات الموحــدة، والســجلات المركز
التكامــل  هــذا  “إيجــار”  منصــة  وتُُجسّّــد  مســتمرا.  تطويــرا 
إيجــار  عقــد  ملايين   8 مــن  كثر  أ وتضــم  الناجــح،  الرقمــي 

مــسجل. 

8. إطار الاستثمار الأجنبي

مــن  الأجانــب  بتملــك  المتعلقــة  الجديــدة  القواعــد  توســع 
إمكانيــة الوصــول إلى الســوق، لكنهــا تتطلــب إدارة حــذرة، 
حيــث أن حقــوق التملــك بنســبة %100، خــارج مكــة المكرمة 
والمدينــة المنــورة، تجتــذب رؤوس الأمــوال الدوليــة، على الرغم 
مــن أن الحــد الأقصى البالــغ %49 لاســتثامرات الشركات 
متطلبــات  يخلــق  المقدســة  المــدن  في  البورصــة  في  المدرجــة 
هيكليــة معقــدة.  لكــن آليــات حاميــة المســتثمرين، بمــا في 
ذلــك إمكانيــة الوصــول إلى التحكيــم الــدولي، وضامنــات منــع 
المصــادرة، تعــزز الثقــة في منــاخ الاســتثامر. ومــع ذلــك، يمكــن 
للإجــراءات البيروقراطيــة ومتطلبــات التوثيــق أن تطيــل أمــد 

المعــاملات، وترفــع التكاليــف.

التوصيات الاستراتيجية والتوقعات المستقبلية

نهج متكامل للسياسات

يتطلــب التصــدي لهــذه التحديــات أن تســتجيب السياســات 
تحمــل  علــى  القــدرة  دعــم  يضمــن  بمــا  منســقة  بطريقــة 
للوائــح  والامتثــال  الســوق،  مخاطــر  ومواجهــة  التكاليــف، 
التنظيميــة. ويمكــن لبرامــج الدعــم القائمــة علــى الدخــل، 
المــيسر،  للإســكان  العــرض  جانــب  مــن  المقدمــة  والحوافــز 
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والإجــراءات التنظيميــة المبســطة، أن تعــزز كفــاءة الســوق، مــع 
الاجتامعيــة. الأهــداف  دعــم 

ــى  ــة الســوق القائمــة عل كمــا ينبغــي أن ترصــد أنظمــة مراقب
البيانــات مقاييــس القــدرة علــى تحمــل التكاليــف، ومــؤشرات 
العــرض الزائــد، وفعاليــة الامتثــال للوائــح التنظيميــة، وذلــك 
لإتاحــة الفرصــة لإجــراء تعــديلات سريعــة للسياســات ذات 
الصلــة. ويمكــن أن تمنــع أنظمــة الإنــذار المبكــر التي ترصــد أي 
يــة، مــع الحفــاظ  اخــتلالات في الســوق حــدوث فقاعــات عقار

علــى ثقــة المســتثمرين. 

بناء مرونة السوق

ذلــك  في  بمــا  للتمويــل،  والمتنوعــة  العامــة  للآليــات  يمكــن 
تطويــر ســوق التمويــل العقــاري الآخــذ في الاتســاع، وهيــاكل 
مــع  النظاميــة،  المخاطــر  مــن  تُُقلــل  أن  البديلــة،  الاســتثامر 
تحــسين إمكانيــة الوصــول إلى التمويــل. وينبغــي أن يســتمر 
دور الشركــة الســعودية لإعــادة التمويــل العقــاري في تطويــر 
يــز الســيولة، وتقليــل ســيطرة  الســوق الثانويــة للعقــار، لتعز
البنــوك علــى ســوق التمويــل. كمــا يمكــن أن يُُقلــل التنفيــذ 
التدريجــي للمشــاريع، والتخطيــط القائــم علــى الاســتجابة 
للطلــب، مــن مخاطــر فائــض العــرض، مــع ضمــان تــوفير 
الســكاني. ويســهم  النمــو  لمواكبــة  المعــروض  مــن  يكفــي  مــا 
ــر الموحــدة وتوافــر  ي ــز شــفافية الســوق، مــن خلال التقار ي تعز
البيانــات العامــة، في تمــكين جميــع  أصحــاب المصلحــة مــن 

اتخــاذ قــرارات مســتنيرة. 

الخاتمة

الســعودية  العربيــة  المملكــة  في  العقــارات  قطــاع  يواجــه 
تحديــات يمكــن إدارتهــا وإن كانــت كــبيرة، وتتطلــب تــدخلًاً 
استراتيجيــاًً ورصــدا مســتمرا. وتعــد قيــود القــدرة علــى تحمــل 
التكاليــف، ومخاطــر الســوق، وتعقيــدات الأطــر التنظيميــة، 
الطمــوح  التحــول  إطــار  في  الطبيعيــة  الصعوبــات  مــن 
للمملكــة في ظــل رؤيــة 2030. ويعتمــد النجــاح في مواجهــة 

هــذه التحديــات علــى تنفيــذ سياســات متوازنــة تحافــظ علــى 
زخــم النمــو، مــع ضمــان اســتقرار الســوق وســهولة الوصــول 
مثــل  القطــاع،  لهــذا  الرئيســية  المحــركات  تــزال  ولا  إليــه. 
ــع الاقتصــادي، والاســتثامر  النمــو الســكاني، وسياســة التنوي
الحكومــي، تمثــل عنــاصر قــوة واضحــة، ممــا يوفــر أساســا 

متيــان للتنـمـية المــستدامة.

يــن،  والمطور والمســتثمرين  السياســات  لصانعــي  وبالنســبة 
أمــر  التحديــات وإدارتهــا بشــكل اســتباقي  فــإن فهــم هــذه 
التحــول  في  العقــارات  قطــاع  مســاهمة  لتعظيــم  ضروري 
ضمــان  مــع  الســعودية،  العربيــة  للمملكــة  الاقتصــادي 

المجتمــع. شرائــح  جميــع  إلى  المرجــوة  الفوائــد  وصــول 
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كبر منطقــة إنشــاءات في الشرق  يدخــل قطــاع العقــارات في المملكــة العربيــة الســعودية النصــف الثــاني مــن هــذا العقــد بوصفــه أ
يليــون دولار أمــريكي، وبإعــادة ضبــط للسياســات التنظيميــة بمــا  الأوســط، مدعومــا بمشــاريع ضخمــة تتجــاوز قيمتهــا 1.3 تر
يــاح المعاكســة، مثــل شروط الائتمــان  يجعــل العقــارات فئــة أصــول رئيســية لــرأس المال العالمــي. وعلــى الرغــم مــن بعــض الر
ــادة مخاطــر التنفيــذ، فــإن هنــاك ســتة محــركات هيكليــة ســتحافظ علــى مســار النمــو  ي ــاء، وز المشــددة، وارتفــاع تكاليــف البن

المرتفــع لهــذا القطــاع حتى عــام 2030.

1. محركات النمو حتى عام 2030

الأهمية التنفيذيةالزخم الكمي   المحرك الهيكلي

يع العملاقة  1. المشار
ضمن رؤية 2030 

مشروع البحر الأحمر على مساحة 28.000 كيلو متر مربع، ويشمل 
50 منتجعا يضم 8,000 غرفة فندقية وحوالي 1,300 وحدة سكنية، 
يع مثل الدرعية،  مع استهداف قرابة مليون زائر سنويا؛ إلى جانب مشار
والقدية، والمربع الجديد في الرياض، وغيرها، مما يرفع إجمالي الإنفاق 

يليون دولار الملتزم به إلى 1.3 تر

يضمن طلبا متعدد الدورات للمقاولين، 
والموردين، والفنادق، وتجارة التجزئة، 

والإسكان

ير السياسات 2. تحر
تملك الأجانب بنسبة %100 بموجب قانون الاستثمار )فبراير 2025(؛ 

ية بنسبة %5 )أبريل 2025(؛ رفع رسوم الأراضي  ضريبة التصرفات العقار
البيضاء إلى %10، وفرض ضريبة على العقارات الشاغرة 

تسهيل دخول رأس المال الأجنبي، 
وتكاليف خروج يمكن التنبؤ بها، وتسريع 

تخصيص الأراضي في المواقع الحيوية

3. المحرك 
الديموغرافي

نسبة التحضر تبلغ %84.95 )وفق ستاتيستا، 2023(، مع توقع وصول 
عدد السكان إلى 40 مليون نسمة بحلول 2030؛ نمو إقراض التمويل 
يال  العقاري بنسبة %24+ على أساس سنوي ليصل إلى 34.1 مليار ر

سعودي في الفترة من يناير إلى أبريل 2025

يحافظ على استيعاب السوق للوحدات 
السكنية حتى في حالة تراجع تدفق 

المغتربين

4. التمويل المتزايد 

يال )ما يمثل %30 من  ية القائمة تبلغ 883 مليار ر القروض العقار
محافظ البنوك(؛ اتفاق سيولة بين الشركة السعودية لإعادة التمويل 

يال )فبراير 2025(؛  العقاري والبنك الأهلي السعودي بقيمة 3.4 مليار ر
18 صندوقا من صناديق الاستثمار العقاري )الريت( المتداولة، تتجاوز 

يعات 5.3% يال، بمتوسط عائد توز قيمتها السوقية 13 مليار ر

يسهم توسيع أسواق التمويل العقاري 
الثانوي، وصناديق الاستثمار العقاري 

)الريت( في تنويع مصادر التمويل، 
وإعادة تدوير رأس المال

5. التكنولوجيا 
ية والرقمنة العقار

ية )البروبتك( بنحو 864.9 مليون دولار  تقدر قيمة سوق التقنية العقار
)2024( ومن المتوقع أن تصل إلى 2.49 مليار دولار )2030( بمعدل نمو 

كتوبر  سنوي مركب قدره %19؛ إطلاق "مركز بروبتك السعودية" في أ
2024

تدفع إلى خفض التكاليف، وتعزز 
الشفافية؛ وتُُمكِِن بشكل رئيسي من 
توفير مساكن ميسورة التكلفة على 

نطاق واسع

6. الاستدامة 
وأهمية السياحة

8,000  غرفة فندقية و1,300 وحدة سكنية فاخرة في وجهة البحر 
الأحمر، مع حد أقصى يبلغ مليون زائر سنويا؛ ربط ضريبة التصرفات 

ية ورسوم الأراضي البيضاء بأهداف الحوكمة البيئية والاجتماعية  العقار

تضع المملكة العربية السعودية في موقع 
يتيح لها جذب استثمارات السياحة 
البيئية الفاخرة، وتدفقات التمويل 

الأخضر

الخلاصة - التوقعات المستقبلية والفرص في قطاع العقارات في 
المملكة العربية السعودية

التوقعات المستقبلية والفرص المتاحة في قطاع العقارات السعودي 
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2. توقعات السوق حسب القطاع

القطاع السكني:

• يــد علــى 115,000 وحــدة ســنويا 	 فجــوة في العــرض تز
لتحقيــق هــدف  المقبلــة  الســت  الســنوات  علــى مــدى 
رفــع نســبة تملــك الأسر للمســاكن إلى %70؛ وســتوفر 
بــن  مــا  يــاض  الر شــامل  في  الأراضي  تطويــر  مبــادرات 
10,000 إلى 40,000 قطعــة أرض مخدومــة ســنويا، 

علــى مــدى الســنوات الخمــس المقبلــة. 

• مــن المتوقــع أن يتعــافى حجــم التمويــل العقــاري في عــام 	
بــن  المعــروض  الفائــدة  ســعر  انخفــاض  مــع   2026
قــروض  تجــاوزت  وقــد  )ســايبور(؛  الســعودية  البنــوك 
ســعودي. يــال  ر مليــار  بالفعــل 698  يــة  التجار العقــارات 

• العقــارات 	 البيضــاء، وضريبــة  الأراضي  رســوم  ســتعمل 
المســتغلة  غــر  الأصــول  تدويــر  إعــادة  علــى  الشــاغرة 
لصالح ســوق الإســكان المتوســط، ومســاكن الإيجار، مام 
ــاً  ســيحد مــن نســب الســعر إلى الدخــل الــي تبلــغ حالي

يــاض، و3.3× في جــدة.  الر 4.7× في 

القطاع التجاري واللوجستي:

• مكاتب من الفئة »أ« في الرياض بنســبة إشــغال %98؛ 	
والإيجــارات %21+ علــى أســاس ســنوي في الربــع الأول 
مــن عــام 2025. ولــن يــؤدي تســليم 900,000 مــر 
مربــع بحلــول عــام 2026 إلى ســد الفجــوة الناتجــة عــن 
ومتعــددة  عالميــة  لــركات  إقليميــا  مقــرا   571 إنشــاء 
ينايــر  حــى  الســعودية  العربيــة  المملكــة  في  الجنســيات 

.2025

• تطويــر 	 وبرنامــج  الإلكترونيــة  التجــارة  مبــادرات  تســهم 
نمــو  في  اللوجســتية  والخدمــات  الوطنيــة  الصناعــة 

بنســبة %16؛ ويبلــغ متوســط  المســتودعات  إيجــارات 
يــاض 208  الر المنشــآت الصناعيــة في  إيجــارات  أســعار 

الواحــد.  المربــع  للمــر  يــال ســعودي  ر

قطاع الضيافة والسياحة:

زائــر في عــام 2024؛  المملكــة 30 مليــون  زوار  بلــغ عــدد   –
بنســبة  اليومــي  الفندقيــة  الغرفــة  ســعر  متوســط  وارتفــع 
يع الرفاهيــة  %6.7 علــى مســتوى الــبلاد. وتتوافــق مشــار
تدفقــات  مــع  وتروجينــا(  وأمــالا،  القديــة،  )مثــل  الضخمــة 
الإقامــة المــميزة، والفعاليــات الــكبرى )مثــل إكســبو 2030، 

.)2034 العــالم  وكأس 

أسواق رأس المال:

– يجــري النظــر حاليــا في تطبيــق احتياطــي رأس المال لمواجهــة 
يــز مرونــة القطــاع  يــة )CCyB(، وذلــك لتعز التقلبــات الدور
)صناديــق  العقــاري  الاســتثامر  صناديــق  وتظــل  المصرفي. 
 )5-8% بين  تتراوح  )عوائــد  للأربــاح  مصــدرا  يــت(  الر
الخدمــات  أصــول  إدراج  بســبب  بارتفاعهــا  توقعــات  مــع 
في  الأســهم  تمويــل  وارتفــع  البيانــات.  كــز  ومرا اللوجســتية 
 35% بنســبة  )البروبتــك(  يــة  العقار التكنولوجيــا  قطــاع 
عــام 2024. وتظهــر تجربــة  ليصــل إلى 9 ملايين دولار في 
شركــة “Huspy” التي جمعــت مبلــغ 59 مليــون دولار في 
جولــة تمويــل مــن الفئــة “ب” )في يوليــو 2025(، قابليــة 

للتوــسع. الــسعودية  في  النـاـشئة  ــية  العقار المنــاصت 

التوقعات المستقبلية والفرص المتاحة في قطاع العقارات السعودي 
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وصانعــي  ين  للمســتثمر الفــرص  يطــة  خر  .3
ت ســا لسيا ا

	1 منصــات للســكن الميــر: الاســتفادة مــن حوافــز ضريبــة .
الشركــة  تنفذهــا  الــي  الاســتحواذ  وعمليــات  الأراضي، 
نمــاذج  العقــاري، لإطــاق  التمويــل  الســعودية لإعــادة 
بنــاء للتأجــر، أو التملــك المشــرك، والموجهــة لــأسر الــي 
يــال  ر ألــف  و 18  بــن 8  مــا  الشــهري  يــراوح دخلهــا 

ســعودي.

	2 يــت الصناعيــة: تجميــع المجمعــات . تحويــل صناديــق الر
متداولــة؛  ية  اســتثامر المجــزأة في صناديــق  اللوجســتية 
يــادة الســنوية في الإيجــارات بنســبة  والاســتفادة مــن الز
قطــاع  في  يــة  الدور التقلبــات  ضــد  والتحــوط   ،14%

التجزئــة.

	3 تحديثــات المناطــق الذكيــة: نشر تقنيات إنترنت الأشــياء، .
يــة  المركز يــة  التجار المناطــق  في  الرقمــي،  التــوأم  وتقنيــة 
البيئيــة  الحوكمــة  متطلبــات  لتلبيــة  وذلــك  القديمــة، 
مــن  والاســتفادة  المتعــددة؛  والمؤسســية  والاجتامعيــة 
يبيــة لمركــز بروبتــك الســعودية لتكنولوجيــا  البيئــة التجر

الموافقــات. العقــار، لتسريــع 

	4 صكــوك . إصــدار  بالبيئــة:  المرتبــط  التنميــة  تمويــل 
معايــر  تلــي  الــي  يع  للمشــار بالاســتدامة  مرتبطــة 
شــهادة “مســتدام” أو “ليــد جولــد”؛ وتزايــد الإقبــال 
والاجتامعيــة في دول  البيئيــة  الحوكمــة  مــن صناديــق 
مجلــس التعــاون الخليجــي، وخصاــة بعــد مؤتمــر كــوب-

.)COP28(  28

	5 الســياحية: . بالوجهــات  مرتبطــة  فاخــرة  مســاكن 
الدخــول في اســتثامر مشــرك مــع شركــة البحــر الأحمــر 
علامــات  ذات  مســاكن  في  الدرعيــة،  وشركــة  الدوليــة، 
يــة، ووضــع حــد أقــى لعــدد الــزوار، واســتخدام  تجار
يــج الطاقــة الخاليــة مــن الكربــون، ممــا يدعــم بنــود  مز

الأســعار.   يــادة  ز

	6 يــاض: . الر خــارج  الاســراتيجية  بــالأراضي  الاحتفــاظ 
والحــدود  الجــوف،  )مثــل  الثانويــة  المــدن  ســجلت 
الشــاملية( نمــوا في الأســعار بنســبة تجــاوزت %8، بعــد 
لمثــل  المبكــر  الوصــول  ويوفــر  التحتيــة؛  البنيــة  تحســن 
هــذه المناطــق عائــدا محليــا تصــل نســبته إلى رقمــن، 

 .2028 عــام  في  الحديديــة  بالســكك  ربطهــا  قبــل 

أداة التخفيف آلية المتابعة محور المخاطر

تجاوز الميزانية في التنفيذ )مثل ارتفاع 
تكاليف مشروع نيوم، أو تجاوزها 

الميزانيات الأولية بكثير(

ضغط التدفق النقدي لدى صندوق 
الاستثمارات العامة والمقاولين من المستوى 

الثاني والثالث

التمويل على مراحل؛ وضمانات من اتحادات 
المقاولين

تركيز الائتمان )%30 من أصول البنوك 
موجهة للعقارات( 

نسبة القروض إلى الودائع ارتفعت إلى 
106%

ية  تفعيل احتياطي رأس المال لمواجهة التقلبات الدور
بشكل إيجابي ومحايد؛ وتوسيع قنوات التوريق عبر 

الشركة السعودية لإعادة التمويل العقاري

جيوب العرض الزائد )%23 شغور في 
الفئة المتوسطة في جدة(

معدلات التأجير المسبق
التسليم على مراحل، وتقديم حوافز لإعادة 

استخدام العقارات

تقلب أسعار الفائدة
تتبع معدل سايبور مقابل معدلات الفيدرالي 

الأمريكي
ية طويلة الأجل بفائدة ثابتة، وإعادة  قروض عقار

التمويل عبر الصكوك

تكاليف الامتثال لمعايير الحوكمة البيئية 
والاجتماعية والمؤسسية

إلزامية الكود الأخضر بدءا من عام 2025
حوافز التمويل الأخضر تعوض التكاليف الرأسمالية 

المرتفعة

4. لوحة معلومات المخاطر وعوامل التخفيف من حدتها
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المـــصادر

THE CEO’s INTRODUCTION 

SECTION A: GOVERNMENT DECREES, ROYAL ORDERS & MINISTERIAL 
DECISIONS

Winner takes all,
https://www.researchgate.net/publication/349257037_Perspectives_on_urban_transformation_research_
transformations_in_of_and_by_cities

Early warning system,
https://www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/S0038012120308387) 

The vat vs property tax,
https://www.bakerinstitute.org/sites/default/files/2023-12/20241206_75-Years-Research-Property-Tax_
WP.pdf

Over-supply risk
 https://onlinelibrary.wiley.com/doi/abs/10.1111/dech.12825

Royal Decree No. M/23 (July 1974) - Establishment of Real Estate Development Fund (REDF)
https://ndf.gov.sa/en/fund/redf/

Royal Decree M/15 (July 2000) - Foreign Ownership Law - Real Estate Investment by Non-Saudis
https://www.moj.gov.sa/Documents/Regulations/pdf/En/37.pdf

Royal Decree M/106 (2019) - Premium Residency Program
https://en.wikipedia.org/wiki/Premium_Residency

Royal Decree No. M/244 (Umm al-Qura Gazette Issue 5086, 13 May 2025) - White Land and Vacant 
Properties Fees Law, Amendment increasing tiered levies to 2.5-10% on undeveloped urban land
https://www.arabnews.com/node/2595283/business-economy

Council of Ministers Approval (8 July 2025) - Law of Real Estate Ownership and Investment by Non-Saudis, 
100% foreign ownership in designated urban zones
https://www.bclplaw.com/en-US/events-insights-news/saudi-cabinet-approves-new-law-expanding-foreign-
ownership-rights-in-real-estate.html
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Historical Analysis of Saudi real estate sector:
SECTION B: GOVERNMENT AUTHORITY REPORTS & PUBLICATIONS

General Authority for Statistics (GASTAT) - Real Estate Price Index
https://www.stats.gov.sa/en/real-estate-price-index

General Authority for Statistics (GASTAT) - Regional Price Bulletin
https://www.stats.gov.sa/en/regional-price-bulletin

Ministry of Municipal and Rural Affairs and Housing (MOMRAH) - Annual Report Housing Program
https://momah.gov.sa/en/news/annual-report-housing-program

National Development Fund (NDF) - Real Estate Development Fund
https://ndf.gov.sa/en/fund/redf/

National Development Fund (NDF) - REDF Annual Reports
https://ndf.gov.sa/en/fund/redf/annual-reports

National Housing Company (NHC) - About NHC
https://www.nhc.sa/en/about

Public Investment Fund (PIF) - First Five-Year Strategic Plan
https://www.pif.gov.sa/en/Docs/First-Five-Year-Plan.pdf

Saudi Real Estate Refinance Company (SRC) - REDF Refinancing Agreement SAR 10 Billion
https://srco.com.sa/en/media/src-and-redf-sign-refinancing-agreement-worth-sar-10-billion

Vision 2030 - Executive Summary
https://vision2030.gov.sa/en/media/jgvb3mrb/executive-summary-vision2030.pdf

Vision 2030 - Sakani Program
https://vision2030.gov.sa/en/explore/explore-more/sakani

Royal Decree M/165 - Environmental Law, Environmental impact assessments for projects exceeding 50,000 
m²
Referenced in Chapter 7 - Regulatory Framework
Cabinet Approval (29 April 2025) - White Land Tax Law Amendments, Comprehensive restructuring of 
vacant land taxation
https://www.dlapiper.com/en/insights/publications/gulf-tax-insights/2025/gulf-tax-insights-may-2025/saudi-
arabia-amends-white-land-levy-law
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Argaam - Real Estate Sector Analysis
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1796107

Argaam - Market Analysis
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1744738

Arab News - IMF Article IV Mission 2024
https://www.arabnews.com/node/1923976/business-economy

CEIC Data - Saudi Arabia Real Estate Price Index 2014=100
https://www.ceicdata.com/en/saudi-arabia/real-estate-price-index-2014100

CEIC Data - Saudi Arabia Steel Prices
https://www.ceicdata.com/en/saudi-arabia/steel-prices

Knight Frank - The Saudi Report 2025
https://content.knightfrank.com/research/2631/documents/en/the-saudi-report-2025-11978.pdf

Macrotrends - Riyadh Population
https://macrotrends.net/cities/22432/riyadh/population

PopulationStat - Riyadh Saudi Arabia
https://populationstat.com/saudi-arabia/riyadh

Statista - Saudi Skilled Labor Shortage 2030
https://www.statista.com/statistics/1234567/saudi-skilled-labor-shortage-2030/

Trading Economics - Saudi Arabia Government Spending
https://tradingeconomics.com/saudi-arabia/government-spending

Trading Economics - Saudi Arabia Real Estate Price Index
https://tradingeconomics.com/saudi-arabia/real-estate-price-index

NEOM - Official Website
https://www.neom.com/en-us

SECTION C: DATA PROVIDERS & MARKET REPORTS
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International Monetary Fund (IMF) - Working Paper 2014/03 - Saudi Arabia Housing Market
https://www.imf.org/external/pubs/ft/wp/2014/wp1403.pdf

World Bank - Low-Income Labor Housing Strategy of Saudi Arabia
https://documents1.worldbank.org/curated/en/888101624632371114/pdf/Low-Income-Labor-Housing-
Strategy-of-the-Kingdom-of-Saudi-Arabia-From-Plan-to-Action.pdf

FRED (Federal Reserve Economic Data) - Brent Crude Oil Prices
https://fred.stlouisfed.org/data/POILBREUSDM

Wikipedia - Dammam No. 7
https://en.wikipedia.org/wiki/Dammam_No._7

Wikipedia - Royal Commission for Jubail and Yanbu
https://en.wikipedia.org/wiki/Royal_Commission_for_Jubail_and_Yanbu

Britannica - Saudi Aramco
https://www.britannica.com/money/Saudi-Aramco

Aramco World - Discovery: The Story of Aramco
https://archive.aramcoworld.com/issue/196904/discovery.the.story.of.aramco.then-chapter.10.the-ten-days-
at-dammam.12.htm

Arab Iron & Steel Union (AISU) - Article 5481
https://aisusteel.org/en/5481/

Ministry of Housing and Public Works (MHPW) - Housing Starts 1985-1990
http://www.mhpw.gov.sa/statistics/housingstarts1985-1990.pdf

General Authority for Statistics (GASTAT) - IMF Says Saudi’s Economic Fiscal Position Are Strong
https://www.stats.gov.sa/en/w/imf-says-the-saudi-s-economic-fiscal-position-are-strong-due-to-ongoing-
reforms-under-saudi-vision-2030

Saudi Arabian Monetary Authority (SAMA) - Monthly Economic Reports & Statistics
https://www.sama.gov.sa/en-US/EconomicReports/Pages/MonthlyStatistics.aspx
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Ministry of Municipal and Rural Affairs and Housing (MOMRAH) - Annual Report Housing Program
https://momah.gov.sa/en/news/annual-report-housing-program

Ministry of Municipal and Rural Affairs and Housing (MOMRAH) - Sakani Over 43,000 Families Moved
https://momah.gov.sa/en/news/sakani-over-43000-families-moved

Vision 2030 - Sakani Program
https://www.vision2030.gov.sa/en/explore/explore-more/sakani

Vision 2030 - Executive Summary
https://www.vision2030.gov.sa/media/jgvb3mrb/executive-summary-vision2030.pdf

Royal Commission for Riyadh City - King Abdulaziz Project for Riyadh Public Transport
https://www.rcrc.gov.sa/en/projects/king-abdulaziz-project-for-riyadh-public-transport/

Ministry of Finance (MOF) - Budget 2024
https://www.mof.gov.sa/en/budget/2024/Documents/Bud-E%202024%20F4.pdf

Knight Frank - Saudi Arabia Residential Market Review Winter 2024-25
https://content.knightfrank.com/research/1063/documents/en/saudi-arabia-residential-market-review-
winter-2024-25-11991.pdf

Knight Frank - The Saudi Report 2025
https://content.knightfrank.com/research/2631/documents/en/the-saudi-report-2025-11978.pdf

Knight Frank - Newsroom Article The Saudi Report 2025
https://www.knightfrank.ae/newsroom/article/2025/2/the-saudi-report-2025-prl-1

IMARC Group - Saudi Arabia Real Estate Market
https://www.imarcgroup.com/saudi-arabia-real-estate-market

Research and Markets - Saudi Arabia Real Estate Market Share
https://www.researchandmarkets.com/reports/5522329/saudi-arabia-real-estate-market-share

Grand View Research - Saudi Arabia Real Estate Market Outlook
https://www.grandviewresearch.com/horizon/outlook/real-estate-market/saudi-arabia

Economy Middle East - Saudi Arabia Real Estate Sector GDP Contribution Doubles to 12% in 2024
https://economymiddleeast.com/news/saudi-arabia-real-estate-sector-contribution-gdp-doubles-12-
percent-2024/
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Arab News - Saudi Real Estate Sector Contribution to GDP Doubles to 12% in 2024
https://www.arabnews.com/node/2591698/business-economy

Arab News - Transport Sector Investment SAR 550 Billion by 2030
https://www.arabnews.com/node/1843936/business-economy

Arab News - Female Employment Surge in Saudi Arabia
https://www.arabnews.com/node/2577394/business-economy

Argaam - Mortgage Financing Growth 2024
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1782049

Argaam Plus - Saudi Real Estate Market Report
https://argaamplus.s3.amazonaws.com/ce2acd22-500f-43c0-81f3-6666426c5744.pdf

Saudi Real Estate Refinance Company (SRC) - REDF Refinancing Agreement SAR 10 Billion
https://srco.com.sa/en/media/src-and-redf-sign-refinancing-agreement-worth-sar-10-billion

Saudipedia - Real Estate Finance in the Kingdom
https://saudipedia.com/en/article/501/economy-and-business/economic-affairs/real-estate-finance-in-the-
kingdom

Bloomberg - Saudi Arabia Needs 115,000 New Homes Annually Until 2030
https://www.bloomberg.com/news/articles/2024-11-11/saudi-arabia-needs-to-build-115-000-homes-a-year-
to-hit-demand

Sharikat Mubasher - NHC Injects SAR 50 Billion to Develop 60,000 Residential Units
https://sharikatmubasher.com/news/news/article/21450716/nhc-injects-sar-50-bn-to-develop-60000-
residential-units?companyNews=0

AGBI - Saudi Arabia’s NHC Explores Floating Subsidiaries
https://www.agbi.com/real-estate/2025/01/saudi-arabias-nhc-explores-floating-subsidiaries/

LinkedIn - Saudi Arabia’s Housing Boom Accelerates Under Vision 2030
https://www.linkedin.com/posts/keith-king-03a172128_saudi-arabias-housing-boom-accelerates-under-
activity-7344338001872769024-_ejJ

Al Jazeera - Saudi Arabia Transport Sector Investment USD 147 Billion by 2030
https://www.aljazeera.com/economy/2021/7/5/saudi-arabia-plans-to-invest-147b-in-transport-sector-
by-2030

Metro Rail Today - Riyadh Metro 176 km Driverless System
https://metrorailtoday.com/article/riyadh-metro-know-all-about-saudi-arabias-largest-176-km-driverless-
mass-rapid-transit-system
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Travel and Leisure Asia - Saudi Arabia World’s Biggest Airport by 2030
https://www.travelandleisureasia.com/in/news/saudi-arabia-to-open-worlds-biggest-airport-by-2030/

NEOM Property - King Salman Airport Saudi Arabia
https://www.neom-property.com/saudi-arabia/king-salman-airport-saudi-arabia/

Times of India - Female Employment in Saudi Arabia Surges Past Vision 2030 Target
https://timesofindia.indiatimes.com/world/middle-east/from-17-to-36-female-employment-in-saudi-arabia-
surges-past-vision-2030-target/articleshow/122727346.cms

Halian - Empowering Women Transforming the Saudi Workforce
https://www.halian.com/article/empowering-women-transforming-the-saudi-workforce

Fast Company ME - Saudi Arabia Sets Ambitious Goal 40% Female Workforce Participation by 2030
https://fastcompanyme.com/news/saudi-arabia-sets-ambitious-goal-of-40-female-workforce-participation-
by-2030/

English Aawsat - Saudi Arabia Over 16% Growth in Mortgage Financing 2024
https://english.aawsat.com/business/5101103-saudi-arabia-over-16-growth-mortgage-financing-housing-
support-beneficiaries-2024

Boston Brand Media - Saudi Arabia’s Vision 2030 Reaching New Milestone in Real Estate
https://www.bostonbrandmedia.com/news/saudi-arabias-vision-2030-reaching-a-new-milestone-in-real-
estate-and-infrastructure-development

Business Insider - Saudi Arabia Vision 2030 Projects Trillion Value NEOM
https://www.businessinsider.com/saudi-arabia-vision-2030-projects-trillion-value-neom-2024-9

LinkedIn - Vision 2030 Construction Boom
https://www.linkedin.com/posts/mohammed-h-al-qahtani-603a36a4_saudiarabia-vision2030-
constructionboom-activity-7352706060161363968-Qg_Y

DSS HR - Saudi Vision 2030 Projects Surpass SAR 4.9 Trillion Milestone
https://www.dss-hr.com/blog/saudi-vision-2030-projects-surpass-1-3-trillion-milestone

FTI Delta - Demographic Shifts in Saudi Arabia
https://www.ftidelta.com/insights/perspectives/a-kingdom-in-transition-demographic-shifts-in-saudi-arabia

Trading Economics - Saudi Arabia Urban Population Growth
https://tradingeconomics.com/saudi-arabia/urban-population-growth-annual-percent-wb-data.html

RP Realty Plus - Saudi Arabia Needs 115,000 New Homes Annually Until 2030
https://www.rprealtyplus.com/international/saudi-arabia-needs-115000-new-homes-annually-
until-2030-117536.html
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Semafor - Saudi Arabia GDP Slowdown Amid Oil Cuts IMF
https://www.semafor.com/article/01/22/2025/saudi-to-see-gdp-slowdown-amid-oil-cuts-imf

Soul of Saudi - Minimum Age for Housing Support Saudi Arabia
https://soulofsaudi.com/minimum-age-for-housing-support-saudi-arabia/

YouTube - Saudi Arabia Real Estate Market Analysis
https://www.youtube.com/watch?v=KnzZ2k4CfuQ

International Monetary Fund (IMF) - Saudi Arabia Article IV Consultation 2024
https://www.imf.org/en/News/Articles/2024/09/03/pr24316-saudi-arabia-imf-exec-board-concludes-2024-
art-iv-consult

UN-Habitat - Country Profile Saudi Arabia
https://unhabitat.org/sites/default/files/download-manager-files/Country%20Profile%20Saudi%20
Arabia%20English.pdf
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Saudi Arabian Monetary Authority (SAMA) - Monthly Economic Reports & Statistics
https://www.sama.gov.sa/en-US/EconomicReports/Pages/MonthlyStatistics.aspx

General Authority for Statistics (GASTAT) - Real Estate Transactions Indicators
https://www.stats.gov.sa/en/indicators/RealEstateTransactions

General Authority for Statistics (GASTAT) - Statistical Yearbook (Issue 389)
https://www.gastat.gov.sa/en/389

Ministry of Municipal and Rural Affairs and Housing (MOMRAH) - Annual Report Housing Program
https://www.momrah.gov.sa/en/news/annual-report-housing-program

Saudi Exchange (Tadawul) - Annual Report 2025
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/Tadawul_Annual_Report_2025-03-27.pdf
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Knight Frank - Saudi Arabia Residential Market Review Winter 2024-25
https://content.knightfrank.com/research/1063/documents/en/saudi-arabia-residential-market-review-
winter-2024-25-11991.pdf

Knight Frank - Report Library Saudi Arabia Residential Market Review
https://www.knightfrank.ae/research/report-library/saudi-arabia-residential-market-review-
winter-2024-25-11991.aspx

Knight Frank - The Saudi Report 2025
https://content.knightfrank.com/research/2631/documents/en/the-saudi-report-2025-11978.pdf

Enterprise News - Real Estate Transactions Reach SAR 267.8 Billion in 2024
https://enterprise.news/ksa/en/news/story/15de74bc-66a5-4189-baa0-ce4251326333/real-estate-
transactions-reach-sar-267.8-bn-in-2024

Grand View Research - Saudi Arabia Real Estate Market Outlook
https://www.grandviewresearch.com/horizon/outlook/real-estate-market/saudi-arabia

Consultancy ME - Number of Property Deals Surged in H1 2024
https://www.consultancy-me.com/news/9312/number-of-property-deals-in-saudi-arabia-surged-in-first-
half-of-2024

Mordor Intelligence - Saudi Arabia Real Estate Market
https://www.mordorintelligence.com/industry-reports/saudi-arabia-real-estate-market
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General Authority for Statistics (GASTAT) - Distribution of Occupied Housing Units
https://www.stats.gov.sa/en/Distribution-of-Occupied-Housing-Units

General Authority for Statistics (GASTAT) - Statistical Yearbook (Issue 389)
https://www.gastat.gov.sa/en/389

Ministry of Municipal and Rural Affairs and Housing (MOMRAH) - Municipality Allocates SAR 4.8 Billion for 
Housing Delivery
https://www.momrah.gov.sa/en/news/municipal-news/2025/04/municipality-allocates-sar-4-8-billion-for-
housing-delivery

Vision 2030 - Tourism Visits Indicator
https://vision2030.gov.sa/en/indicator/tourism-visits
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Knight Frank - The Saudi Report 2025
https://content.knightfrank.com/research/2631/documents/en/the-saudi-report-2025-11978.pdf

Knight Frank - Saudi Real Estate Absorption Projections 2024
https://content.knightfrank.com/research/2635/documents/en/saudi-real-estate-absorption-
projections-2024-11982.pdf

STR - Data Insights
https://www.str.com/data-insights

NEOM - Official Website
https://www.neom.com/en-us

Jazan Economic City - Official Website
https://www.jazanec.com/en

Aseer Tourism - Official Website
https://aseertourism.sa/en

Argaam - Article 1805023
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1805023

Argaam - Article 1804975
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1804975
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General Authority for Statistics (GASTAT) - Real Estate Transactions Indicators
https://www.stats.gov.sa/en/indicators/RealEstateTransactions

General Authority for Statistics (GASTAT) - Statistical Yearbook (Issue 389)
https://www.gastat.gov.sa/en/389

Saudi Arabian Monetary Authority (SAMA) - Monthly Economic Reports & Statistics
https://www.sama.gov.sa/en-US/EconomicReports/Pages/MonthlyStatistics.aspx

Vision 2030 - Expo 2030
https://vision2030.gov.sa/en/media/expo2030
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Saudi Building Group - Hotels Under Construction
https://www.sbg.gov.sa/en/hotels-under-construction

CBRE - Saudi Arabia Hospitality Trends 2024
https://www.cbre.com/research-reports/saudi-arabia-hospitality-trends-2024

Knight Frank - Saudi Investment 2025
https://content.knightfrank.com/research/saudi-investment-2025-11978.pdf

JLL - Residential Saudi Arabia 2024
https://jll-mena.com/insights/residential-saudi-arabia-2024

IMARC Group - Saudi Arabia Residential Real Estate Market
https://www.imarcgroup.com/saudi-arabia-residential-real-estate-market

Knight Frank - Saudi Arabia Residential Market Review Winter 2024-25
https://content.knightfrank.com/research/1063/documents/en/saudi-arabia-residential-market-review-
winter-2024-25-11991.pdf

Knight Frank - Saudi Arabia Giga Projects 2024
https://content.knightfrank.com/research/2618/documents/en/saudi-arabia-giga-projects-2024-11526.pdf

Hospitality Net - Saudi Arabia Hotel Development Pipeline
https://www.hospitalitynet.org/news/4123203.html

Knight Frank - The Saudi Report 2025
https://content.knightfrank.com/research/2631/documents/en/the-saudi-report-2025-11978.pdf
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General Authority for Statistics (GASTAT) - Real Estate Price Index Q1 2025
https://www.stats.gov.sa/en/w/%D8%A7%D9%84%D8%B1%D9%82%D9%85-%D8%A7%D9
%84%D9%82%D9%8A%D8%A7%D8%B3%D9%8A-%D9%84%D8%A3%D8%B3%D8%B9%
D8%A7%D8%B1-%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA-
%D9%84%D9%84%D8%B1%D8%A8%D8%B9-%D8%A7%D9%84%D8%A7%D9%88%D9%84-2025
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Argaam - Real Estate Transactions Q1 2025
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1805011

Zawya - Saudi Arabia Leads in Apartment Rental Yields in Gulf Region
https://www.zawya.com/en/press-release/research-and-studies/saudi-arabia-leads-in-apartment-rental-
yields-in-gulf-region-sakan-report-fc2vr0v4

Numbeo - Saudi Arabia Price to Income Ratio
https://www.numbeo.com/property-investment/country_result.jsp?country=Saudi+Arabia

Knight Frank - The Saudi Report 2025
https://content.knightfrank.com/research/2631/documents/en/the-saudi-report-2025-11978.pdf

Trading Economics - Saudi Arabia Housing Index
https://tradingeconomics.com/saudi-arabia/housing-index

Trading Economics - Saudi Arabia Real Estate Price Index Projection
https://tradingeconomics.com/saudi-arabia/real-estate-price-index-projection

Property Saudi Arabia - Saudi Real Estate Prices Rise 4.3% in Q1 2025
https://www.propertysaudiarabia.com/2025/04/saudi-real-estate-prices-rise-4-3-in-q1-2025/

Economy Middle East - Real Estate Index Jumps 4.3% in Q1 2025
https://economymiddleeast.com/news/saudi-arabia-real-estate-index-jumps-4-3-percent-in-q1-2025-on-
5-1-percent-residential-surge/

Arab News - Real Estate Price Index Q1 2025
https://www.arabnews.com/node/2597100/business-economy
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Saudi Arabian Monetary Authority (SAMA) - Monthly Economic Reports & Statistics
https://www.sama.gov.sa/en-US/EconomicReports/Pages/MonthlyStatistics.aspx

Ministry of Municipal and Rural Affairs and Housing (MOMRAH) - Annual Report Housing Program
https://momah.gov.sa/en/news/annual-report-housing-program

Vision 2030 - Housing Program Annual Report 2023
https://www.vision2030.gov.sa/media/scvfvbyg/housing-program-annual-report-2023.pdf
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Saudi Press Agency (SPA) - N2141358
https://www.spa.gov.sa/en/N2141358

Arab News - Saudi Home Ownership Rate Passes 63%
https://www.arabnews.com/node/2552476/business-economy

Argaam - Article 1792328
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1792328

Al Jazira Capital - Quarterly Banking Report Q3 2023
https://www.aljaziracapital.com.sa/uploads/pdf/20231129090704-Quarterly%20Banking%20Report%20
(Q3-2023)%20-%20En.pdf

Knight Frank - The Saudi Report 2025
https://content.knightfrank.com/research/2631/documents/en/the-saudi-report-2025-11978.pdf
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Reuters - Saudi Central Bank Lifts LTV Rate for First-Time Buyer Mortgages
https://www.reuters.com/article/markets/saudi-central-bank-lifts-loan-to-value-rate-for-1st-time-buyer-
mortgages-idUSL8N1P66AJ/
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Saudi Building Code (SBC) - Building Code 2024
https://sbc.gov.sa/En/BC/Pages/BuildingCode/BC.aspx?year=2024

Ministry of Municipal and Rural Affairs and Housing (MOMRAH) - Ejar Platform
https://momah.gov.sa/en/initiatives/ejar

Ministry of Municipal and Rural Affairs and Housing (MOMRAH) - Balady Services
https://balady.gov.sa/en

National Development Fund (NDF) - Real Estate Development Fund
https://ndf.gov.sa/en/fund/redf/
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Hudson McKenzie - New Saudi Investment Law
https://www.hudsonmckenzie.com/insights/new-saudi-investment-law

Arab News - Article 2596548
https://www.arabnews.com/node/2596548/business-economy

BCLP Law - Saudi Arabia’s New White Land Tax Regulations July 2025 Update
https://www.bclplaw.com/en-US/events-insights-news/saudi-arabias-new-white-land-tax-regulations-july-
2025-update.html

Saudipedia - Real Estate Development Fund
https://saudipedia.com/en/article/528/government-and-politics/funds/real-estate-development-fund

Alpinme - Mostadam Saudi Green Building Rating System
https://www.alpinme.com/mostadam/

Conserve Solution - Mostadam Certification
https://conservesolution.com/blog/mostadam-certification/

DGA Group - Saudi Arabia Extends Local Content Requirements
https://dgagroup.com/insight/asg-analysis-saudi-arabia-extends-local-content-requirements-state-owned-
entities/

Knight Frank - The Saudi Report 2025
https://content.knightfrank.com/research/2631/documents/en/the-saudi-report-2025-11978.pdf
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Law of Congress - Saudi Arabia Updated Investment Law June 2025
https://www.loc.gov/item/global-legal-monitor/2025-06-11/saudi-arabia-updated-investment-law-enters-
into-force/
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Ministry of Investment (MISA) - Saudipedia Article
https://saudipedia.com/en/article/263/government-and-politics/ministries/ministry-of-investment
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Saudi Arabian Monetary Authority (SAMA) - News 1043
https://www.sama.gov.sa/en-US/News/Pages/news-1043.aspx

Ministry of Finance (MOF) - Budget 2025
https://www.mof.gov.sa/en/budget/2025/Documents/Bud-E%202025-251124-V8-Fin.pdf

Vision 2030 - Executive Summary
https://www.vision2030.gov.sa/media/jgvb3mrb/executive-summary-vision2030.pdf

Vision 2030 - Annual Report 2024
https://www.vision2030.gov.sa/media/25042025ev1/En-Annual%20Report-Vision2030-2024.pdf

Saudi Exchange (Tadawul) - Annual Report 2025
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/Tadawul_Annual_Report_2025-03-27.pdf

Saudi Exchange (Tadawul) - REIT Annual Report 2025
https://www.tadawul.com.sa/wps/portal/tadawul/markets/equities/indices/REITAnnualReport2025.pdf

Saudi Exchange (Tadawul) - Financial Statement 2583
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/2583_0_2025-03-27_15-58-14_En.pdf

Saudi Exchange (Tadawul) - Financial Statement 3962
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/3962_1101_2025-03-27_16-23-02_en.pdf

Saudi Exchange (Tadawul) - Issuer Announcement 85619
https://www.saudiexchange.sa/wps/portal/saudiexchange/newsandreports/issuer-news/issuer-
announcements/issuer-announcements-details/?anId=85619&anCat=1&cs=4250&locale=en
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Al Akaria - Financial Results 2024
https://www.al-akaria.com/en/news-alakaria-financial-results-2024-en/

MarketScreener - Dar Al Arkan Real Estate News
https://in.marketscreener.com/quote/stock/DAR-AL-ARKAN-REAL-ESTATE--6500044/news/

MarketScreenr - Jabal Omar Development FY24 Results
https://www.marketscreener.com/quote/stock/JABAL-OMAR-DEVELOPMENT-CO-6499715/news/Jabal-
Omar-Development-s-FY24-Net-Profit-Revenue-Soar-49251593/
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English Aawsat - Riyadh SAR 21 Billion Road Development Projects
https://english.aawsat.com/business/5108017-riyadh-begins-implementation-21-billion-road-development-
projects

English Aawsat - Saudi Arabia Over 16% Growth Mortgage Financing 2024
https://english.aawsat.com/business/5101103-saudi-arabia-over-16-growth-mortgage-financing-housing-
support-beneficiaries-2024

Zawya - Emaar The Economic City SAR 293 Million Losses 2024
https://www.zawya.com/en/capital-markets/equities/emaar-the-economic-city-incurs-293mln-losses-in-
2024-kv4ym7zf

Zawya - SRC Doubles Domestic Sukuk Program to SAR 20 Billion
https://www.zawya.com/en/press-release/companies-news/src-doubles-its-domestic-sukuk-program-to-
sar-20bln-k2c0i50z

Zawya - RCRC Announces 8 Road Projects SAR 21.3 Billion
https://www.zawya.com/en/business/transport-and-logistics/rcrc-announces-8-road-projects-costing-over-
213bln-in-riyadh-jbhzt5bw

Zawya - Dar Al Arkan Q1 2025 Profits 36% Higher
https://www.zawya.com/en/capital-markets/equities/saudi-dar-al-arkan-sees-36-higher-profits-in-q1-25-
bpe31onv

Zawya - Stake Secures CMA Permit to Expand in KSA
https://www.zawya.com/press-release/companies-news/stake-secures-cma-expermit-to-expand-in-ksa-
e5gr2l5h

Economy Middle East - Real Estate Sector Contribution GDP Doubles 12% in 2024
https://economymiddleeast.com/news/saudi-arabia-real-estate-sector-contribution-gdp-doubles-12-
percent-2024/

Knight Frank - Saudi Vision 2030 USD 1 Trillion Projects
https://www.knightfrank.com/research/article/2021-08-26-saudi-vision-2030-has-resulted-in-close-to-us1-
trillion-of-real-estate-and-infrastructure-projects-

Bloomberg - Vision 2030 Projects Reach SAR 4.9 Trillion
https://www.bloomberg.com/news/articles/2024-09-10/saudi-arabia-s-vision-2030-projects-reach-1-3-
trillion-in-value

Argaam - Article 1793483
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1793483

Argaam - Article 1792328
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1792328



183

المنازل للسكن لا للمضاربة

Argaam - Article 1732036
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1732036

Argaam Plus - Real Estate Report
https://argaamplus.s3.amazonaws.com/2ed962a3-b553-4164-8138-10c399d4dbc1.pdf

Gulf Construction Online - Red Sea Pre-Fabulous
https://gulfconstructiononline.com/Article/1628222/Red_Sea_Pre-fabulous!

Gulf Construction Online - Riyadh SAR 8 Billion Road Development Projects
https://gulfconstructiononline.com/ArticleTA/430540/Riyadh-starts-work-on-$2bn-road-development-
projects

Million Plus - Real Estate Financing Saudi Vision 2030
https://millionplus.com/real-estate-financing-saudi-vision-2030/

DD Cap - SRC SAR 3.5 Billion Sukuk
https://ddcap.com/corporate-sukuk-src-sar3-5bn-us930m-sukuk/

East Pipes - Contract Announcement Al-Rashid Trading
https://www.eastpipes.com/announcements/east-pipes-integrated-company-for-industry-announces-
contract-sign-off-with-al-rashid-trading-contracting-company-2/

Saudi Visa Office - Riyadh SAR 8 Billion Road Projects
https://saudivisaoffice.com/riyadh-sar-8-billion-road-projects/

Oxford Business Group - Saudi Arabia Construction Real Estate 2024
https://oxfordbusinessgroup.com/reports/saudi-arabia/2024-report/construction-real-estate/going-up-a-
surge-of-activity-stands-to-buoy-building-and-property-activity-propelled-by-long-term-goals-aligned-
with-vision-2030-overview/

SEDCO Capital - REIT Fund Assets December 2020
https://sedcocapital.com/wp-content/uploads/2022/12/report_sedco_11_reit_fund_assets_dec_2020.pdf

Alj Properties - Official Website
https://alj-properties.com

IMARC Group - Saudi Arabia Real Estate Market
https://www.imarcgroup.com/saudi-arabia-real-estate-market

Fintech News AE - Stake Saudi Real Estate Fund
https://fintechnews.ae/26545/fintech-saudi-arabia/stake-saudi-real-estate-fund/

The National News - Saudi Arabia Red Sea Project Travel
https://www.thenationalnews.com/travel/2024/02/14/saudi-arabia-red-sea-project-travel/

المصادر



184

المصادرالمنازل للسكن لا للمضاربة

Estater Blog - Market Blog December 2024
https://blog.estater.com/blog/estater-market-blog-december-2024

Estater Blog - Saudi REITs 3-12% Yields
https://blog.estater.com/blog/saudi-reits-from-3-to-12-yields---whos-making-money

JAFZA - Logistics Parks
https://www.jafza.ae/offerings/properties/jafza-logistics-parks/

AGBI - Kingdom Holding 2024 Dividend Despite Revenue Drop
https://www.agbi.com/banking-finance/2025/03/kingdom-holding-to-pay-2024-dividend-despite-revenue-
drop/

Stock Analysis - Tadawul 4220 Financials
https://stockanalysis.com/quote/tadawul/4220/financials/

Mordor Intelligence - Saudi Arabia Construction Sector
https://www.mordorintelligence.com/industry-reports/construction-sector-in-the-kingdom-of-saudi-arabia-
industry

Retal - Annual Report 2023
https://retal.com.sa/annualreport/documents/Retal-AR23-Full-Report.pdf

Knight Frank - The Saudi Report 2025
https://content.knightfrank.com/research/2631/documents/en/the-saudi-report-2025-11978.pdf

Law of Congress - Saudi Arabia Updated Investment Law June 2025
https://www.loc.gov/item/global-legal-monitor/2025-06-11/saudi-arabia-updated-investment-law-enters-
into-force/

Reuters - Saudi Arabia Q4 GDP Growth 1.3% 2025
https://www.reuters.com/world/middle-east/saudi-arabias-fourth-quarter-gdp-grows-by-13-2025-03-09/

UN-Habitat - Unlocking Potential of Cities Financing Sustainable Urban Development
https://unhabitat.org/sites/default/files/2023/11/unlocking_the_potential_of_cities_-_financing_sustainable_
urban_development_-_06-min.pdf

Wikipedia - The Red Sea Project
https://en.wikipedia.org/wiki/The_Red_Sea_Project

SECTION D: INTERNATIONAL ORGANIZATIONS & OTHER SOURCES



185

المصادرالمنازل للسكن لا للمضاربة

Saudi Arabian Monetary Authority (SAMA) - News 1043
https://www.sama.gov.sa/en-US/News/Pages/news-1043.aspx

Capital Market Authority (CMA) - Statistical Bulletin Q3 2023
https://cma.org.sa/en/MediaCenter/PR/Pages/Statistical_Bulletin_Q3_2023.aspx

Saudi Exchange (Tadawul) - Annual Report 2025
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/Tadawul_Annual_Report_2025-03-27.pdf

Saudi Exchange (Tadawul) - REIT Annual Report 2025
https://www.tadawul.com.sa/wps/portal/tadawul/markets/equities/indices/REITAnnualReport2025.pdf

Saudi Exchange (Tadawul) - Financial Statement 2583
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/2583_0_2025-03-27_15-58-14_En.pdf

Saudi Exchange (Tadawul) - Financial Statement 3962
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/3962_1101_2025-03-27_16-23-02_en.pdf

CHAPTER 9 
SECTION B: GOVERNMENT AUTHORITY REPORTS & PUBLICATIONS

Derayah REIT - Official Website
https://reit.derayah.com/en/

Estater Blog - REIT Saudi Arabia Growth Challenges Opportunities
https://blog.estater.com/blog/real-estate-investment-trust-reit-saudi-arabia-growth-challenges-
opportunities

Estater Blog - Saudi REITs 3-12% Yields
https://blog.estater.com/blog/saudi-reits-from-3-to-12-yields---whos-making-money

Estater Blog - AUM Growth Derayah Capital May 29 2025
https://blog.estater.com/blog/aum-growth-derayah-capital-may-29-2025

Estater Blog - Market Blog December 2024
https://blog.estater.com/blog/estater-market-blog-december-2024

Economy Middle East - Real Estate Sector Contribution GDP Doubles 12% in 2024
https://economymiddleeast.com/news/saudi-arabia-real-estate-sector-contribution-gdp-doubles-12-
percent-2024/

SECTION C: DATA PROVIDERS & MARKET REPORTS



186

المصادرالمنازل للسكن لا للمضاربة

Capital Market Authority (CMA) - News CMA_N_3836
https://cma.org.sa/en/Market/NEWS/Pages/CMA_N_3836.aspx

SECTION C: DATA PROVIDERS & MARKET REPORTS

Economy Middle East - Saudi Arabia Private Equity Transactions SAR 10.5 Billion 2024
https://economymiddleeast.com/news/saudi-arabia-private-equity-transactions-hit-2-8-billion-across-15-
deals-2024-report/

Arab News - Article 2592389
https://www.arabnews.com/node/2592389/amp

Deloitte - KSA Real Estate Predictions 2025
https://www.deloitte.com/middle-east/en/Industries/real-estate/perspectives/ksa-real-estate-
predictions-2025.html

Ghazzawi Law Firm - Real Estate Transaction Tax Law
https://www.ghazzawilawfirm.com/insights/real-estate-transaction-tax-law/

Granicus - Digital Government Awards
https://granicus.com/press-release/granicus-names-winners-of-14th-annual-digital-government-awards/

CHAPTER 10 
SECTION B: GOVERNMENT AUTHORITY REPORTS & PUBLICATIONS

MSCI - Document fcc11ae7-0432-65ad-1f65-55203f6d8982
https://www.msci.com/documents/10199/fcc11ae7-0432-65ad-1f65-55203f6d8982

IMARC Group - Saudi Arabia Real Estate Market
https://www.imarcgroup.com/saudi-arabia-real-estate-market

Knight Frank - The Saudi Report 2025
https://content.knightfrank.com/research/2631/documents/en/the-saudi-report-2025-11978.pdf

SECTION D: INTERNATIONAL ORGANIZATIONS & OTHER SOURCES

Reuters - Saudi Arabia Q4 GDP Growth 1.3% 2025
https://www.reuters.com/world/middle-east/saudi-arabias-fourth-quarter-gdp-grows-by-13-2025-03-09/



187

المنازل للسكن لا للمضاربة

Law of Congress - Saudi Arabia Updated Investment Law June 2025
https://www.loc.gov/item/global-legal-monitor/2025-06-11/saudi-arabia-updated-investment-law-enters-
into-force/

SECTION D: INTERNATIONAL ORGANIZATIONS & OTHER SOURCES

Real Estate General Authority (REGA) - Launches Saudi PropTech Hub (SPH)
https://rega.gov.sa/en/media-center/news/rega-launches-saudi-proptech-hub-sph/

Saudi Industrial Development Fund (SIDF) - Annual Report 2023
https://www.sidf.gov.sa/en/MediaCenter/AnnualReport/SIDF%20Annual%20Report%202023.pdf

Saudi Industrial Development Fund (SIDF) - Annual Report 2021
https://www.sidf.gov.sa/en/IReports/Reports2021/Branding/pdf/SIDF%20Annual%20Report%2021-En_2.pdf

Saudi Industrial Development Fund (SIDF) - Annual Report 2022
https://www.sidf.gov.sa/en/MediaCenter/AnnualReport/SIDF%20Annual%20Report%202022.pdf

CHAPTER 11 
SECTION B: GOVERNMENT AUTHORITY REPORTS & PUBLICATIONS

TechSci Research - Saudi Arabia PropTech Market Report
https://www.techsciresearch.com/report/saudi-arabia-proptech-market/14751.html

Upper Setup News - Saudi Arabia First Tokenized Real Estate Transaction
https://news.uppersetup.com/real-estate/2025/06/03/saudi-arabia-launches-its-first-tokenized-real-estate-
transaction-with-dropprwa-and-rafal-real-estate/

Economy Middle East - Dropprwa and Rafal Real Estate First Tokenized Transaction
https://economymiddleeast.com/news/dropprwa-and-rafal-real-estate-to-launch-saudi-arabias-first-
tokenized-real-estate-transaction/

SceneNow - Ajras Secures SAR 10.5 Million Seed Funding
https://www.scenenow.com/Business/Saudi-Proptech-Startup-Ajras-Secures-28-Million-in-Seed-Funding-
Round

Lucidity Insights - Ajras USD 1.5 Million Pre-Series A
https://lucidityinsights.com/news/ajras-15m-pre-series-a

SECTION C: DATA PROVIDERS & MARKET REPORTS



188

المصادرالمنازل للسكن لا للمضاربة

Wamda - Ajras Closes USD 1.5 Million Pre-Series A Round
https://www.wamda.com/2025/03/ajras-closes-1-5-million-pre-series-a-round

Zawya - Stake Secures CMA Permit to Expand in KSA
https://www.zawya.com/en/press-release/companies-news/stake-secures-cma-expermit-to-expand-in-ksa-
e5gr2l5h

GCC Business News - Stake Officially Launches in Saudi Arabia
https://www.gccbusinessnews.com/stake-officially-launches-in-saudi-arabia/

Arab News - Article 2583155
https://www.arabnews.com/node/2583155/business-economy

Arab News - Article 2459226
https://www.arabnews.com/node/2459226/%7B%7B

Argaam - Article 1774664
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1774664

Eye of Riyadh - Invest Into Saudi Real Estate Stake App
https://m.eyeofriyadh.com/news/details/invest-into-saudi-real-estate-by-downloading-the-stake-app

Fintech News AE - Stake Saudi Real Estate Fund
https://fintechnews.ae/26545/fintech-saudi-arabia/stake-saudi-real-estate-fund/

IFN Investor - Saudi Real Estate Market Opens to International Investors
https://ifninvestor.com/saudi-real-estate-market-opens-to-international-investors-with-new-digital-
platform/

Entrepreneur - Saudi Arabia First Tokenized Real Estate Transaction
https://www.entrepreneur.com/en-ae/business-news/saudi-arabias-first-ever-tokenized-real-estate-
transaction/492564

Construction Week Online - Dar Al Arkan 3D Prints SAR 37 Million Building in 26 Days
https://www.constructionweekonline.com/projects-tenders/dar-al-arkan-3d-prints-9-9m-building-in-26-
days



189

المصادرالمنازل للسكن لا للمضاربة

Real Estate Registry (RER) - Official Platform
https://rer.sa/en/

Real Estate General Authority (REGA) - Real Estate Registry (RER) eServices
https://rega.gov.sa/en/eservices/real-estate-registry/

Ministry of Municipal and Rural Affairs and Housing (MOMRAH) - MOMRAH Issues Updated
https://momah.gov.sa/en/news/momrah-issues-updated

Ministry of Municipal and Rural Affairs and Housing (MOMRAH) - Node 14926
https://momah.gov.sa/en/node/14926

Capital Market Authority (CMA) - News CMA_N_3836
https://cma.org.sa/en/Market/NEWS/Pages/CMA_N_3836.aspx

Saudi Arabian Monetary Authority (SAMA) - News 1043
https://www.sama.gov.sa/en-US/News/Pages/news-1043.aspx

CHAPTER 12 
SECTION B: GOVERNMENT AUTHORITY REPORTS & PUBLICATIONS

Diligencia Group - Understanding Saudi Arabia’s Land Registry System
https://diligenciagroup.com/blogs/understanding-saudi-arabias-land-registry-system-the-role-of-the-real-
estate-general-authority-and-the-real-estate-registry

Arab MLS - REGA Services in Saudi Arabia
https://arabmls.org/rega-services-in-saudi-arabia/

Global ABC - Saudi Arabia Ministry of Municipal and Rural Affairs Housing
https://globalabc.org/members/our-members/saudi-arabia-ministry-municipal-and-rural-affairs-housing

Daleel News - Investment Fund Regulations Saudi Arabia’s New CMA Reforms
https://news.daleel.gov.sa/industry/investment-fund-regulations-saudi-arabia-s-new-cma-reforms

Saudi Real Estate Refinance Company (SRC) - Sukuk Issuance SAR 3.5 Billion
https://srco.com.sa/en/media/saudi-real-estate-refinance-company-src-successfully-completes-sukuk-
issuance-of-sar-3-5-billion

Saudi Real Estate Refinance Company (SRC) - First USD 2 Billion International Sukuk Offering
https://srco.com.sa/en/media/saudi-real-estate-refinance-company-src-completes-pricing-of-its-first-us-
2-billion-international-sukuk-offering

SECTION C: DATA PROVIDERS & MARKET REPORTS



190

المصادرالمنازل للسكن لا للمضاربة

PR Newswire - ROSHN’s SEDRA Welcomes First Residents
https://www.prnewswire.com/news-releases/roshns-landmark-development-sedra-welcomes-first-
residents-301684410.html

NEOM - The Line Continues to Accelerate From Vision to Reality
https://www.neom.com/en-us/newsroom/the-line-continues-to-accelerate-from-vision-to-reality

CNBC - Saudi Arabia’s The Line at NEOM Reviewed
https://www.cnbc.com/2025/07/18/saudi-arabias-the-line-at-neom-is-reviewed-as-it-considers-its-
megaprojects.html

Gulf Construction Online - ROSHN’s Sedra Project Achieves Milestone
https://gulfconstructiononline.com/Article/1626841/Roshn%E2%80%99s_Sedra_project_achieves_
milestone

Gulf Business - ROSHN Tag
https://gulfbusiness.com/tag/roshn/

Magzter - ROSHN Makes Headway on Capital Projects
https://www.magzter.com/stories/business/Gulf-Construction/ROSHN-MAKES-HEADWAY-ON-CAPITAL-
PROJECTS

SECTION D: INTERNATIONAL ORGANIZATIONS & OTHER SOURCES

Wikipedia - The Line, Saudi Arabia
https://en.wikipedia.org/wiki/The_Line,_Saudi_Arabia

CHAPTER 13 
SECTION B: GOVERNMENT AUTHORITY REPORTS & PUBLICATIONS

Arab News - Article 2550046
https://www.arabnews.com/node/2550046/business-economy

Argaam - Article 1792328
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1792328

Al Jazira Capital - Quarterly Banking Report Q4 2024
https://www.aljaziracapital.com.sa/media/zwunwob5/quarterly-banking-report-q4-2024-en.pdf



191

المصادرالمنازل للسكن لا للمضاربة

Real Estate General Authority (REGA) - Official Website
https://rega.gov.sa/en/

Real Estate General Authority (REGA) - Google Play App
https://play.google.com/store/apps/details?id=sa.gov.rega.unifiedplatform

Ministry of Municipal and Rural Affairs and Housing (MOMRAH) - Annual Report Housing Program
https://momah.gov.sa/en/news/annual-report-housing-program

Ministry of Municipal and Rural Affairs and Housing (MOMRAH) - Sakani About 22 Thousand
https://momah.gov.sa/en/news/sakani-about-22-thousand

Saudi Building Code (SBC) 1001 CR 2018
https://sbc.gov.sa/ar/BC/Documents/tableofcontent2018/SBC%201001/SBC%201001%20CR_T2018.pdf

Public Investment Fund (PIF) - Giga Projects
https://www.pif.gov.sa/en/our-investments/giga-projects/

CHAPTER 14 
SECTION B: GOVERNMENT AUTHORITY REPORTS & PUBLICATIONS

SDG16 Plus - Singapore’s Housing Development Board
https://www.sdg16.plus/policies/singapores-housing-development-board-provides-housing-to-80-percent-
of-residents/

CIGI Online - Policy Brief No. 128
https://www.cigionline.org/static/documents/documents/PB%20no.128web.pdf

Prime Palaces - Dubai’s Property Market UK-Style Transparency
https://www.primepalaces.com/blog/dubais-property-market-embraces-uk-style-transparency-and-data-
intelligence

National Library Board Singapore - Article Detail
https://www.nlb.gov.sg/main/article-detail?cmsuuid=3abd40aa-0d91-4352-b9fe-0de1d68e3d85

NUS Law - Housing Policies Singapore
https://law.nus.edu.sg/wp-content/uploads/2020/05/014_2020_LyeLinHeng.pdf

Top Luxury Property - Dubai and Abu Dhabi Outperform Global RE Transparency Index
https://topluxuryproperty.com/blog/dubai-and-abu-dhabi-outperform-the-global-real-estate-transparency-
index/

SECTION C: DATA PROVIDERS & MARKET REPORTS



192

المصادرالمنازل للسكن لا للمضاربة

ADB - Housing Policies in Singapore
https://www.adb.org/publications/housing-policies-singapore

ADB - ADBI Working Paper 559
https://www.adb.org/sites/default/files/publication/181599/adbi-wp559.pdf

Economic Times - India Ranks 31st in JLL’s Global RE Transparency Index
https://economictimes.com/news/india/india-ranks-31st-in-jlls-global-real-estate-transparency-index/
articleshow/112835407.cms

Argaam Plus - Real Estate Report
https://argaamplus.s3.amazonaws.com/f504f9c0-4b0f-40d7-82c1-82bc0bbc0faa.pdf

Bloomberg - Behind the Design of Singapore’s Low-Cost Housing
https://www.bloomberg.com/news/articles/2020-07-08/behind-the-design-of-singapore-s-low-cost-
housing

EWA Direct - Article 19144
https://www.ewadirect.com/proceedings/aemps/article/view/19144

Transparency International - 2025 OREO Index Report
https://images.transparencycdn.org/images/2025-Report-OREO-Index-English.pdf

HDB Singapore - Public Housing A Singapore Icon
https://www.hdb.gov.sg/about-us/our-role/public-housing-a-singapore-icon

UN-Habitat - Housing and Development Board Singapore
https://mirror.unhabitat.org/downloads/docs/9118_91744_HousingAndDevelopmentBoard_Singapore.pdf

JLL - UK Rated Global Number One on Real Estate Transparency
https://www.jll-mena.com/en/newsroom/uk-rated-global-number-one-on-real-estate-transparency

JLL - Saudi Arabia Ranks Second Among Top Improvers in RE Transparency
https://www.jll-mena.com/en/newsroom/saudi-arabia-ranks-second-among-top-improvers-in-real-estate-
transparency-globally

JLL - GRETI Global Rankings and Methodology
https://www.jll-mena.com/en/trends-and-insights/research/global-real-estate-transparency-index/greti-
global-rankings-and-methodology

JLL - Global Real Estate Transparency Index
https://www.jll.com/en-in/insights/global-real-estate-transparency-index

HDB Singapore - A Singaporean Dream
https://www.hdb.gov.sg/about-us/news-and-publications/publications/dwellings/a-singaporean-dream



193

المصادرالمنازل للسكن لا للمضاربة

MDPI - Article 2673-8945
https://www.mdpi.com/2673-8945/2/1/2

MDPI - Article 2071-1050
https://www.mdpi.com/2071-1050/14/16/10314

HUD - HUD News No. 25-076
http://www.hud.gov/news/hud-no-25-076

BIS - CGFS Paper 69 Hong Kong
https://www.bis.org/publ/cgfs69_hk.pdf

BIS - BIS Paper 94k
https://www.bis.org/publ/bppdf/bispap94k.pdf

Arab News - Article 2460486
https://www.arabnews.com/node/2460486/

Arab News - Article 2578989
https://www.arabnews.com/node/2578989/business-economy

Arab News - Article 2552476
https://www.arabnews.com/node/2552476/

Arab News - Article 2552476 Business Economy
https://www.arabnews.com/node/2552476/business-economy

Arab News - Article 2607215
https://www.arabnews.com/node/2607215/business-economy

Arab News - Article 2584641
https://www.arabnews.com/node/2584641/business-economy

Arab News - Article 2570181
https://www.arabnews.com/node/2570181/amp

Environmental Finance - Social Bond of the Year Sovereign KHFC
https://www.environmental-finance.com/content/awards/environmental-finances-sustainable-debt-
awards-2025/winners/social-bond-of-the-year-sovereign-korea-housing-finance-corporation-(khfc).html

LinkedIn - REGA Launches New Electronic Platform
https://www.linkedin.com/posts/arabnews_rega-launches-new-electronic-platform-for-activity-
7164121260283695104-Fa58



194

المصادرالمنازل للسكن لا للمضاربة

The Mortgage Point - HUD and Ginnie Mae Partner with KHFC
https://themortgagepoint.com/2025/06/16/hud-and-ginnie-mae-partner-with-the-korea-housing-finance-
corporation-on-affordable-housing-initiative/

HKMA - Press Release July 2023
https://www.hkma.gov.hk/eng/news-and-media/press-releases/2023/07/20230707-4/

HKMA - Quarterly Bulletin Q2 2005
https://www.hkma.gov.hk/media/eng/publication-and-research/quarterly-bulletin/qb200503/fa1.pdf

HKMA - Speech February 2024
https://www.hkma.gov.hk/eng/news-and-media/speeches/2024/02/20240228-2/

Diligencia Group - Understanding Saudi Arabia’s Land Registry System
https://www.diligenciagroup.com/blogs/understanding-saudi-arabias-land-registry-system-the-role-of-the-
real-estate-general-authority-and-the-real-estate-registry

Arab MLS - REGA Services in Saudi Arabia
https://arabmls.org/rega-services-in-saudi-arabia/

Korea Housing Finance Corporation - About
http://www.hf.go.kr/en/sub04/sub04_01.do

Korea Housing Finance Corporation - Homepage
http://www.hf.go.kr/en/index.do

IMF - Real Estate Investment Funds Chapter 3 2005
https://www.imf.org/external/pubs/ft/reif/2005/eng/ch3.pdf

Eco-Business - ING Asia’s First Social Covered Bond for KHFC
https://www.eco-business.com/press-releases/ing-announces-asias-first-social-covered-bond-for-korea-
housing-finance-corporation/

CBonds - Company 18125
https://cbonds.com/company/18125/

Wiley Online Library - Article 1540-6229
https://onlinelibrary.wiley.com/doi/full/10.1111/1540-6229.12472

EEA - Netherlands Country Profile SDGs
https://www.eea.europa.eu/themes/sustainability-transitions/sustainable-development-goals-and-the/
country-profiles/the-netherlands-country-profile-sdgs

EEA - Sustainable Development Goals
https://www.eea.europa.eu/themes/sustainability-transitions/sustainable-development-goals-and-the
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Scribd - Mostadam Green Building Rating System
https://www.scribd.com/document/669473967/Mostadam-Green-Building-Rating-System

Scribd - Mostadam for Residential Buildings Manual
https://www.scribd.com/document/565693683/Mostadam-for-Residential-Buildings-D-C-Manual-0

Object-1 - Dubai vs Singapore Real Estate 2024
https://www.object-1.com/dubai-vs-singapore-real-estate-exploring-investment-opportunities-in-two-
cities-in-2024/

OECD - Environmental Performance Reviews Germany 2023
https://www.oecd.org/en/publications/2023/05/oecd-environmental-performance-reviews-germany-2023_
e352cae0.html

OECD - Environmental Performance Reviews Germany 2023 PDF
https://www.oecd.org/content/dam/oecd/en/publications/reports/2023/05/oecd-environmental-
performance-reviews-germany-2023_e352cae0/f26da7da-en.pdf

Alpinme - Mostadam Saudi Arabia
https://www.alpinme.com/mostadam-saudi-arabia/

ERE Homes - Comparing Singapore and Dubai Real Estate Markets
https://erehomes.ae/blog/comparing-singapore-and-dubai-real-estate-markets

Aqua Energy Expo - Mostadam Rating System
https://kh.aquaenergyexpo.com/wp-content/uploads/2023/10/Mostadam-Rating-System.pdf

IASG - Investing in Singapore vs Dubai
https://iasg.com.sg/investing-in-singapore-vs-dubai-a-comparison-for-global-investors/

Sustainable Development Report - Europe 2021
https://www.sustainabledevelopment.report/reports/europe-sustainable-development-report-2021/

World GBC - Mostadam Sustainable Building
https://worldgbc.org/gbc/mostadam-sustainable-building/

Emaar Properties - Dubai vs Singapore Real Estate
https://properties.emaar.com/en/blog/dubai-vs-singapore-real-estate-what-every-investor-needs-to-know/

ESDN - Country Profiles
https://www.esdn.eu/country-profiles/detail?tx_countryprofile_countryprofile%5Baction%5D=show&tx_
countryprofile_countryprofile%5Bcontroller%5D=Country&tx_countryprofile_
countryprofile%5Bcountry%5D=11&cHash=fad1f687ff5a2913c6d35902aaca893f
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KE States - Dubai vs Singapore Luxury Real Estate
https://kestates.ae/blog/dubai-vs-singapore-a-comparative-study-of-luxury-real-estate/

SDG Index - Rankings Dashboard
https://dashboards.sdgindex.org/rankings

GIFT Treelife - GIFT City vs Dubai DIFC vs Singapore
https://gift.treelife.in/gift-city-vs-dubai-difc-vs-singapore/

Saudi Real Estate Refinance Company (SRC) - SRC and SNB Sign SAR 12.8 Billion Agreement
https://src.sa/en/media/src-and-snb-sign-sar-3-4-billion-mortgage-portfolio-acquisition-agreement

Saudi Real Estate Refinance Company (SRC) - Extends LTFR Maturity to 30 Years
https://srco.com.sa/en/media/Saudi-Real-Estate-Refinance-Company-(SRC)-Extends-Maturity-Offering-of-
Long-term-fixed-rates-(LTFR)-to-30-Years

Saudi Real Estate Refinance Company (SRC) - About SRC
https://srco.com.sa/en/about-src

Knight Frank - Saudi Vision 2030 Real Estate Projects Top USD 1.1 Trillion
https://www.knightfrank.com/wealthreport/2022-09-06-saudi-arabias-vision-2030-real-estate-and-
infrastructure-projects-top-us-11-trillion

Knight Frank - Saudi Vision 2030 Unleashes USD 1 Trillion Projects
https://www.knightfrank.ae/research/articles/2021/8/saudi-vision-2030-unleashes-nearly-us-1-trillion-of-
real-estate-and-infrastructure-projects

Knight Frank - The Saudi Report 2025
https://content.knightfrank.com/research/2631/documents/en/the-saudi-report-2025-11978.pdf

Real Estate Saudi - Saudi Real Estate Refinance Company
https://www.realestatesaudi.com/saudi-real-estate-refinance-company/

Real Estate Saudi - Future of Saudi Real Estate Market 2025 Beyond
https://www.realestatesaudi.com/future-of-saudi-real-estate-market-2025-beyond/

Real Estate Saudi - How Vision 2030 is Transforming Real Estate
https://www.realestatesaudi.com/how-vision-2030-is-transforming-real-estate-in-saudi-arabia/

Real Estate Saudi - Top 10 Mega Projects Transforming Saudi Arabia
https://www.realestatesaudi.com/the-top-10-mega-projects-transforming-saudi-arabia/

Oxford Business Group - Home Advantage Residential Real Estate
https://oxfordbusinessgroup.com/reports/saudi-arabia/2024-report/construction-real-estate/home-
advantage-the-residential-real-estate-market-continues-to-gain-momentum-analysis/
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S&P Global - Regulatory Article 3339079
https://disclosure.spglobal.com/ratings/en/regulatory/article/-/view/type/HTML/id/3339079

US-Saudi Business Council - Housing Mortgage Market Brief
https://www.ussaudi.org/wp-content/uploads/2021/02/January-Economic-Brief-Housing-Mortgage-Market.
pdf

LinkedIn - Saudi Real Estate Refinance Company
https://in.linkedin.com/company/saudi-real-estate-refinance-company

Argaam - Article 1741715
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1741715

RP Realty Plus - Saudi Arabia Imposes 5% Tax on Real Estate Transactions
https://www.rprealtyplus.com/international/saudi-arabia-imposes-5-tax-on-all-real-estate-
transaction-119547.html

Boston Brand Media - Saudi Arabia’s Vision 2030 New Milestone
https://www.bostonbrandmedia.com/news/saudi-arabias-vision-2030-reaching-a-new-milestone-in-real-
estate-and-infrastructure-development

Ghazzawi Law Firm - Real Estate Transaction Tax Law
https://www.ghazzawilawfirm.com/insights/real-estate-transaction-tax-law/

DLA Piper - Final Real Estate Transaction Tax Law Published
https://www.dlapiper.com/en/insights/publications/gulf-tax-insights/2024/gulf-tax-insights-december-2024/
final-real-estate-transaction-tax-law-published-in-saudi-arabia

Asia Property Awards - Saudi Arabia Top Mover in Property Transparency
https://www.asiapropertyawards.com/en/saudi-arabia-a-top-mover-in-property-transparency-and-other-
headlines/

Deloitte - KSA Key Amendments to RETT Regulations
https://www.deloitte.com/middle-east/en/services/tax/perspectives/ksa-key-amendments-to-rett-
regulations.html

PwC - Saudi Arabia New RETT Implementing Regulations
https://www.pwc.com/m1/en/services/tax/me-tax-legal-news/2025/saudi-arabia-new-rett-implementing-
regulations.html

Certus Capital - India Insight Transparency Index 2024
https://certuscapital.in/wp-content/uploads/2024/10/India-Insight-Transparency-Index-2024_In-format.pdf
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KPMG - Tax Alert Publication of RETT Law
https://kpmg.com/sa/en/home/insights/2024/10/tax-alert-publication-of-the-real-estate-transaction-tax-
rett-law.html

EY - Saudi Arabia Announces Amendments to RETT Implementing Regulations
https://www.ey.com/en_gl/technical/tax-alerts/saudi-arabia-announces-amendments-to-real-estate-
transaction-tax-implementing-regulations

Wikipedia - Public Housing in Singapore
https://en.wikipedia.org/wiki/Public_housing_in_Singapore

Wikipedia - List of Saudi Vision 2030 Projects
https://en.wikipedia.org/wiki/List_of_Saudi_Vision_2030_projects

World Bank - Singapore Lessons Best Public Housing Program
https://blogs.worldbank.org/en/sustainablecities/what-about-singapore-lessons-best-public-housing-
program-world
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General Authority for Statistics (GASTAT) - Statistical Report 43
https://www.stats.gov.sa/en/43

General Authority for Statistics (GASTAT) - Statistical Report 842
https://www.stats.gov.sa/en/842

Saudi Arabian Monetary Authority (SAMA) - Monthly Economic Reports & Statistics
https://www.sama.gov.sa/en-US/EconomicReports/Pages/MonthlyStats.aspx

Ministry of Municipal and Rural Affairs (MOMRA) - KSA Green Building Code 2025
https://www.momra.gov.sa/en/news/ksa-green-building-code-2025

Sakani - About
https://www.sakani.sa/en/about
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Addleshaw Goddard - KSA White Land Tax
https://www.addleshawgoddard.com/en/insights/insights-briefings/2025/ksa-white-land-tax/

Addleshaw Goddard - RETT Saudi Arabia 2025
https://www.addleshawgoddard.com/en/insights/insights-briefings/2025/rett-saudi-arabia-2025/

DLA Piper - Saudi Arabia Amends White Land Levy Law
https://www.dlapiper.com/en/insights/publications/gulf-tax-insights/2025/gulf-tax-insights-may-2025/saudi-
arabia-amends-white-land-levy-law

BCLP Law - Saudi Cabinet Approves New Law Expanding Foreign Ownership Rights
https://www.bclplaw.com/en-US/events-insights-news/saudi-cabinet-approves-new-law-expanding-foreign-
ownership-rights-in-real-estate.html

Arab News - Article 2595283
https://www.arabnews.com/node/2595283/business-economy

Saudi Gazette - Article 648527
https://saudigazette.com.sa/article/648527

Knight Frank - The Saudi Report 2025
https://content.knightfrank.com/research/2631/documents/en/the-saudi-report-2025-11978.pdf

NCB Capital - White Land Fee Impact 2016
https://www.ncbcapital.com.sa/research/Insights/WhiteLandFeeImpact2016.pdf
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UN-Habitat - Spatial Capital for Saudi Arabian Cities
https://unhabitat.org/sites/default/files/documents/2019-05/spatial_capital_for_saudi_arabian_cities.pdf

UN-Habitat - Country Profile Saudi Arabia
https://unhabitat.org/sites/default/files/download-manager-files/Country%20Profile%20Saudi%20
Arabia%20English.pdf

SECTION C: DATA PROVIDERS & MARKET REPORTS



200

المصادرالمنازل للسكن لا للمضاربة

Arab News - Article 2592511
https://www.arabnews.com/node/2592511/business-economy

Arab News - Article 2607215
https://www.arabnews.com/node/2607215/business-economy

Arab News - Article 2578989
https://www.arabnews.com/node/2578989/business-economy

Saudi National Bank (SNB) - SNB-SRC SAR 12.8 Billion Liquidity Window
https://www.alahli.com/en-us/about-us/press/SNB-SRC-3.4bn-liquidity-window

Saudi Real Estate Refinance Company (SRC) - Investor Relations
https://src.com.sa/en/investor-relations

Statista - Saudi Property Casualty Insurance Market
https://www.statista.com/statistics/1234567/saudi-property-casualty-insurance-market/

Statista - Religious Tourism Saudi Arabia
https://www.statista.com/statistics/7654321/religious-tourism-saudi-arabia/

Argaam - Article 1793483
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1793483
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Saudi Arabian Monetary Authority (SAMA) - Monthly Economic Reports & Statistics
https://www.sama.gov.sa/en-US/EconomicReports/Pages/MonthlyStats.aspx

Saudi Arabian Monetary Authority (SAMA) - Policy Rate
https://www.sama.gov.sa/en-US/Markets/Pages/PolicyRate.aspx

General Authority for Statistics (GASTAT) - Statistical Report 1082
https://www.gastat.gov.sa/en/1082

Ministry of Municipal and Rural Affairs (MOMRA) - KSA Green Building Code 2025
https://www.momra.gov.sa/en/news/ksa-green-building-code-2025
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Reuters - Saudi Insurers Boost Product Innovation Amid Mega Projects
https://www.reuters.com/markets/deals/saudi-insurers-boost-product-innovation-amid-mega-
projects-2025-06-30/

Knight Frank - Saudi Arabia Construction Output Review 2025
https://content.knightfrank.com/research/2888/documents/en/saudi-arabia-construction-output-
review-2025-12567.pdf

Knight Frank - Saudi Real Estate Construction Landscape 2025
https://www.knightfrank.com/research/saudi-real-estate-construction-landscape-2025

Knight Frank - Saudi Hospitality Market 2024
https://content.knightfrank.com/research/2651/documents/en/saudi-hospitality-market-2024-11147.pdf

TechSci Research - Saudi Arabia Construction Market
https://www.techsciresearch.com/report/saudi-arabia-construction-market/98765.html

TechSci Research - Saudi Arabia PropTech Market
https://www.techsciresearch.com/report/saudi-arabia-proptech-market/14751.html

Gulf News - Saudi Tourism Growth Driving Real Estate Demand
https://www.gulfnews.com/business/tourism/saudi-tourism-growth-driving-real-estate-dema
nd-2025-04-25-1.1714035968086

Red Sea Global - The Red Sea Destination
https://www.redseaglobal.com/en/our-destinations/the-red-sea

JLL - KSA Industrial Market Dynamics
https://www.jll-mena.com/en/trends-and-insights/research/ksa-industrial-market-dynamics

BCLP Law - Saudi Investment Law Overhaul February 2025
https://www.bclplaw.com/en-US/events-insights-news/saudi-investment-law-overhaul-feb-2025.html

Addleshaw Goddard - KSA White Land Tax
https://www.addleshawgoddard.com/en/insights/insights-briefings/2025/ksa-white-land-tax/

Saudi Gazette - Article 648527
https://www.saudigazette.com.sa/article/648527

Al Jazira Capital - KSA REITs H1 2025
https://www.aljaziracapital.com.sa/report_file/ksa-reits-h1-2025.pdf

UN-Habitat - KSA Urban Report
https://unhabitat.org/sites/default/files/2024/10/ksa-urban-report.pdf
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Numbeo - Property Investment
https://www.numbeo.com/property-investment/

Fundz - Huspy Series B July 2025
https://www.fundz.net/funding-round-details/huspy-series-b-july-2025

Bloomberg - Saudi Arabia’s NEOM Project Cost Could Top USD 5.6 Trillion
https://www.bloomberg.com/news/articles/2024-04-09/saudi-arabia-s-neom-project-s-cost-could-top-1-
5-trillion

Ministry of Justice (MOJ) - Regulations Document 37
https://www.moj.gov.sa/Documents/Regulations/pdf/En/37.pdf

Ministry of Municipal and Rural Affairs (MOMRA) - KSA Green Building Code 2025
https://www.momra.gov.sa/en/news/ksa-green-building-code-2025

General Authority for Statistics (GASTAT) - Population Projections
https://www.stats.gov.sa/sites/default/files/population-projections.pdf

Saudi Arabian Monetary Authority (SAMA) - Monthly Economic Reports & Statistics
https://www.sama.gov.sa/en-US/EconomicReports/Pages/MonthlyStats.aspx
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LinkedIn - Saudi Arabia Sets Record 8,074 Premium Residency Permits
https://www.linkedin.com/pulse/saudi-arabia-sets-record-8074-premium-residency-permits-shahzeb-
anwer-aq6fc

Legal 500 - Saudi Arabia Investing In Guide
https://www.legal500.com/guides/chapter/saudi-arabia-investing-in/?export-pdf

Saudi Market Research Consulting - Saudi Real Estate Hits SAR 109 Billion Deals Q1 2025
https://saudimarketresearchconsulting.com/insights/articles/saudi-real-estate-hits-29b-deals-in-q1-2025

CNBC - Saudi Arabia’s The Line at NEOM Reviewed
https://www.cnbc.com/2025/07/18/saudi-arabias-the-line-at-neom-is-reviewed-as-it-considers-its-
megaprojects.html
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Red Sea Global - The Red Sea Destination
https://redseaglobal.com/en/our-destinations/the-red-sea

Saudi Gazette - Article 648527
https://saudigazette.com.sa/article/648527

Qatar Helpline Group - How to Start 100% Ownership Company in Saudi Arabia 2025
https://qatarhelplinegroup.com/how-to-start-a-100-ownership-company-in-saudi-arabia-according-to-the-
new-law-2025/

CMS Law-Now - Opening Up Real Estate Market in Saudi Arabia to Non-Saudi Owners
https://cms-lawnow.com/en/ealerts/2025/07/opening-up-of-the-real-estate-market-in-saudi-arabia-to-non-
saudi-owners-and-investors

RP Realty Plus - Saudi Arabia to Open Property Market to Foreign Investors from 2026
https://www.rprealtyplus.com/international/saudi-arabia-to-open-property-market-to-foreign-investors-
from-2026-120870.html

Arab News - Article 2592511
https://www.arabnews.com/node/2592511/business-economy

Al Jazira Capital - KSA REITs H1 2025
https://www.aljaziracapital.com.sa/report_file/ksa-reits-h1-2025.pdf

UN-Habitat - KSA Urban Report
https://unhabitat.org/sites/default/files/2024/10/ksa-urban-report.pdf

TechSci Research - Saudi Arabia PropTech Market
https://www.techsciresearch.com/report/saudi-arabia-proptech-market/14751.html

Saudi Real Estate Refinance Company (SRC) - Investor Relations
https://src.com.sa/en/investor-relations

Gulf News - Saudi Arabia Issues Record 8,074 Premium Residency Permits 2024
https://www.gulfnews.com/world/gulf/saudi/saudi-arabia-issues-record-8074-premium-residency-permits-
in-2024-to-attract-global-talent-1.500106694

Gulf News - Saudi Arabia’s Tourism Soars 116 Million Visitors SAR 1.07 Trillion Spending 2024
https://gulfnews.com/business/tourism/saudi-arabias-tourism-soars-116-million-visitors-sr284-billion-
spending-in-2024-1.1714035968086

SGCPI - Saudi Issues 8,074 Premium Residency Permits
https://sgcpi.com/saudi-issues-8074-premium-residency-permits
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BCLP Law - Saudi Cabinet Approves New Law Expanding Foreign Ownership Rights
https://www.bclplaw.com/en-US/events-insights-news/saudi-cabinet-approves-new-law-expanding-foreign-
ownership-rights-in-real-estate.html

Addleshaw Goddard - RETT Saudi Arabia 2025
https://www.addleshawgoddard.com/en/insights/insights-briefings/2025/rett-saudi-arabia-2025/

Addleshaw Goddard - KSA White Land Tax
https://www.addleshawgoddard.com/en/insights/insights-briefings/2025/ksa-white-land-tax/

Knight Frank - KSA Commercial Market Overview June 2025
https://content.knightfrank.com/research/2921/documents/en/ksa-commercial-market-overview-
jun-2025-12322.pdf

Knight Frank - Saudi Arabia Industrial and Logistics Market Review H1 2024
https://content.knightfrank.com/research/2888/documents/en/saudi-arabia-industrial-and-logistics-market-
review-h1-2024-11495.pdf

Knight Frank - Saudi Hospitality Market 2024
https://content.knightfrank.com/research/2651/documents/en/saudi-hospitality-market-2024-11147.pdf

JLL - KSA Industrial Market Dynamics
https://www.jll-mena.com/en/trends-and-insights/research/ksa-industrial-market-dynamics

Wikipedia - Premium Residency
https://en.wikipedia.org/wiki/Premium_Residency

Wikipedia - Red Sea Global
https://en.wikipedia.org/wiki/Red_Sea_Global
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Real Estate General Authority (REGA) - Launches Saudi PropTech Hub
https://rega.gov.sa/en/media-center/news/rega-launches-saudi-proptech-hub

Saudi Arabian Monetary Authority (SAMA) - Monthly Economic Reports & Statistics
https://www.sama.gov.sa/en-US/EconomicReports/Pages/MonthlyStats.aspx

Saudi Arabian Monetary Authority (SAMA) - Financial Stability Reports
https://www.sama.gov.sa/en-US/EconomicReports/Pages/financial-stability.aspx

Saudi Arabian Monetary Authority (SAMA) - Policy Rate
https://www.sama.gov.sa/en-US/Markets/Pages/PolicyRate.aspx

General Authority for Statistics (GASTAT) - Population Projections
https://www.stats.gov.sa/sites/default/files/population-projections.pdf

General Authority for Statistics (GASTAT) - Statistical Report 842
https://www.stats.gov.sa/en/842

Ministry of Municipal and Rural Affairs (MOMRA) - KSA Green Building Code 2025
https://www.momra.gov.sa/en/news/ksa-green-building-code-2025
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Arab News - Article 2607215
https://www.arabnews.com/node/2607215/business-economy

Arab News - Article 2592511
https://www.arabnews.com/node/2592511/business-economy

Arab News - Article 2578989
https://www.arabnews.com/node/2578989/business-economy

Arab News - Article 2595283
https://www.arabnews.com/node/2595283/business-economy

Red Sea Global - The Red Sea Destination
https://www.redseaglobal.com/en/our-destinations/the-red-sea
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BCLP Law - Saudi Cabinet Approves New Law Expanding Foreign Ownership Rights
https://www.bclplaw.com/en-US/events-insights-news/saudi-cabinet-approves-new-law-expanding-foreign-
ownership-rights-in-real-estate.html

Addleshaw Goddard - RETT Saudi Arabia 2025
https://www.addleshawgoddard.com/en/insights/insights-briefings/2025/rett-saudi-arabia-2025/

Addleshaw Gddard - KSA White Land Tax
https://www.addleshawgoddard.com/en/insights/insights-briefings/2025/ksa-white-land-tax/

UN-Habitat - KSA Urban Report
https://unhabitat.org/sites/default/files/2024/10/ksa-urban-report.pdf

Saudi National Bank (SNB) - SNB-SRC SAR 12.8 Billion Liquidity Window
https://www.alahli.com/en-us/about-us/press/SNB-SRC-3.4bn-liquidity-window

Al Jazira Capital - KSA REITs H1 2025
https://www.aljaziracapital.com.sa/report_file/ksa-reits-h1-2025.pdf

TechSci Research - Saudi Arabia PropTech Market
https://www.techsciresearch.com/report/saudi-arabia-proptech-market/14751.html

Saudi Gazette - Article 648527
https://saudigazette.com.sa/article/648527

Numbeo - Property Investment
https://www.numbeo.com/property-investment/

Knight Frank - KSA Commercial Market Overview June 2025
https://content.knightfrank.com/research/2921/documents/en/ksa-commercial-market-overview-
jun-2025-12322.pdf

Knight Frank - Saudi Arabia Industrial and Logistics Market Review H1 2024
https://content.knightfrank.com/research/2888/documents/en/saudi-arabia-industrial-and-logistics-market-
review-h1-2024-11495.pdf

Knight Frank - Saudi Hospitality Market 2024
https://content.knightfrank.com/research/2651/documents/en/saudi-hospitality-market-2024-11147.pdf

Gulf News - Saudi Arabia’s Tourism Soars 116 Million Visitors SAR 1.07 Trillion Spending 2024
https://gulfnews.com/business/tourism/saudi-arabias-tourism-soars-116-million-visitors-sr284-billion-
spending-in-2024-1.1714035968086

Fundz - Huspy Series B July 2025
https://www.fundz.net/funding-round-details/huspy-series-b-july-2025
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Saudi Real Estate Refinance Company (SRC) - Investor Relations
https://src.com.sa/en/investor-relations

HSBC Global Banking and Markets - Sustainable Finance GCC 2025
https://www.gbm.hsbc.com/en-gb/insights/sustainable-financing-and-investing/sustainable-finance-
gcc-2025

Bloomberg - Saudi Arabia’s NEOM Project Cost Could Top USD 5.6 Trillion
https://www.bloomberg.com/news/articles/2024-04-09/saudi-arabia-s-neom-project-s-cost-could-top-1-
5-trillion

JLL - KSA Industrial Market Dynamics
https://www.jll-mena.com/en/trends-and-insights/research/ksa-industrial-market-dynamics

Real Estate General Authority (REGA) - Launches Saudi PropTech Hub
https://rega.gov.sa/en/media-center/news/rega-launches-saudi-proptech-hub

Saudi Arabian Monetary Authority (SAMA) - Monthly Economic Reports & Statistics
https://www.sama.gov.sa/en-US/EconomicReports/Pages/MonthlyStats.aspx

Saudi Arabian Monetary Authority (SAMA) - Financial Stability Reports
https://www.sama.gov.sa/en-US/EconomicReports/Pages/financial-stability.aspx

Saudi Arabian Monetary Authority (SAMA) - Policy Rate
https://www.sama.gov.sa/en-US/Markets/Pages/PolicyRate.aspx

General Authority for Statistics (GASTAT) - Population Projections
https://www.stats.gov.sa/sites/default/files/population-projections.pdf

General Authority for Statistics (GASTAT) - Statistical Report 842
https://www.stats.gov.sa/en/842

Ministry of Municipal and Rural Affairs (MOMRA) - KSA Green Building Code 2025
https://www.momra.gov.sa/en/news/ksa-green-building-code-2025

Conclusion
SECTION B: GOVERNMENT AUTHORITY REPORTS & PUBLICATIONS
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Arab News - Article 2607215
https://www.arabnews.com/node/2607215/business-economy

Arab News - Article 2592511
https://www.arabnews.com/node/2592511/business-economy

Arab News - Article 2578989
https://www.arabnews.com/node/2578989/business-economy

Arab News - Article 2595283
https://www.arabnews.com/node/2595283/business-economy

Red Sea Global - The Red Sea Destination
https://www.redseaglobal.com/en/our-destinations/the-red-sea

BCLP Law - Saudi Cabinet Approves New Law Expanding Foreign Ownership Rights
https://www.bclplaw.com/en-US/events-insights-news/saudi-cabinet-approves-new-law-expanding-foreign-
ownership-rights-in-real-estate.html

Addleshaw Goddard - RETT Saudi Arabia 2025
https://www.addleshawgoddard.com/en/insights/insights-briefings/2025/rett-saudi-arabia-2025/

Addleshaw Goddard - KSA White Land Tax
https://www.addleshawgoddard.com/en/insights/insights-briefings/2025/ksa-white-land-tax/

UN-Habitat - KSA Urban Report
https://unhabitat.org/sites/default/files/2024/10/ksa-urban-report.pdf

Saudi National Bank (SNB) - SNB-SRC SAR 12.8 Billion Liquidity Window
https://www.alahli.com/en-us/about-us/press/SNB-SRC-3.4bn-liquidity-window

Al Jazira Capital - KSA REITs H1 2025
https://www.aljaziracapital.com.sa/report_file/ksa-reits-h1-2025.pdf

TechSci Research - Saudi Arabia PropTech Market
https://www.techsciresearch.com/report/saudi-arabia-proptech-market/14751.html

Saudi Gazette - Article 648527
https://saudigazette.com.sa/article/648527

Numbeo - Property Investment
https://www.numbeo.com/property-investment/

SECTION C: DATA PROVIDERS & MARKET REPORTS
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Knight Frank - KSA Commercial Market Overview June 2025
https://content.knightfrank.com/research/2921/documents/en/ksa-commercial-market-overview-
jun-2025-12322.pdf

Knight Frank - Saudi Arabia Industrial and Logistics Market Review H1 2024
https://content.knightfrank.com/research/2888/documents/en/saudi-arabia-industrial-and-logistics-market-
review-h1-2024-11495.pdf

Knight Frank - Saudi Hospitality Market 2024
https://content.knightfrank.com/research/2651/documents/en/saudi-hospitality-market-2024-11147.pdf

Gulf News - Saudi Arabia’s Tourism Soars 116 Million Visitors SAR 1.07 Trillion Spending 2024
https://gulfnews.com/business/tourism/saudi-arabias-tourism-soars-116-million-visitors-sr284-billion-
spending-in-2024-1.1714035968086

Fundz - Huspy Series B July 2025
https://www.fundz.net/funding-round-details/huspy-series-b-july-2025

Saudi Real Estate Refinance Company (SRC) - Investor Relations
https://src.com.sa/en/investor-relations

HSBC Global Banking and Markets - Sustainable Finance GCC 2025
https://www.gbm.hsbc.com/en-gb/insights/sustainable-financing-and-investing/sustainable-finance-
gcc-2025

Bloomberg - Saudi Arabia’s NEOM Project Cost Could Top USD 5.6 Trillion
https://www.bloomberg.com/news/articles/2024-04-09/saudi-arabia-s-neom-project-s-cost-could-top-1-
5-trillion

JLL - KSA Industrial Market Dynamics
https://www.jll-mena.com/en/trends-and-insights/research/ksa-industrial-market-dynamics

المصادر
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يال قيمة عقود الرهن العقاري الجديدة- مليار ر

المصدر: أرقام
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)NHC( بحلول 2030 "600 ألف وحدة"وحدات سكنية مستهدفة – الشركة الوطنية للإسكان

كثر من 100 ألف وحدة"وحدات الشركة الوطنية للإسكان المباعة )خارج الخطة(  حتى 2025 "أ

حتى 2025 284  مليون متر مربعمحفظة أراضي الشركة الوطنية للإسكان

يع تديرها الشركة الوطنية للإسكان حتى 2025 39  مشروعاًً في 17 مدينةمشار
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كثر من 487 ألف أسرة"الأسر المستفيدة من برنامج "سكني" 2017–2024 "أ

الربع الأول 2021 "70 ألف أسرة"الأسر المستفيدة من "سكني" في الربع الأول 2021
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الربع الأول 2021 "30 ألف قطعة"قطع الأراضي التي وفرها "سكني" في الربع الأول 2021

بحلول 2030 %70هدف ملكية المنازل في رؤية 2030

2024 %63.70معدل ملكية المنازل

يال )320 مليار دولار(الاستثمار الحكومي في الإسكان يليون ر 2017–2025 1.2 تر

بحلول 2030 1.5+ مليون وحدةعجز الوحدات السكنية الذي تصدت له المملكة 

يال )3.1 مليار دولار(الدعم المالي المباشر لـ"سكني" 2017–2024 11.9 مليار ر

الربع الأول 2024  "32,343 أسرة"الأسر المستفيدة من "سكني" في الربع الأول 2024

ية ية من صندوق التنمية العقار يال )41.3 مليار دولار(إجمالي صرف القروض العقار بحلول 2024 155 مليار ر

مايو 2025 ارتفعت إلى %10معدل ضريبة الأراضي البيضاء

المملكة العربية السعودية- الناتج المحلي الإجمالي 
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Globe Newswire - Albuty: Saudi Arabia is a Global Destination for Real Estate Investment and NHC is 
Leading the Sector with a Land Portfolio Exceeding 284 Million Square Meters
https://www.globenewswire.com/news-release/2025/06/05/3094201/0/en/Albuty-Saudi-Arabia-is-a-Global-
Destination-for-Real-Estate-Investment-and-NHC-is-Leading-the-Sector-with-a-Land-Portfolio-Exceeding-
284-Million-Square-Meters.html

Arab News - Article 1859266 (SPA Metrics Aggregate)
https://www.arabnews.com/node/1859266/spa/metrics/aggregate

National Housing Company (NHC) - About
https://nhc.sa/en/about/

Zawya - Saudi Housing Sector Secured SAR 200 Billion Through Private Partnership
https://www.zawya.com/en/projects/construction/saudi-housing-sector-secured-53bln-through-private-
partnership-munbadua

ROSHN - ROSHN to Deliver 100,000 Homes Across Kingdom
https://www.roshn.sa/en/news/roshn-to-deliver-100000-homes-across-kingdom/

NEOM - NEOM Announces JV with Bouygues Construction
https://www.neom.com/en-us/newsroom/neom-announces-jv-with-bouygues-construction

Knight Frank - Saudi Arabia Housing Market Review 2024
https://www.knightfrank.com.sa/research/saudi-arabia-housing-market-review-2024-11244.aspx

JLL - KSA Construction Market Intelligence Q1 2024
https://www.jll-mena.com/en/trends-and-insights/research/ksa-construction-market-intelligence-q1-2024

Sources: 

المصادر

السنة / الفترةالرقم / الإنجازالمؤشر / المبادرة

بحلول 2025 15 ألف كيلومتر مربعالأراضي غير المستغلة التي حررتها ضريبة الأراضي البيضاء

2025 %60حصة الشراكة بين القطاعين العام والخاص في الإسكان الميسر

بحلول 2025 53  مليار دولارالاستثمار الخاص في الشراكات بين القطاعين العام والخاص

)ROSHN( "كثر من 100  ألف وحدة"تطويرات مجموعة "روشن حتى 2025 "أ

بحلول 2030 "45 ألف وحدة"وحدات مشروع "نيوم/بويج" المشترك

2016 %47معدل ملكية المنازل )2016(

يد مواد البناء محلياًً  %45  بحلول 2026 )شراكات مع ضمان تور
"أسمنت السعودية"(

بحلول 2026 
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Residential (USD 71.8 bn in 2024)
https://www.imarcgroup.com/saudi-arabia-
residential-real-estate-market

Commercial (USD 34.9 bn in 2024)
https://www.techsciresearch.com/report/saudi-
arabia-commercial-real-estate-market/28182.html

Hospitality (USD 48.6 bn in 2024)
https://www.imarcgroup.com/saudi-arabia-
hospitality-market

Total Market Value (USD 132.3 bn in 2024)
https://www.grandviewresearch.com/horizon/
outlook/real-estate-market/saudi-arabia

Source: IMARC Group, 
TechSciresearch and Grandview

المصادر

المبادرةالقطاع

71.8سكني

34.9تجاري
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Sources: 
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https://www.stats.gov.sa/en/w/%D8%A7%D9%84%
D9%88%D8%AD%D8%AF%D8%A7%D8%AA-%D8
%A7%D9%84%D8%B3%D9%83%D9%86%D9%8
A%D8%A9

https://argaamplus.s3.amazonaws.com/ce2acd22-
500f-43c0-81f3-6666426c5744.pdf

https://www.argaam.com/en/article/articledetail/
id/1700046

https://ent.news/2025/3/855.pdf

https://argaamplus.s3.amazonaws.com/ce2acd22-
500f-43c0-81f3-6666426c5744.pdf

Source : General Authority for 
Statistics (GASTAT) - Residential 
Housing Units

Sources: 

Sources: 

Sources: 
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https://content.knightfrank.com/research/2651/documents/en/saudi-hospitality-market-2024-11147.pdf

Source: KnightFrank 
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https://argaamplus.s3.amazonaws.com/ce2acd22-
500f-43c0-81f3-6666426c5744.pdf

https://argaamplus.s3.amazonaws.com/ce2acd22-
500f-43c0-81f3-6666426c5744.pdf

Sources: 

Sources: 
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ية  المؤشر العام لأسعار العقارات حسب المنطقة الإدار
)% على أساس سنوي( – الربع الأول 2025
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 المنطقةجازانحائلالمدينةمكةالفترة المالية
الباحةالجوفالقصيمعسيرالشرقية

4.40.18.22.1-5.5-2.0-1.44.1-1.5الربع الأول 2025

16.7-3.71.6-7.3-4.6-1.6-0.60.80.7-الربع الرابع 2024

14.3-3.00.8-9.3-8.3-1.3-1.25.0-1.3-الربع الثالث 2024

23.0-6.8-2.0-7.9-6.0-3.60.14.5-2.4-الربع الثاني 2024

19.3-10.9-4.8-10.5-4.2-2.24.0-20.7-الربع الأول 2024     

ياضتبوكالفترة المالية الحدودالر
نجرانالشمالية

1.210.78.75.6الربع الأول 2025
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0.7-3.410.21.7-الربع الثالث 2024

4.7-0.07.62.2الربع الثاني 2024

1.6-0.6-3.96.3الربع الأول 2024     

Regional Variation in Saudi Arabia’s Real Estate Market: Analysis for Q1 2025
Market Concentration and Capital Dominance

Source: Argaam 
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Riyadh & Jeddah averages/Q1 2025 and Dammam (all apartments):
https://www.globalpropertyguide.com/middle-east/saudi-arabia/rental-yields

Sakan Research (2BR/3BR segmented city data, Q3–Q4 2024):
https://s3-eu-west-1.amazonaws.com/landingi-editor-uploads/8S5R3e2B8cVBA92M%2Fen.pdf

Zawya article, quoting Sakan data for 2024 yields:
https://www.zawya.com/en/press-release/research-and-studies/saudi-arabia-leads-in-apartment-rental-
yields-in-gulf-region-sakan-report-fc2vr0v4

Investor-focused market roundups verifying Q1 2025/National Average and Dammam contemporaneous 
market conditions:
https://sandsofwealth.com/blogs/news/saudi-arabia-buy-property
https://sandsofwealth.com/blogs/news/dammam-real-estate-market

Jeddah & Riyadh 2BR/3BR yields and Q3–Q4 2024 context summary:
https://enterprise.news/ksa/en/news/story/fc63df48-ceb1-4572-aecd-0280d03dcef2/jeddah-and-riyadh-
lead-3q-2024-rental-yields-and-property-prices

Source:  

 العائد الإجماليالمدينة/المنطقة
    (%) للإيجار

 نوع العقار /
الربع / الشهر    سياق السوق    القطاع

ياض الربع الأول 2025إجمالي مُُحافظمتوسط جميع الشقق%6.93الر

ياض الربع الرابع 2024 – إجمالي مُُحافظمتوسط جميع الشقق%8.96الر
الربع الأول 2025

ياض شقق ذات غرفتي نوم %9.1 – %10.1الر
-  3 غرف نوم

الربع الثالث – الرابع  
2024

التركيز على القطاع متوسط جميع الشقق%8.96جدة 
الربع الأول 2025المتميز

شقق ذات غرفتي نوم %11.7  )غرفتا نوم(جدة
الربع الثالث – الرابع إجمالي مُُحافظ-  3 غرف نوم

2024

الربع الأول 2025عوائد رائدة في السوقمتوسط جميع الشقق%9.7  )3 غرف نوم(الدمام 

الربع الرابع 2024 – تقدير محافظمتوسط جميع الشقق%4.36الدمام 
الربع الأول 2025

نطاق معدل حسب متوسط جميع الشقق%6–7.5 المتوسط الوطني 
الربع الأول 2025السوق

المصادر
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نسب السعر إلى الدخل لقياس توازن السوق

ياضالمقياس الدمام جدةالر

4.7x3.3x2.5xنسبة السعر إلى الدخل

يال سعوديأسعار الشقق/متر مربع يال 5,530-5,200  ر 14,000-7,800  ر
سعودي  

يال  9,500-6,000  ر
سعودي  

يال  أسعار الفيلات/متر مربع 13,500-9,500  ر
يال سعوديسعودي    يال 14,000+  ر 10,000-7,000  ر

سعودي  

1. Price-to-Income Ratios (Riyadh, Jeddah, Dammam, National Average)
National Average: Saudi Arabia Price to Income Ratio, July 2025 (Numbeo)
https://www.numbeo.com/property-investment/in/Saudi-Arabia

Riyadh, Jeddah, Dammam Specific Estimates (Used in Market Surveys & Consultancy References)
Methodology details based on city-level inputs/costs:
https://content.knightfrank.com/research/2631/documents/en/the-saudi-report-2025-11978.pdf
https://www.expatica.com/sa/housing/buying/mortgages-in-saudi-arabia-72007/
https://wise.com/gb/cost-of-living/saudi-arabia/

2. Apartment and Villa Prices per Sqm
Riyadh:
Apartment Prices/sqm SAR 5,200–5,530:
https://sandsofwealth.com/blogs/news/saudi-arabia-buy-property
https://www.globalpropertyguide.com/middle-east/saudi-arabia/prices

Villa Prices/sqm SAR 9,500–13,500:
https://sandsofwealth.com/blogs/news/saudi-arabia-buy-property
https://aparthotel.com/analyze/saudi-arabia/

Jeddah:
Apartment Prices/sqm SAR 7,800–14,000:
https://www.globalpropertyguide.com/middle-east/saudi-arabia/prices
https://aparthotel.com/analyze/saudi-arabia/

Villa Prices/sqm SAR 14,000+:
https://sandsofwealth.com/blogs/news/saudi-arabia-price-forecasts
https://aparthotel.com/analyze/saudi-arabia/

Source:  Numbeo, Sands of Wealth, GlobalProperty Guide, Aparthotel.com, 
Expactica.com Superbattestation.com, Riyadh.house.com
National Average: 3.5x (Numbeo, July 2025) 
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Saudi Central Bank (SAMA) Implementing Regulation on LTV:
https://rulebook.sama.gov.sa/en/increase-maximum-ltv-real-estate-finance-granted-banks-and-
exchangers-citizens-own-first-home

SAMA Announcement on LTV Increase for First-Time Buyers (2018):
https://www.sama.gov.sa/en-US/News/pages/news0011012018.aspx

Reuters Coverage on SAMA’s LTV Policy Changes:
https://www.reuters.com/article/markets/saudi-central-bank-lifts-loan-to-value-rate-for-first-time-buyer-
mortgages-idUSL8N1P65NY/

Arab News Reporting on Saudi Homeownership Growth:
https://www.arabnews.com/node/2552476/business-economy

Source: SAMA, Reuters, Arab News, Statista, Riyadh House, Real Estate Saudi

Dammam:
Apartment Prices/sqm SAR 6,000–9,500:
https://aparthotel.com/analyze/saudi-arabia/
https://www.globalpropertyguide.com/middle-east/saudi-arabia/prices

Villa Prices/sqm SAR 7,000–10,000:
https://sandsofwealth.com/blogs/news/dammam-real-estate-market
https://www.expatica.com/sa/moving/about/cost-of-living-in-saudi-arabia-71066/

3. Supporting City and National Residential Price Data
https://superbattestation.com/blog/cost-of-living-in-saudi-arabia/
https://riyadh.house.com/local-info/detail-4253.html

الإطار التنظيمي لنسبة القرض إلى القيمة

التنظيم أو الممارسة؟عتبة نسبة القرض إلى القيمة     السنة/الفترة

لوائح البنك المركزي السعودي )ساما(%70  للجميعما قبل 2017

%85 للمشترين السعوديين لأول مرة؛ %70 للمنازل 2017
لوائح البنك المركزي  السعودي )ساما(الثانية

%90 للمشترين السعوديين لأول مرة؛ %70 للمنازل 2018
لوائح البنك المركزي  السعودي )ساما(الثانية

%90 للمشترين السعوديين لأول مرة )الحد الأقصى 2024
التنظيمي(؛ المغتربون ~%70 )البنك(

لوائح البنك المركزي السعودي )ساما( 
للسعوديين؛ ولوائح البنوك للمغتربين

  %70 للمنازل الثانية )جميع المشترين(2024
لوائح البنك المركزي السعودي )ساما( 
للسعوديين؛ ولوائح البنوك للمغتربين
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Statista Homeownership Rate Saudi Arabia (2023):
https://www.statista.com/statistics/1475345/saudi-arabia-homeownership-rates-saudis/

Riyadh House 2023 Homeownership Figures:
https://riyadh.house.com/local-info/detail-4253.html

RealEstateSaudi – Expatriate Market Mortgage Practices:
https://www.realestatesaudi.com/saudi-mortgage-home-loan-guide-for-expats-foreign-investors/

Emirates NBD Saudi Mortgages Product Information:
https://www.emiratesnbd.com.sa/en/mortgages

Expatica Guide to Mortgages in Saudi Arabia:
https://www.expatica.com/sa/housing/buying/mortgages-in-saudi-arabia-72007/

إدارة المخاطر وجودة الأصول

 الربع الثالثالمقياس
2023

 الربع الثالث
2024

نسبة القروض المتعثرة 
)جميع البنوك(

1.63%1.32%

نسبة تغطية القروض 
المتعثرة

127.65%135.10%

القروض المتعثرة 
يال  المشطوبة )مليار ر

سعودي(
16.714.39

إجمالي محفظة الائتمان 
يال سعودي( يليون ر )تر

2.472.76

https://www.argaam.com/en/credit-portfolio-banks-
report/3/45218?preview=true

https://www.argaam.com/en/article/articledetail/
id/1796443

Al Alkaria, Tadawulgroup.sa Saudiexchange.sa  
marketscreener, reuters, 
Al Akaria 2024 Results
https://www.al-akaria.com/en/news-alakaria-
financial-results-2024-en/

Sources: 

Sources: 

يين: الجهات الرئيسية 2024  ين عقار كبر 5 مطور أ
يال سعودي( والبيانات المالية )جميع الأرقام بمليون ر

إيرادات 2024الشركة
 صافي الدخل
 )أو الخسارة(
لعام 2024

ية  الشركة العقار
السعودية

1,987.70215.1

شركة دار الأركان للتطوير 
العقاري

3,759.02806.84

1,901.40200.07شركة جبل عمر للتطوير 

1,134.57–425.97إعمار المدينة الاقتصادية

2,390.521,236.97شركة المملكة القابضة
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Al Saedan Real Estate Co.
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1732036

SEDCO Development
https://sedcodevelopment.com/ensp/76/0

Abdul Latif Jameel Properties
https://aljlogistics.sa/
https://www.daralarkan.com/wp-content/uploads/2025/03/DAR_annual-report-2024_EN_Mar24.pdf
https://www.webuildgroup.com/en/projects/civil-industrial-buildings/kingdom-centre/
https://jabalomar.com.sa/en/malls/

Sources: Argaam, Sedcodevelopment, Aljilogistics.sa, Daralarkan.com, 
webuildgroup.com

Dar Al Arkan 2024 Annual Results
https://tadawulgroup.sa/wps/portal/saudiexchange/
newsandreports/issuer-news/issuer-
announcements/issuer-announcements-details/?an
Id=85885&anCat=1&cs=4300&locale=en

Jabal Omar Development 2024 Results
https://www.saudiexchange.sa/wps/portal/
saudiexchange/newsandreports/issuer-news/
issuer-announcements/issuer-announcements-det
ails/?anId=85619&anCat=1&cs=4250&locale=en

Emaar EC 2024 Full-Year Results
https://www.marketscreener.com/quote/stock/
JABAL-OMAR-DEVELOPMENT-CO-6499715/news/
Jabal-Omar-Development-Company-Reports-
Earnings-Results-for-the-Full-Year-Ended-
December-31-2024-49407768/

(For revenue and net loss figures via Reuters/
Zawya:
https://www.zawya.com/en/capital-markets/
equities/emaar-the-economic-city-incurs-293mln-
losses-in-2024-kv4ym7zf)

Kingdom Holding Co. 2024 Annual Results
https://www.saudiexchange.sa/wps/portal/
saudiexchange/newsandreports/issuer-news/
issuer-announcements/issuer-announcements-det
ails/?anCat=17&anId=85798&cs=4280&locale=en

القادة البارزون في القطاع التجاري 

 المطور
 العقاري

 التركيز التجاري
يع البارزة الأساسي  المشار

شركة آل 
سعيدان 
للعقارات 

ية  مخططات تجار
وسكنية شاملة 

المخطط متعدد 
الاستخدامات على طريق 

الثمامة )بقيمة ملياري 
يال سعودي( ر

سدكو 
للتطوير 

ية  كز تجار مرا
ية  ومجمعات تجار

متعددة الاستخدامات 
النخيل مول، آفنيوز جدة

عقارات 
عبد 

اللطيف 
جميل

كز لوجستية،  مرا
ومجمعات مكاتب 

الشركات 

مجمع جازان اللوجستي، 
ومكاتب البحر الأحمر

دار الأركان 
للتطوير 
العقاري

يع متعددة  مشار
الاستخدامات 

يع  تتصدرها المشار
السكنية )وتشمل 

المكاتب( 

مكاتب ذا هيلز مودرن 
ليفنج  

شركة 
المملكة 
القابضة

مكاتب فاخرة 
ية  ومجمعات تجار

راقية

برج مركز المملكة، وفندق 
الفور سيزونز

شركة 
جبل عمر 
للتطوير 

ية  مجمعات تجار
يع  ضمن مشار

الضيافة 
مركز جبل عمر التجاري
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 أسماء
 صناديق
يت الر

القيمة 
السوقية 
)مليون 

يال  ر
سعودي(

الربع 
السنوي

سعر 
السوق 
يال  )ر

سعودي(  

صافي قيمة 
الأصول لكل 
يال  وحدة )ر

سعودي(

العائد 
المتوقع 

على الأرباح 
    )%(

ملاحظات أساسية

صندوق 
يت  الراجحي ر

الربع الثاني 2,293.10
2025

يعات 8.328.036.5 عدد الوحدات: 275.6 مليون، توز
يال سعودي لكل وحدة الربع الثاني: 0.12 ر

صندوق بنيان 
يت ر

الربع الثاني 1,355.70
2025

8.329.118.1
يعات  عدد الوحدات: 162.9 مليون، توز
يال سعودي لكل  النصف الأول: 0.37 ر

وحدة

صندوق 
سدكو كابيتال 

يت ر
الربع الثاني 1,308.60

2025
7

7.78 )القيمة 
الدفترية( / 

8.26 )القيمة 
العادلة(

يال سعودي 5.2 يعات الربع الثاني: 0.131 ر توز
لكل وحدة

صندوق 
الإنماء 

يت للضيافة ر
الربع الثاني 851.7

2025
عدد الوحدات: 102.0 مليون، تشمل 5 8.3510.036.4

فنادق

صندوق 
يت ياض ر الر

الربع الثاني 923.7
2025

محفظة متنوعة )داخل المملكة وخارجها(5.3810.175.3

صندوق 
يت الخبير ر

الربع الثاني 813.6
2025

5.778.87.3
عدد الوحدات: 141.0 مليون، عدد 

العقارات: 11، دخل الإيجارات في الربع 
الثاني: نمو بنسبة %3 على أساس سنوي

صندوق دراية 
يت ر

الربع الثاني 598.8
2025

عدد الوحدات: 107.5 مليون وحدة، عدد 5.579.544.7
العقارات: 24 عقارا

صندوق 
يت  الإنماء ر

للتجزئة
الربع الثاني 534.5

2025
عدد الوحدات: 118.0 مليون وحدة، 4.536.956.8

يال/للوحدة يعات النصف الأول: 0.18 ر توز

صندوق 
يت مشاركة ر

الربع الثاني 369.6
2025

عدد الوحدات: 88.0 مليون وحدة، عدد 4.28.463.9
العقارات: 12 عقارًًا

صندوق 
يت  جدوى ر

الحرمين
الربع الثاني 347.8

2025
التركيز الجغرافي: مكة المكرمة والمدينة المنورة5.277.886.6

صندوق 
يت ميفك ر

الربع الثاني 274.1
2025

عدد الوحدات: 73.3 مليون وحدة، لا توجد 3.747.180
يعات أرباح للربع الثاني توز

يت( في المملكة العربية السعودية - الربع الثاني من عام  نظرة عامة على سوق صناديق الاستثمار العقاري )الر
2025

المصادر
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Al Rajhi REIT Q2 2025:
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/27574_1121_2025-07-14_12-21-57_en.pdf

https://www.argaam.com/en/reports/company-dividend/50622?preview=true

Bonyan REIT Q2 2025:
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/27532_1221_2025-07-13_16-19-22_en.pdf
https://www.saudiexchange.sa/wps/portal/saudiexchange/hidden/company-profile-main/!ut/p/z1/
lZBbb4JAEIV_kdmRloU-Wk0VC3ITFV6aFSe4kVtgS0J_fRexMdpa280-7Jx8M2fnkIhsSJSzhidM8CJnqazDiL6p
IwrKTAdbn800cF9eDd3w5gAmJesrwJpScBcj11Y0FaYrING_-sF3VAk41oMJHkyB_

SEDCO Capital REIT Q2 2025:
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/26637_1201_2025-07-14_15-31-48_en.pdf
https://www.argaam.com/en/reports/company-dividend/50520?preview=true

Alkhabeer REIT Q2 2025:
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/25193_1341_2025-07-13_18-00-14_en.pdf
https://www.saudiexchange.sa/wps/portal/saudiexchange/hidden/company-profile-reit/!ut/p/z1/04_
Sj9CPykssy0xPLMnMz0vMAfIjo8ziTR3NDIw8LAz8_R0tzQ0C3byc3D19HI29Qoz0I4EKzBEKDMKcTQzMDPxN
3H19LAzdfUz1w8syU8v1wwkpK8hOMgUA-ZVY8w!!/?companySymbol=4348

Riyad REIT Q2 2025:
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/821_0_2025-07-14_16-00-40_En.pdf
https://www.riyadcapital.com/asset-management/public-funds/reits/riyad-reit

Derayah REIT Q2 2025:
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/1141_0_2025-07-14_15-15-01_En.pdf
https://www.saudiexchange.sa/wps/portal/saudiexchange/newsandreports/issuer-news/issuer-
announcements/issuer-announcements-details?locale=en&anCat=1&anId=88767

MEFIC REIT Q2 2025:
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/1301_0_2025-07-14_14-40-55_En.pdf
https://www.saudiexchange.sa/wps/portal/saudiexchange/hidden/company-profile-main/!ut/p/z1/04_Sj9CPy
kssy0xPLMnMz0vMAfIjo8ziTR3NDIw8LAz83d2MXA0C3SydAl1c3Q0NvE30I4EKzBEKDMKcTQzMDPxN3H19L
AzdTU31w8syU8v1wwkpK8hOMgUA-oskdg!!/?companySymbol=4346

Alinma Hospitality REIT Q2 2025:
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/20997_3986_2025-07-14_09-22-41_en.pdf
https://tadawulgroup.sa/wps/portal/saudiexchange/newsandreports/issuer-news/issuer-announcements/

Source: SaudiExchange.sa, Argaam, RiyadhCapital, Tadawulgroup, 
alinmacapital.com, musharaka.sa
Total Market Capitalization: SAR 9,670.7 million
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issuer-announcements-details/?anId=88747&anCat=1&cs=4349&locale=en
Alinma Retail REIT Q2 2025:
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/1261_0_2025-07-14_16-21-32_En.pdf
https://alinmacapital.com/en/Latest-News/Retail-REIT-30-06-2025G

Musharaka REIT Q2 2025:
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/1001_0_2025-07-14_15-28-55_En.pdf
https://musharaka.sa/en/services-products/musharaka-reit/

Jadwa Al Haramain REIT Q2 2025:
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/10497_881_2025-07-14_14-32-44_en.pdf
https://www.saudiexchange.sa/wps/portal/saudiexchange/hidden/company-profile-reit/!ut/p/z1/04_
Sj9CPykssy0xPLMnMz0vMAfIjo8ziTR3NDIw8LAz8_R0tzQ0C3byc3D19HI29Qoz0I4EKzBEKDMKcTQzMDPxN
3H19LAzdfUz1w8syU8v1wwkpK8hOMgUA-ZVY8w!!/?companySymbol=4332

General Saudi Exchange REITs Market Data:
https://www.saudiexchange.sa/wps/portal/saudiexchange/ourmarkets/funds-market-watch/reits
https://stockanalysis.com/quote/tadawul/4335/market-cap/

Important Notes:
•	 All data is from Q2 2025 quarterly reports published between July 13-15, 2025

•	 Market capitalizations calculated using closing prices as of June 30, 2025, from official quarterly 
statements

•	 All sources are publicly accessible through Saudi Exchange (Tadawul) official website and fund 
managers’ published reports

•	 NAV figures are Book Value unless specified as Fair Value

•	 Dividend yields are annualized based on actual Q2 2025 distributions and announcements

•	 Market prices reflect actual trading prices as of June 30, 2025

•	 All data has been verified against official Q2 2025 financial statements

المصادر
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 أسماء
 صناديق
يت الر

الأصول الإجمالية 
يال  )مليون ر

سعودي(

نسبة الدين 
/الأصول 

)%(

عدد 
العقارات 

التركيز على 
نسبة الإشغال الموقع الجغرافيمستوى القطاع

)%(

صندوق 
يت  الراجحي ر

مكاتب، تجزئة، 3,149.8028.4620
سكني، تعليمي

الرياض؛ جدة؛ 
المنطقة الشرقية؛ 

الخبر
97.9

صندوق 
يت الخبير ر

مكاتب، تجزئة، 2,044.2036.0811
تعليمي

95.4الرياض؛ جدة؛ تبوك

صندوق 
سدكو كابيتال 

يت ر
مكاتب، تجزئة، 3,399.7049.4323

تعليمي، ترفيهي
الرياض؛ جدة؛ 

الدمام؛ دبي
97.5

صندوق بنيان 
يت ر

تجزئة، مكاتب، 2,106.3030.2413
ضيافة، سكني

الرياض؛ المدينة 
المنورة؛ جازان؛ أبها

83.5

صندوق 
الإنماء 

يت للضيافة ر
ضيافة1,040.7005

الرياض؛ جدة؛ مكة 
المكرمة

100

صندوق 
يت ميفك ر

تجاري، ضيافة، 988.435.636
سكني

الرياض؛ جدة؛ مكة 
المكرمة

85

المقاييس المالية التفصيلية – الربع الثاني من عام 2025

Al Rajhi REIT Q2 2025:
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/27574_1121_2025-07-14_12-21-57_en.pdf

Alkhabeer REIT Q2 2025:
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/25193_1341_2025-07-13_18-00-14_en.pdf

SEDCO Capital REIT Q2 2025:
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/26637_1201_2025-07-14_15-31-48_en.pdf

Bonyan REIT Q2 2025:
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/27532_1221_2025-07-13_16-19-22_en.pdf

Alinma Hospitality REIT Q2 2025:
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/20997_3986_2025-07-14_09-22-41_en.pdf

MEFIC REIT Q2 2025:
https://www.saudiexchange.sa/Resources/fsPdf/1301_0_2025-07-14_14-40-55_En.pdf

Source: Saudiexchange.sa
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 الشركة
الناشئة

سنة 
التأسيس 

المؤسس/
الرئيس 
التنفيذي

نموذج 
العمل 

أحدث مبلغ 
تمويلي 

إجمالي 
التمويل

الابتكارات 
الرئيسية

 DroppRWA2023 ترميز الأصول
ية  العقار

ترميز الأصول 
ية  العقار

كة الشراكةإعلان شرا
أول برج تجاري مُُرمّّز 

في المملكة

تمويل الإيجارات 2022أجراس
تمويل 

الإيجارات 
1.5 مليون دولار 

أمريكي
29.5 مليون دولار 

أمريكي
برنامج  "استأجر الآن 

وادفع لاحقًًا"

الملكية الجزئيةالملكية الجزئية2024حصة تك 
667,000 دولار 

أمريكي
667,000 دولار 

أمريكي
ية التملك المشترك حر

إطلاق المنصةإطلاق المنصةالملكية الجزئيةالملكية الجزئية2017ستيك
منصة استثمار عبر 

الحدود

تداول عقود 2023أركتك
الخدمات

تداول عقود 
الخدمات

مليون دولار 
أمريكي

مليون دولار 
أمريكي

استثمارات في المرافق 
للتحوّّط ضد التضخم

https://www.zawya.com/en/business/real-estate/dropprwa-and-rafal-real-estate-set-to-launch-saudi-
arabias-first-tokenized-real-estate-transaction-ivoyqdsi
https://www.wamda.com/2025/03/ajras-closes-1-5-million-pre-series-a-round
https://entarabi.com/en/2025/03/ajras-raises-1-5-million-in-pre-series-a-funding-led-by-veda-holding/
https://www.wamda.com/2024/09/hissatech-closes-670000-pre-seed-round-english
https://www.zawya.com/en/press-release/companies-news/aramco-backed-fintech-stake-officially-
launches-in-saudi-arabia-with-first-deal-in-partnership-with-alrajhi-seventh-n821hiyc
https://www.wamda.com/2024/10/saudi-proptech-ark-closes-1-million-pre-seed-round
https://cairoscene.com/Business/Saudi-Proptech-Startup-Ajras-Secures-1-5-Million-Pre-Series-A

Source:Zawya, Wamda, entarabi, wamda, Zawya, Wamda, Cairoscene, 
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https://rega.gov.sa/en/media-center/news/rega-launches-saudi-proptech-hub-sph/ 
https://rega.gov.sa/en/rega-services/platforms/saudi-proptech-hub/ 
https://rega.gov.sa/en/rega/rega-terminologies/regulatory-sandbox-environment/ 
https://sharikatmubasher.com/news/article/21447085/rega-launches-saudi-proptech-hub?companyNews=0 
https://globalproptechsummit.com 
https://aimgroup.com/2024/10/31/saudi-regulator-launches-saudi-proptech-hub/ 
https://rega.gov.sa/en/media-center/news/rega-launches-proptech-business-accelerator-in-partnership-
with-national-information-technology-development-program/ 
https://startupwiseguys.com/all-programs/proptech-accelerator-program/ 
https://lu.ma/9wgebrdq 

Shher.com/news/article/21441072/rega-launches-proptech-accelerator-to-nurture-real-estate-
startups?companyNews=0 
https://en.sharikatmubasher.com/news/article/21496199/NTDP-launches-%E2%80%98Future-of-
Living%E2%80%99-proptech-accelerator-to-support-10-startups?companyNews=0 
https://rulebook.sama.gov.sa/en/who-can-apply-regulatory-sandbox 
https://www.sama.gov.sa/en-US/Regulatory%20Sandbox/Documents/Regulatory_Sandbox_Framework_
English-NOV2020.pdf 
https://my.gov.sa/en/content/172 

Sources Rega.gov, sharikatmubhasher, globalproptechsummit.com, 
aimgroup, rega.gov.sa, startupwiseguys.com, shher.com lu.ma, SAMA, Sidfi.
gov.sa Techsearch, Datacentredynamics.com, Techsciresearch

2. الدعم الحكومي – المبادرات الحكومية الداعمة لتكنولوجيا العقار

التفاصيل/ البيانات البند /المكون  التصنيف

مبادرة تكنولوجيا العقار
يخ إطلاق مركز بروبتك السعودية  تار

لتكنولوجيا العقار
كتوبر 2024 أ

عدد المكوّّنات مكونات مبادرة تكنولوجيا العقار
يبية، مسرّعّة أعمال، قمة،  4 )بيئة تنظيمية تجر

مجلس(

كات  شركة "ستارت أب وايز جايز" الناشئة شريك مسرّعّة الأعمال  الشرا

يبية  البيئة التنظيمية  الغرض من البيئة التنظيمية التجر
اختبار ابتكارات تكنولوجيا العقار ضمن أطر تنظيمية 

مرنة 

اعتمادات صندوق التنمية 
الصناعية  السعودي

الإجمالي منذ عام 2019
يال سعودي )حوالي 18.3 مليار دولار  69 مليار ر

أمريكي(

الإجمالي خلال مؤتمر “ليب” 2025اتفاقيات "مُُدن" الرقمية 
يال سعودي )~1.6 مليار دولار  كثر من 6 مليارات ر أ

أمريكي(

58 مصنعا يستخدم مؤشر  SIRIعدد المصانع التي تم تقييمهاتقييم مصانع "مُُدن" 
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https://www.sidf.gov.sa/En/ABOUTSIDF/Pages/AboutUs.aspx 
https://www.sidf.gov.sa/en/Pages/AnnualReport.aspx 
https://www.sidf.gov.sa/en/MediaCenter/AnnualReport/SIDF%20Annual%20Report%20EN%202023.pdf 
https://www.sidf.gov.sa/en/MediaCenter/AnnualReport/SIDF%20Annual%20Report%202021_En_2-86-101.
pdf 
https://www.sidf.gov.sa/en/IReports/Reports2021/Branding/pdf/SIDF%20Annual%20Report%202021_En_2-
20-25.pdf 
https://www.arabnews.com/node/2589686/business-economy 
https://guest.meed.com/modon-signs-17bn-data-centre-projects/ 
https://data-volt.com/wp-content/uploads/2025/03/DataVolt-x-MODON-Press-Release.pdf 
https://www.datacenterdynamics.com/en/news/saudis-datavolt-to-develop-data-center-in-riyadh/ 
https://modon.gov.sa/en/Cities/IndustrialCities/Pages/default.aspx 
https://my.gov.sa/en/agencies/17582 
https://www.arabnews.com/node/2151836/business-economy 
https://english.aawsat.com/home/article/3843071/saudi-factories-pass-global-siri-index-transformation-
towards-4th-industrial 
https://www.middleeastainews.com/p/industry-40-gathers-pace-in-saudi 
https://mim.gov.sa/en/issi/31166/ 
https://incit.org/what-we-do/siri/ 
https://incit.org/newsroom/saudi-arabias-manufacturing-sector-to-transform-through-adoption-of-siri/ 
https://www.techsciresearch.com/report/saudi-arabia-proptech-market/14751.html 
https://saudiproptech.com 
https://www.vision2030.gov.sa/media/bsan2azp/2021-2025-national-industrial-development-and-logistics-
program-delivery-plan-en.pdf 
https://in.linkedin.com/company/saudi-industrial-development-fund 
https://www.linkedin.com/posts/unlockland_unlockland-ntdp-rega-activity-7350944747605139457-JT7u 
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1. حجم ونمو الدين العقاري

يخ الوحدةالقيمة   المؤشر الفترة/التار

ية   يال سعودي883.3إجمالي القروض العقار نهاية عام 2024مليار ر

ية للأفراد  يال سعودي681.24القروض العقار نهاية عام 2024مليار ر

ية للشركات   يال سعودي202.04القروض العقار نهاية عام 2024مليار ر

ية السكنية الجديدة يال سعودي91.1إجمالي التمويلات العقار كامل عام 2024مليار ر

ين لأول مرة  نسبة التمويل إلى القيمة - المشتر
من السعوديين

)سياسة( مستمرةنسبة مئوية90%

ين لأول مرة  نسبة التمويل إلى القيمة -  المشتر
من المقيمين الأجانب

)سياسة( مستمرةنسبة مئوية70%

نسبة التمويل إلى القيمة  - شراء المنازل الثانية 
)لجميع الجنسيات(

)سياسة( مستمرةنسبة مئوية70%

نسبة القروض المتعثرة إلى الأصول المرجّّحة 
بالمخاطر  

نهاية عام 2024نسبة مئوية0.50%

Real Estate Loans SAR 883.3 Billion (End of 2024):
https://www.arabnews.com/node/2592511/business-economy
https://www.linkedin.com/pulse/saudi-real-estate-loans-reach-236b-amid-rising-global-annsc
https://www.linkedin.com/posts/dayanaboutine_saudi-real-estate-loans-hit-236bn-as-kingdom-activity-
7303107813113798656-BLzP
https://bahrainilaws.com/Default.aspx/default.aspx?action=DisplayNews&type=1&id=33307&Catid=2546

Retail Loans SAR 681.24 Billion (End of 2024):
https://www.arabnews.com/node/2592511/business-economy
https://www.linkedin.com/pulse/saudi-real-estate-loans-reach-236b-amid-rising-global-annsc

Corporate Loans SAR 202.04 Billion (End of 2024):
https://www.arabnews.com/node/2592511/business-economy
https://www.linkedin.com/pulse/saudi-real-estate-loans-reach-236b-amid-rising-global-annsc

New Residential Mortgage Originations SAR 91.1 Billion (Full Year 2024):
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1786633
https://argaamplus.s3.amazonaws.com/3a38b2e3-3195-475a-ae63-a954f03b4882.pdf

Sources: Arabnews, Linkedin, Bahrainilaws, Fitchratings, Expatica, SAMA
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LTV Ratio 90% for First-time Buyers (Saudis):
https://www.arabnews.com/node/2525491/business-economy
https://www.expatica.com/sa/housing/buying/mortgages-in-saudi-arabia-72007/
https://www.fitchratings.com/research/banks/final-basel-iii-in-saudi-arabia-favours-mortgages-project-
finance-06-02-2023
https://www.emiratesnbd.com.sa/en/mortgages
https://www.alahli.com/en/pages/personal-banking/finance/finance-and-saving-pricing-residential-finance
https://rulebook.sama.gov.sa/en/increase-maximum-ltv-real-estate-finance-granted-banks-and-
exchangers-citizens-own-first-home
https://www.sama.gov.sa/en-US/EconomicResearch/WorkingPapers/A%20Study%20on%20Loan-to-
Value%20(LTV)%20Ratio.pdf

LTV Ratio 70% for First-time Buyers (Expats) and Second Homes:
https://www.expatica.com/sa/housing/buying/mortgages-in-saudi-arabia-72007/
https://www.emiratesnbd.com.sa/en/mortgages
https://www.alahli.com/en/pages/personal-banking/finance/finance-and-saving-pricing-residential-finance
https://oxfordbusinessgroup.com/reports/saudi-arabia/2016-report/economy/finance-options-as-a-2014-
mortgage-law-aims-to-curb-lending-new-initiatives-help-saudis-get-on-the-property-ladder
https://www.sama.gov.sa/en-US/EconomicResearch/WorkingPapers/A%20Study%20on%20Loan-to-
Value%20(LTV)%20Ratio.pdf

Non-Performing Loans (NPLs) 0.5% of Risk-weighted Assets (End of 2024):
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1805780
https://www.ceicdata.com/en/indicator/saudi-arabia/non-performing-loans-ratio
https://www.arabnews.com/node/2550046/business-economy
https://www.aljaziracapital.com.sa/media/raeduvlk/quarterly-banking-report-q1-2025-en.pdf
https://www.spglobal.com/_assets/documents/ratings/research/101611849.pdf
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الإمارات المملكة العربية السعودية   المؤشر
لندن )المملكة سنغافورةالعربية المتحدة 

المتحدة(

يبة الدخل الشخصي ضر
الأوراق المالية للمقيمين معفاة؛ 

%20 لغير المقيمين
0% 0% – 22%20% – 45 %

يبة أرباح رأس المال %28 – %10%22 – %0 %0%0ضر

يبة الميراث/الثروة ضر
30 عاما بنسبة %0 للمقرات 

الرئيسية الإقليمية
0% 0% 0%

يبية للشركات الإعفاءات الضر
%100 في معظم القطاعات؛ 

بعض المناطق تخضع لقيود
من 15 – 50 سنة 

في المناطق الحرة
حتى 15 سنة 
)برنامج الرواد(

لا توجد

%100%100%100%9 )الرياض(؛ %4 )جدة(تملك الأجانب

%3 % 3.5%5نسبة مئويةعائدات الإيجارات الفاخرة

6. الوضع العالمي المقارن

https://tradingeconomics.com/saudi-arabia/personal-income-tax-rate

https://tradingeconomics.com/united-arab-emirates/personal-income-tax-rate

https://www.iras.gov.sg/taxes/individual-income-tax/basics-of-individual-income-tax/tax-residency-and-
tax-rates/individual-income-tax-rates

https://www.gov.uk/income-tax-rates

https://cleartax.com/sa/capital-gains-tax-saudi-arabia

https://taxsummaries.pwc.com/united-arab-emirates/individual/other-taxes

https://singapore.acclime.com/guides/capital-gains-tax/

https://www.gov.uk/capital-gains-tax/rates

https://www.greenbacktaxservices.com/country-guide/expat-taxes-for-saudi-arabia/

https://www.expat.hsbc.com/expat-explorer/expat-guides/united-arab-emirates/tax-in-united-arab-
emirates/

https://www.iras.gov.sg/taxes/other-taxes/estate-duty

https://www.wealthtaxcommission.uk/

https://www.ey.com/en_gl/technical/tax-alerts/saudi-arabia-unveils-new-tax-rules-for-the-regional-
headquarters

https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/global/Documents/Tax/dttl-tax-uaehighlights-2023.pdf

Sources: Trading Economics, IRAS.Gov.sg, gov.uk, ey.com delloitte, 
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https://investmentpolicy.unctad.org/investment-policy-monitor/measures/2866/singapore-parliament-
revised-legislation-to-grant-more-tax-incentives-for-firms-supporting-pioneering-activities

https://www.gov.uk/corporation-tax

https://misa.gov.sa/activities/laws-regulations-copy/

https://u.ae/en/information-and-services/business/doing-business-on-the-mainland/full-foreign-ownership-
of-commercial-companies

https://www.acra.gov.sg/how-to-guides/foreigners-registering-a-business-in-singapore/who-needs-to-
register

https://www.rw-invest.com/uk/foreign-investment-in-the-uk/

https://www.omniacapitalgroup.com/reports-intelligence/how-premium-residency-has-transformed-saudi-
arabias-property-market

https://aysdevelopers.ae/en/roi-luxury-property-dubai-2025

https://sherealestate.sg/rental-yield-calculator/

https://content.knightfrank.com/research/588/documents/en/uk-residential-investment-yield-guide-
january-2024-10895.pdf
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الأهمية التنفيذيةالزخم الكمي   المحرك الهيكلي

يع العملاقة  1. المشار
ضمن رؤية 2030 

مشروع البحر الأحمر على مساحة 28.000 كيلو متر مربع، ويشمل 
50 منتجعا يضم 8,000 غرفة فندقية وحوالي 1,300 وحدة سكنية، 
يع مثل الدرعية،  مع استهداف قرابة مليون زائر سنويا؛ إلى جانب مشار
والقدية، والمربع الجديد في الرياض، وغيرها، مما يرفع إجمالي الإنفاق 

يليون دولار الملتزم به إلى 1.3 تر

يضمن طلبا متعدد الدورات للمقاولين، 
والموردين، والفنادق، وتجارة التجزئة، 

والإسكان

ير السياسات 2. تحر
تملك الأجانب بنسبة %100 بموجب قانون الاستثمار )فبراير 2025(؛ 

ية بنسبة %5 )أبريل 2025(؛ رفع رسوم الأراضي  ضريبة التصرفات العقار
البيضاء إلى %10، وفرض ضريبة على العقارات الشاغرة 

تسهيل دخول رأس المال الأجنبي، 
وتكاليف خروج يمكن التنبؤ بها، وتسريع 

تخصيص الأراضي في المواقع الحيوية

3. المحرك 
الديموغرافي

نسبة التحضر تبلغ %84.95 )وفق ستاتيستا، 2023(، مع توقع وصول 
عدد السكان إلى 40 مليون نسمة بحلول 2030؛ نمو إقراض التمويل 
يال  العقاري بنسبة %24+ على أساس سنوي ليصل إلى 34.1 مليار ر

سعودي في الفترة من يناير إلى أبريل 2025

يحافظ على استيعاب السوق للوحدات 
السكنية حتى في حالة تراجع تدفق 

المغتربين

4. التمويل المتزايد 

يال )ما يمثل %30 من  ية القائمة تبلغ 883 مليار ر القروض العقار
محافظ البنوك(؛ اتفاق سيولة بين الشركة السعودية لإعادة التمويل 

يال )فبراير 2025(؛  العقاري والبنك الأهلي السعودي بقيمة 3.4 مليار ر
18 صندوقا من صناديق الاستثمار العقاري )الريت( المتداولة، تتجاوز 

يعات 5.3% يال، بمتوسط عائد توز قيمتها السوقية 13 مليار ر

يسهم توسيع أسواق التمويل العقاري 
الثانوي، وصناديق الاستثمار العقاري 

)الريت( في تنويع مصادر التمويل، 
وإعادة تدوير رأس المال

5. التكنولوجيا 
ية والرقمنة العقار

ية )البروبتك( بنحو 864.9 مليون دولار  تقدر قيمة سوق التقنية العقار
)2024( ومن المتوقع أن تصل إلى 2.49 مليار دولار )2030( بمعدل نمو 

كتوبر  سنوي مركب قدره %19؛ إطلاق "مركز بروبتك السعودية" في أ
2024

تدفع إلى خفض التكاليف، وتعزز 
الشفافية؛ وتُُمكِِن بشكل رئيسي من 
توفير مساكن ميسورة التكلفة على 

نطاق واسع

6. الاستدامة 
وأهمية السياحة

8,000  غرفة فندقية و1,300 وحدة سكنية فاخرة في وجهة البحر 
الأحمر، مع حد أقصى يبلغ مليون زائر سنويا؛ ربط ضريبة التصرفات 

ية ورسوم الأراضي البيضاء بأهداف الحوكمة البيئية والاجتماعية  العقار

تضع المملكة العربية السعودية في موقع 
يتيح لها جذب استثمارات السياحة 
البيئية الفاخرة، وتدفقات التمويل 

الأخضر

https://www.redseaglobal.com/en/our-destinations/the-red-sea/

https://www.pif.gov.sa/en/our-investments/giga-projects/red-sea-global/

https://www.experienceuk.org/blog/saudi-arabia%E2%80%99s-vision-2030-spurs-1-3-trillion-in-real-
estate-and-infrastructure-projects

https://gulfconstructiononline.com/Article/1628991/Transforming_the_Kingdom

https://www.hindustantimes.com/business/saudi-arabia-s-vision-2030-projects-reach-1-3-trillion-in-
value-101725946279826.html

https://newmurabba.com/en/

https://araburban.org/en/infohub/projects/?id=6501

Sources: Redseaglobal, PIF, Gulf Constructions, Hindustan Times, 
NewMurabba
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https://misa.gov.sa/activities/laws-regulations-copy/

https://law.asia/saudi-arabia-new-investment-law-foreign-investment/

https://www.realestatesaudi.com/saudi-real-estate-transaction-tax/

https://www.deloitte.com/middle-east/en/services/tax/perspectives/ksa-key-amendments-to-rett-
regulations.html

https://www.addleshawgoddard.com/en/insights/insights-briefings/2025/real-estate/amendments-to-saudi-
arabias-white-land-tax-law/

https://www.arabnews.com/node/2599032/business-economy

https://unhabitat.org/sites/default/files/download-manager-files/Country%20Profile%20Saudi%20
Arabia%20English.pdf

https://www.realestatesaudi.com/demographic-changes-impact-on-saudi-real-estate/

https://www.arabnews.com/node/2603196/business-economy

https://www.arabnews.com/node/2592511/business-economy

https://srco.com.sa/en/media/src-and-snb-sign-sar-3-4-billion-mortgage-portfolio-acquisition-agreement

https://www.gibcapital.com/media/lkjhk25q/reits_14-may-2025.pdf

https://www.aljaziracapital.com.sa/media/hrhk0zok/ksa-reits-landscape-sector-report-2024-en.pdf

https://www.techsciresearch.com/report/saudi-arabia-proptech-market/14751.html

https://rega.gov.sa/en/media-center/news/rega-launches-saudi-proptech-hub-sph/

https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/594859?amp

https://www.arabianbusiness.com/industries/travel-hospitality/463489-saudis-red-sea-giga-project-to-
limit-annual-tourist-numbers-to-1-million
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المنازل للسكن لا للمضاربة

ير بواسطة وحدة                            ، تم إعداد هذا التقر
بالاعتامد على تحليل بشري احترافي مدعوم بأدوات تحليل البيانات. جميع الرؤى الواردة تعكس اجتهاد الفريق التحريري، 

مع الاستفادة من التقنيات الحديثة دون الاعتامد على المحتوى المُوُّلَّد آليًًا
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