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:إشعار إخلاء المسؤولية

السوق العقااي  موضوعية لاتجاهاتءة يمثل هذا التقرير جهداً تحليلياً يستند إلى البيانات المتاحة والأدوات الإحصائية المتقدمة التي تم استخدامها، ويهدف إلى توفير قرا

ًً مهنيًاا وفرة وقا  قًاا للمعيياات المتاوففي مدينة الرياض، حيث تم إعداد هذا التقرير استنادًا إلى بيانات ومعلومات متاحاة مام مصاادي يقعتقاد بموتوقيتهاا، ويعلالً تحلاي

لامااً يقييياة، الياة وليسا  أححتمالإعداد، ولا تتحمل الشركة أ  مسؤولية عم أ  قرايات يتم اتخاذها بناءً على محتواه حيث تبقى التوقعات المستقبلية المقدمة تقاديرات ا

.كاملةايها بدقةبمسنظراً لمحدودية الفترة الزمنية المتاحة بعد تيبيق التدخًت التنظيمية، وتعقيد ديناميليات السوق، وتداخل عوامل متعددة يصعب التيبؤ 

متخصصايم في يقنصح القراء باستشاية. لا يققصد مم هذا التقرير تقديم نصائح استثمايية أو قانونية، ولا ينبغي الاعتماد عليه كأساس وحيد لاتخاذ قرايات مالية أو عقايية

.المجالات ذات الصلة، وإجراء أبحاث أكثر عقمقاً، ومتابعة التيويات الفعلية للسوق قبل اتخاذ أ  قراي

.السوقجديدة أو تيوي ظروفات المعلومات الوايدة دقيقة حسب علمنا وكما هو مقشاي إليها في المصادي كما في تاييخ إصداي التقرير، للنها قابلة للتغيير مع توفر بيان

.ليهد علا تتحمل شركة كفاءة المالية أ  مسؤولية أ  قرايات أو إجراءات تقتخذ بناءً على محتوى هذا التقرير، أو أ  خسائر قد تنتج عم الاعتما
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،الملخص التنفيذي للتقرير،



:-: مقدمة

بياناات للتسعى شاركة كفااءة المالياة إلى المسااهمة في إتاراء المحتاوى التحليلاي المارتب  بالساوق العقااي  في الممللاة، مام خاً  تقاديم قاراءة موضاوعية

ت التنظيمية خًالمتاحة وتحليل الاتجاهات الرئيسية على المستوى الوطني وفي مدينة الرياض والتعرف بشلل أولي على مقداي التغيرات التي حدت  بعد التد

ياة لرساوم عدداً مم القرايات والتحديثات التنظيمية المباشرة التاي تتعلاق بالساوق العقااي  وتتمثال في صادوي الًئحاة التنفيذ2025، حيث شهد عام .الأخيرة

ف الإيجاايات قلساالأياضي البيضاء، وتحديث نظام تملك غير السعودييم للعقاي، والأحلام النظامية الخاصة بضب  العًقة بيم المؤجر والمستأجر عبر تحديد 

.السلنية في مدينة الرياض

، وماا إذا كانا  اتويأتي هذا التقرير لتحليل ووصف الواقع الحالي للسوق ومحاولة لقياس التأتيرات المحتملة مستقبًً  على مستويات أسعاي البيع والإيجاي

.القرايات والتحديثات النظامية قد ساهم  في تباطؤ الأسعاي، أو إعادة توزيع اليلب، أو تغيرّ في نم  الحركة التجايية

لنتاائج تمثال أن الى يعتمد التحليل على معالجة البيانات المنشوية مم الجهات الرسمية واستخدام نماذج قياسية لتقدير العًقة بيم المتغيرات، مع الإشااية إ

.قراءة أولية لًتجاهات وليس  توقعات قيعية، نظراً لحداتة تيبيق بعض السياسات وقصر الفترة الزمنية المتاحة للقياس

مساتويات فيكما يتناو  التقرير تفاوت مستوى الأتر بيم مناطق مدينة الرياض، حيث تقظهر البيانات اختًفات ملحوظة بايم شاما  الريااض وشارقها وغربهاا

.الأسعاي والإيجايات وديجة الاستجابة للتغيرات التنظيمية

تجاهاات الانأمل أن يساهم هذا التقرير في توفير محتوى تحليلي مختصر يساعد القايئ على فهم الصوية الحالية للسوق العقاي  وتلاويم ييياة أوضاح حاو  

.المحتملة خً  الفترة القادمة

يوسف الزميع

المؤسلً والمدير التنفيذ  لشركة

كفاءة المالية
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يونيوو )وسوق  ايياوارا  ( 2025أغسوس  )، ويحاول قياس الأثر الأولي لتأثير صدور نظامين حديثين هما رسوو  الأرا  اليياوا  2025-2022هذا التقرير مسار السوق العقاري في مدينة الرياض خلال الفترة يستعرض

.عبر ثلاثة سيناريوها  تمثل مسارا  سعر المتر السكني والتااري ومتوسط إياار الوحدا  السكنية2028، بايضافة إلى تحديث نظا  تملك العقارا  لغير السعوديين مع بنا  توقعا  مستقيلية حتى (2025

:وفقاً لما يلي( 2025الأرباع الثلاثة الأولى من سنة )مقارنة بالفترة ( 2026والربع الأول من سنة 2025الربع الثالث من سنة )يمكننا صياغة أبرز النتائج وآثار التدخلا  التنظيمية للفترة 

:  الملخص التنفيذي 

:رؤية شاملة : أولاً

6

التغيرا  في سعر المتر 

:التااري والسكني

أن القسواع التاواري نوان الأنوث توأثراً بالتودخلا  التنظيميوة حتوى الآن، (  2026وأول شهرين من الربع الأول من سنة 2025الربع الثالث من سنة )تظُهر بيانا  الصفقا  العقارية لآخر ربعين 

وتصدّر شمال الرياض قائموة المنوا ا الأنوث توأثراً بانخفواض . فقط% 4.6، مقابل انخفاض محدود في القساع السكني بلغ %27.5حيث تراجع متوسط الأسعار على مستوى المدينة بنسية 

ويعكو  هوذا الونمط التوأثير الميواو لرسوو  %. 38.4في متوسط قيمة المتر التااري للصفقا  التي نفُذ  بعود تسييوا القورار، تلاهوا منسقوة شومال غورض الريواض بنسوية % 46.3قدره 

.الأرا  اليياا ، التي تترنز أساساً على ملاك الأرا  غير المسورة في المنا ا الأعلى قيمة

متوسط إياار الوحدا  

السكنية

منا ا نمواً إياابيواً عقوت تسييوا السياسوا  في متوسوط قيموة الوحودة 6من أصل 5لا يزال ايياار السكني يظُهر درجة عالية من المقاومة للتأثيرا  التنظيمية حتى الآن، حيث سالت 

، فيما نانت منسقة غرض الرياض الاستثنا  الوحيد بانخفاض %3.6، تلاها منسقة جنوض الرياض بنسية %5.5، وتصدّر  منسقة  وسط الرياض المشهد بارتفاع قدره ( شقا)ايياارية الاديدة 

%. 2.5بلغ 

تغوووويرا  ملموسووووة في 

معوودلا  النمووو السوونوي

المرنت

، نانوت المنوا ا تسوال 2024–2022عن حام التغيرا  الفعلية في السوق العقاري حالياً، فعند تحليل النمو لسعر المتر خلال الفوترة  CAGRيكش  تحليل معدل النمو السنوي المرنت

شوير إلى أن هوذا سنوياً،  إلا أن التحول المفاجئ بعد التدخلا  التنظيمية إلى معدلا  قريية من الصفر أو حتى سالية بعد تسييوا السياسوا  ي% 26و% 13معدلا  نمو قوية تراوحت بين 

سوعار، خصوصًوا في المنوا ا الأ يا هذا التحول لا يمكن تفسيره نتصحيح تدرياي  ييعي، بل يعك  استاابة مياوة للسوق نتياة تسييا القرارا  التنظيمية وانعكاسها على مستو

.الأعلى نشا اً وقيمة

في % 46، بينما شهد القساع التااري هيو اً أنث حدة من بنسية انخفاض جاوز  الو%9.5−إلى % 22.6+تتالى الصورة بشكل  ملموس في شمال الرياض؛ حيث انتقل النمو السكني من 

نوا ا الأعولى نشوا اً المفي بعض الصفقا ،  هذا التحول لا يمكن تفسيره نتصحيح تدرياي  ييعي، بل يعك  صدمة تنظيميوة ميواوة أعواد  تسوعير السووق بشوكل صيوع، خصوصواً 

.وقيمة



: الملخص التنفيذي 

: :قاريةسواق العملخص قراءتنا في  التجارب الدولية التي شهدت تدخلات تنظيمية في الأسواق العقارية وكيف كانت تأثيرات مثل هذه التدخلات على الأ: ثانياً 
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برليم-ألمانيا :المدينة/ الدولة 

سقف إيجايات سلنيةنوع التدخل التنظيمي

1942سنة التدخل التنظيمي

:ملخص النتائج

نجح  السياسة في المدى القصير بخفض الإيجايات المعلنة في القياع المنظم، مما 

.وفر حماية فويية للمستأجريم القائميم ية
اب
ج
لإي
ا

 Managementالمنشوية في دويية   Hahn et al. 2023كشف  دياسة -1

Science  خً  % 30عم صدمة في جانب العرض؛ حيث انخفض  عروض الإيجاي بنسبة

فترة نفاذ القراي، وفسّر المحللون ذلك باإحجام المًك عم طرح عقاياتهم الشاغرة 

مم للهروب" تمليك"إلى " إيجاي"بانتظاي وضوح الريية القانونية وتحويل العقايات مم 

.سقف الأسعاي

ية
اب
ج
لإي
ر ا
غي

، حيث "أعما  الترميم الإنشائية والهيللية"أدت السياسة إلى تراجع الاستثماي في -2

، المحددة لا تغيي تلاليف التحسينات الجوهرية" الأجرة الإجمالية"وجد المًك أن 

.مما هدد بجودة المخزون الإسلاني على المدى اليويل

Short-Term Effects of the Rent Freeze in Berlin: المصادي

السويد ، ستوكهولم:المدينة/ الدولة 

سقف إيجايات سلنيةنوع التدخل التنظيمي

.2014للمتر المربع للمباني المنشأة قبل عام 2020سنة التدخل التنظيمي

:ملخص النتائج

إيجايات منخفضة للمستأجريم الحالييم عبر عقود مضمونة مدى الحياة بمجرد 

.الحصو  عليها مما يؤد  إلى استقراي طويل الأمد  ية
اب
ج
لإي
ا

1- ً سنوات للحصو  على شقة في ستوكهولم 9متوس  : قوائم انتظاي طويلة جدا

(تضاعف خً  عقد)

الذيم يعيشون مع ( عام27-20)ايتفاع نسبة السويدييم : تأخر استقً  الشباب-2

والديهم لأعلى مستوى تاييخي

انخفاض حاد في المعروض السلني: انهياي البناء الجديد-3

ية
اب
ج
لإي
ر ا
غي

Regulated apartments in the Swedish housing market:المصادي

جمهويية مصر العربية:المدينة/ الدولة 

تجميد الإيجايات السلنيةنوع التدخل التنظيمي

م1952سنة التدخل التنظيمي

:ملخص النتائج

وفرت السياسة حماية لمًييم المستأجريم مم الزيادات الحادة لعقود طويلة مع 

استقراي سلني لليبقات المتوسية والفقيرة في المدن اللبرى ية
اب
ج
لإي
ا

عف عدم استثماي المًك في صيانة العقايات بسبب ض: تدهوي البيية التحتية-1

(إيجايات أقل مم التلاليف)العوائد 

6.4)مليون أسرة 1.6مخاطر إخًء (: 2025)أزمة اجتماعية حادة عند الإصًح -2

ضعف الإيجاي الحالي20مع زيادات قد تصل لا( مليون شخص

ية
اب
ج
لإي
ر ا
غي

Millions at Risk of Eviction: المصادي

فانلوفر –كندا :المدينة/ الدولة 

ضريبة على المناز  الشاغرةنوع التدخل التنظيمي

م2017سنة التدخل التنظيمي

:ملخص النتائج

، مم حوالي 2024إلى 2017مم % 67انخفض  العقايات الشاغرة المعلنة بنسبة 

مليون دولاي لدعم 194.3عقاي ، بالإضافة على أن الضريبة حقق  979إلى 3,000

2017الإسلان الميسوي منذ 

ية
اب
ج
لإي
ا

، مما يعني عقايات شاغرة 2019إلى 2018انخفض  الإيرادات مم السنة الضريبية 

أقل وللم أيضاً أموا  أقل للمباديات الإسلانية 

ية
اب
ج
لإي
ر ا
غي

Empty Homes Tax: المصادي

https://pubsonline.informs.org/doi/10.1287/mnsc.2023.4775
https://www.tandfonline.com/doi/full/10.1080/02673037.2023.2244908#abstract
https://timep.org/2025/07/10/millions-at-risk-of-eviction-as-egypt-overhauls-rent-laws/
https://vancouver.ca/files/cov/empty-homes-tax-annual-report-2023.pdf


: الملخص التنفيذي 

: :قاريةق العملخص قراءتنا في  التجارب الدولية التي شهدت تدخلات تنظيمية في الأسواق العقارية وكيف كانت تأثيرات مثل هذه التدخلات على الأسوا: ثانياً 
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ماالبوين–استراليااااا :المدينة/ الدولة 

ضريبة الأياضي السلنية الشاغرةنوع التدخل التنظيمي

2018سنة التدخل التنظيمي

:ملخص النتائج

مالك عقاي شاغر على عرضها بشلل فوي  في السوق مما زاد 1700أجبرت الضريبة أكبر 

.المعروض بشلل نسبي وساهم في يفع المعروض ية
اب
ج
لإي
ا

%  25ت الضواحي التي لم يتم فرض إيجايات فيها ايتفع  فيها الإيجايات بنسبة تجاوز

.في المتوس 

ية
اب
ج
لإي
ر ا
غي

Understanding vacant residential land tax:المصادي

سنغافوية:المدينة/ الدولة 

فتح التملك للأجانب مع ضرائب مرتفعةنوع التدخل التنظيمي

م2011سنة التدخل التنظيمي

:ملخص النتائج

وفرت مبالغ  الضريبة إيرادات حلومية كبيرة تستخدم لدعم الإسلان الميسوي 

وساهم  في جذب الاستثمايات الأجنبية والمواهب العالمية  ية
اب
ج
لإي
ا

عف عدم استثماي المًك في صيانة العقايات بسبب ض: تدهوي البيية التحتية-1

(إيجايات أقل مم التلاليف)العوائد 

.عيفع  الأسعاي بشلل كبير في عدد مم المناطق ذات الجذب الاستثماي  المرتف ية
اب
ج
لإي
ر ا
غي

ABSD Singapore Rates (2025): المصادي

مقايبة المقاينات المعيايية للتجايب الدولية مع واقع السوق في الممللة وواقع التدخًت 

:التنظيمية الأخيرة

، حيث نًحظ أن التدخًت التنظيمية في الممللة تعللً وعياً حلومياً بالديوس المستفادة مم التجايب الدولية

ً "تظهر تفاصيل التدخًت التنظيمية في السعودية  كهولم وبرليم يحاو  تجنب الانزلاقات التي حدت  في ستو" توازنا

:وتتمثل أبرز البنود التي أخذت في الاعبتاي النقاط السلبية مم التجاية الدولية المماتلة فيما يلي

التي اتسم  بالجمود العقد  لعقود، حدد التدخل التنظيمي مدة نفاذ ( 1952)بخًف تجربة مصر -1

ً )الأحلام با خملً سنوات  السوق ويسمح بالمراجعة الدويية بناءً على" تجمد"، مما يمنع (البند خامسا

ً )مؤشرات الأداء  (.3/البند سادسا

على ، سمح النظام للمؤجر بالاعتراض(كما في برليم ونيويويك)تًفياً لتدهوي المباني السلنية -2

ً )السقف السعر  في حا  إجراء ترميمات إنشائية أو هيللية جوهرية  هذا الاستثناء (. أ/1/البند تالثا

.يضمم استمراي حافز الصيانة وتدفق الاستثمايات في جودة المخزون الإسلاني

توتيق ، ألزم النظام ب(كما في السويد)والبيع غير الرسمي للعقود " السوق السوداء"لقيع اليريق على -3

ً )كافة العقود في الشبلة الإللترونية  البند )لة مع فرض غرامات تصل للأجرة السنوية كام( البند سابعا

 ً (.1/تاسعا

:عوامل المخاطرة التي يجب مراقبتها عم كاااثب

نحو عقود قصيرة الأجل أو تحويل " هروب المًك"تجايب برليم وسان فرانسيسلو تحذي مم -1

الوحدات لتمليك

لدوي لذا، فإن ا. أو العقود الموسمية" تأجير الباطم"قد نشهد في الرياض محاولات لًلتفاف عبر عقود -2

وق سيلون هو الفيصل في منع نشوء س( البند العاشر والحاد  عشر)الرقابي للهيئة العامة للعقاي 

.موازية غير يسمية

بدقةأتبت  تجربة نيويويك أن الأسقف  السعرية قد يستفيد منها ذوو الدخل المرتفع إذا لم تقوجه-3

تركز ، يجب أن ت(الزخم المتواصل)وتجنب السيناييو الثالث ( التوازن)لضمان تجسد السيناييو الثاني 

مم إيجاي إلى " معد  تحويل العقايات"على مراقبة  (Q4 2025 - Q1 2026)جهود الربعيم القادميم 

طويل تمليك، والتأكد مم أن سقف الإيجايات لا يؤد  إلى انسحاب المستثمريم الأفراد مم سوق التأجير

.الأجل

  تجدي الإشاية إلى أن الفترة الأخيرة شهدت صدوي حزمة مم القرايات التنظيمية التي تستهدف ضب

قوبات سلوك المتًعبيم في السوق العقاي ، مم خً  تشديد الرقابة، وتفعيل أدوات الرصد، وتيبيق ع

.سوقيادعة على الممايسات غير النظامية، بما يعزز مستويات الامتثا  والانضباط ويرفع مم شفافية ال

https://www.sro.vic.gov.au/owning-property/vacant-residential-land-tax/understanding-vacant-residential-land-tax
https://www.propertyguru.com.sg/property-guides/absd-singapore-13034


نـتـائـج الـتـقـريـر التفـصـيـليـة،،



:الرسائل الرئيسية

ع في حياث تمثال مسااهمة القياايقعد القياع العقاي  أحد المحركات الرئيسة للنشاط الاقتصااد  في الممللاة

بينماا بلغا  مسااهمته في النااتج المحلاي غيار ، 2025في سانة % 6الناتج المحلي الإجماالي للممللاة أكثار مام

%7.5النفيي نسبة 

نماط شهدت مختلف مناطق الممللة خً  الأعوام الأخيرة تغيرات متسايعة في اليلب والاستخدامات والأ•

قاة العمرانية، مدفوعة بنمو سلاني مستمر وتوسع حضر  ملحوظ، الأمر الذ  عززّ الحاجاة إلى متابعاة دقي

.لحركة الأسعاي والإيجايات واتجاهات التيوير

ساتويات وفي الوق  ذاته، تبرز مدينة الرياض بوصفها النموذج الأكثر وضوحاً لهذه التحولات؛ إذ تتفاوت م•

لمنااطق، تبعًاا لاخاتًف طبيعاة االتفااعًت في الساوقالنمو بايم شاما  المديناة وشارقها وغربهاا، وتتباايم 

اساات وايتباطها بالمشروعات اللبارى، ومساتوى جاهزيتهاا العمرانياة، وديجاة اساتجابتها للضاواب  والسي

.المنظمة

01
  مم إجمالي قيم الصفقات العقايية السلنية والتجايياة المنفاذة في الممللاة خاً% 53استحوذت مدينة الرياض على 

.م2025في سنة % 40، وانخفض  النسبة إلى 2024سنة 

مليااي يياا  ، بلاغ 180صفقات بقيمة 2025شهد السوق العقاي  السلني والتجاي  على مستوى الممللة في سنة •

في % 54، و 2024في سانة % 53فق  بعدما كان  النسابة % 40ملياي ييا  بنسبة 72.5نصيب مدينة الرياض منها 

.مقاينة بآخر سيتيم2025، في دلالة على انخفاض نسبي في زخم الصفقات خً  سنة 2023سنة 

مقاينة بالمتوس  ( ضعف1.3)بينما على مستوى متوس  سعر المتر فقد بلغ متوس  سعر المتر في مدينة الرياض •

عالى 2024الوطني، أما فيما يتعلق بالمساحات فقد بلغ  إجمالي المساحات التجايية والسلنية المباعة في سانة 

بينماا انخفضا  تلاك % 52ملياون بنسابة 154مليون متار مرباع، كاان نصايب الريااض منهاا 296مستوى الممللة 

.فق % 31لتصل إلى 2025النسبة بشلل واضح في 

02

، 2025–2023خاً  % 23.4سجل ساوق الإيجاايات السالنية في مديناة الريااض نماوًا تراكميًاا بنسابة •

فق  على مستوى الممللاة ، أ  أن وتيارة النماو في ساوق الااأجير السالني والتجااي  في% 10.6مقابل 

.مدينة الرياض أكثر مم ضعفي المتوس  الوطني

عالى % 9.5، مقايناة باا % 15.1سجل سوق الإيجاايات التجايياة في مديناة الريااض نماوًا تراكميًاا بنسابة •

.نقاط مئوية3.0إلى 2.7مستوى الممللة ، مع تفوق سنو  مستمر للرياض بفايق يتراوح بيم 

03
ملياون صافقة في 1.75عالى مساتوى الممللاة ( السالنية والتجايياة)بلغ  إجمالي عدد الصافقات الإيجايياة 

ألف صفقة، 900بعدد تجاوز % 52، مثل  مدينة الرياض منها 2025سنة 

في % 10.3-، باالتزامم ماع اساتقراي الفائادة تام تراجعهاا بنسابة 2025–2024استمراي نمو الائتمان العقااي  في •

اضاحة ، يشير إلى انتقا  التمويل مم الاستهًك الفرد  إلى الاستثماي العقاي  طويل الأجل، ماع متاناة و2025

.في شهية التمويل المرتب  بالتيوير الحضر 

مليااي يياا ، لترتفاع 378.7مارة ليبلاغ 2.3في المقابل، تضااعف الائتماان الموجاه للأنشاية العقايياة أكثار مام •

.لنفلً الفترة% 44.1إلى % 49.5، مقابل تراجع حصة قروض الأفراد مم %11.9إلى % 7.7حصته مم 

04
تريلياون يياا ، يغام ايتفااع 3.18ليصل إلى 2025و2021بيم % 55ايتفع إجمالي الائتمان في الممللة بنسبة تقايب 

، ما يعللً 2024في سنة % 6.02إلى الذيوة 2021في سنة % 0.81مم  متوس  سعر الفائدة بيم البنوك السعودية

قوة اليلب الائتماني الللي، 

10
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رساوم حزمة تدخًت تنظيمياة مباشارة في الساوق العقااي ، تمثلا  في صادوي الًئحاة التنفيذياة ل2025شهد عام 

، إلى جاناب إقاراي (2025-06-25)، وتحديث نظام التملك العقااي  لغيار الساعودييم (2025-08-13)الأياضي البيضاء 

لضاب  الأحلام المنظمة لسقف الإيجايات في مدينة الرياض، بما يعللً انتقا  السياساات مام التحفياز العاام إلى ا

.الموجهّ

لتملك تحسيم كفاءة التسعير وتخفيف ضغوط اوتهدف هذه التدخًت مجتمعة إلى زيادة المعروض العقاي •

ات والإيجاااي، مااع تركيااز أوضااح عاالى مدينااة الرياااض بوصاافها السااوق الأعاالى نشاااطًا والأكثاار حساسااية للتغياار

.التنظيمية

يعزز ا ممزامم هذه السياسات مع تباطؤ نمو أسعاي الفائدة واستقراي دوية الائتمان تتمم المفترض نظرياً أن •

تًلات إعاادة توجياه اليلاب الاساتثماي ، وكابح الاخاو، البيضااءالأياضي تيوير أترها المتوقع على تسريع مم 

.السعرية قصيرة الأجل، دون الإخً  بجاذبية السوق على المدى المتوس  واليويل

05

باايم الأتار تعللً النتائج صوية غير متجانساة لتاأتير السياساات التنظيمياة عالى ساوق العقااي في الريااض، حياث ت

بوضوح بيم نوع الأصال العقااي  والموقاع الجغرافاي، ماا يجعال مام الصاعب القاو  بوجاود تاأتير كاابح موحاّد عالى 

.مستوى السوق

ز في المناطق فيما يتعلق برسوم الأياضي البيضاء، يظهر أن التأتير كان أكثر حدة على القياع التجاي ، وبشلل متركّ 

، تاًه الشاما  الغرباي باا %46.3فقد سجلّ شما  الرياض أكبر تراجع في أسعاي المتار التجااي  بنسابة . الأعلى قيمة

ند في المقابل، كان الانخفاض محدوداً نسبياً في شما  شرق الرياض وجنوبها ع%. 23.1، تم وس  الرياض با 38.4%

.أما القياع السلني، فجاء تأتره أخف بشلل عام%. 12–11حدود 

أمااا عاالى مسااتوى سااقف الإيجااايات، فااً تقظهاار البيانااات أتااراً كابحاااً ذا دلالااة إحصااائية في معظاام المناااطق، باال عاالى

منااطق بعاد التيبياق، ماع اساتقراي نسابي في شاما  غارب 6مم أصال 5العللً، استمرت الإيجايات في الايتفاع في 

ويبدو أن قوة اليلب الفعلاي عالى الوحادات السالنية %. 5.5وسجلّ وس  الرياض أعلى نمو إيجاي  بنسبة . الرياض

.تفوق ، في هذه المرحلة، على قدية التنظيم على ضب  الأسعاي

07

ماع تعاديل البياناات لتقليال  ،وبعدها تعتمد التيبؤات على تًتة سيناييوهات مبيية على مقاينة الأسعاي قبل تيبيق السياسات

.تأتير القيم الشاذة، تم دمجها تدييجياً مع الاتجاهات التاييخية

.بعد التيبيقيفترض أن السياسات فعّالة باللامل، وبالتالي يستمر الأتر السلبي على الأسعاي كما ظهر: السيناييو الأو 1.

.يفترض تأتيراً جزئياً، حيث يمتص السوق جزءاً مم الضغ  وتبقى بعض عوامل النمو: السيناييو الثاني2.

.اه العاميفترض تأتيراً محدوداً جداً، مع عودة السوق لمسايه التاييخي وكأن السياسات لم تغيرّ الاتج: السيناييو الثالث3.

ياساات حيث مم الصعب الجزم بأن التغيرات الحالية الناتجة فعًً عام الس.  تقمثل هذه السيناييوهات نياقات محتملة

.ستلون ذات أتر مستدام على المدى المتوس  واليويل

08
ائية والاساتفادة تقبيّم نتائج الاختبايات أن بناء التيبؤات المستقبلية سيعتمد على منهجية هجيناة تجماع بايم الصارامة الإحصا

مم كامل الاستنتاجات المتاحة التي ولدتها النتائج، 

، في حايم %17و% 13على مدى الفترة نفسها، جاء النمو المركب للأسعاي السلنية متقايباً نسبيًا بيم المناطق وتاراوح بايم •

، ماا يؤكاد أن التقلباات الساعرية تركازت في %38إلى % 4اتسم النمو المركب للأساعاي التجايياة بتفااوت واساع امتاد مام 

.القياع التجاي  أكثر مم السلني

عبر معظم المنااطق، ماع أعالى نماو % 16و% 11نموًا مركباً مستقراً نسبيًا تراوح بيم 2025–2022سجلّ  الإيجايات خً  •

.، مقاينة بتذبذب أكبر في أسعاي البيع%(11)وأدناه في وس  الرياض %( 16)في غرب الرياض 

عاي خً  فترة التحليل أيضاً، برزت مناطق وس  وجناوب الريااض كمنااطق ذات نماو مركاب أقال نسابيًا، لا سايما في الأسا•

.، مقاينة بأحياء شما  المدينة التي قادت معدلات النمو(على التوالي% 14و% 4)التجايية 

06
، تقظهر معدلات النمو المركب تبايناً حادًا بيم مناطق 2025–2022ومم حيث أسعاي البيع للمتر التجاي  والسلني، فخً  الفترة 

، مقابل نمو محدود في وس  الرياض لم يتجااوز %38الرياض؛ إذ سجلّ شما  الرياض أعلى نمو مركب في الأسعاي التجايية بلغ 

.، ما يعللً اختًفًا جوهرياً في زخم اليلب بيم المناطق4%

11
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:مساهمة القياع العقاي  في الناتج المحلي الإجمالي01

حلي حيث تمثل مساهمة القياع في الناتج الميقعد القياع العقاي  أحد المحركات الرئيسة للنشاط الاقتصاد  في الممللة

%.  7.5بينما بلغ  مساهمته في الناتج المحلي غير النفيي نسبة ، 2025في سنة % 6الإجمالي للممللة أكثر مم 

12



:قطاع الأنشطة العقارية والبناء والتشييد، محركات رئيسية وفاعلة في الناتج المحلي الإجمالي على مستوى المملكة-01
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جمالي تسور نسية مساهمة الأنشسة العقارية وأنشسة التشييد والينا  في الناتج المحلي اي 

2025-2010للمملكة خلال الفترة 

التشييد والينا  الأنشسة العقارية 

في يقعااد قياعااا الأنشااية العقاييااة وأنشااية البناااء والتشااييد ماام الركااائز الأساسااية للناااتج المحلااي الإجمااالي

لعقايياة الممللة، باعتبايهما يمثًن جانبيم مختلفايم مام سلسالة القيماة العقايياة؛ حياث تعلالً الأنشاية ا

والاساتثماي  ديناميليات التملك والتأجير وإداية الأصو ، بينما تمثل أنشاية البنااء والتشاييد البعاد التنفياذ 

.المرتب  بتيوير المعروض

% 4أن مساااهمة القياااعيم مجتمعايم تراوحاا  باايم نحااو 2025–2010ويقظهار المساااي التاااييخي خاً  الفتاارة 

م ماام الناااتج المحلااي الإجمااالي، مااع تبااايم نساابي في الأداء؛ إذ اتساام  الأنشااية العقاييااة بديجااة أعاالى ماا% 8و

اللباارى الاسااتقراي، مقاباال دوي أكثاار دوييااة لأنشااية البناااء والتشااييد ياارتب  بتقلبااات الاسااتثماي والمشااروعات

.2025و2022خصوصاً في الفترة الممتدة بيم 

بيانات الهيئة االعامة للإحصاء : المصدي
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تسور مساهمة نلا القساعين في الناتج المحلي ايجمالي للمملكة خلال الفترة 

2010–2025 

لي الإجمالي يقبيّم الرسم البياني تيوي مساهمة قياع الأنشية العقايية وقياع التشييد والبناء في الناتج المح

%. 14و% 8، حيث تراوح  نسبة المساهمة بيم نحو 2025–2010للممللة خً  الفترة 

جِّل  بداية الفترة  عند مستويات مساهمة منخفضة نسبيًا، أعقبها مساي تصاعد  واضح( 2012–2010)وقد سق

.2015في عام % 13، وصولًا إلى مستوى يقايب 2015–2011خً  الفترة 

ل ، حافظ القياعان على مستويات مساهمة مرتفعة نسبيًا مع قدي مم التذبذب، قب2020–2016وخً  الفترة 

.2022–2021أن يشهدا تصحيحاً محدودًا خً  

، فتشاير البياناات إلى تعاافا واساتقراي عناد مساتويات تقعاد مام الأعالى (2025–2023)أما في السانوات الأخيارة 

عقايياة تاييخيًا لمساهمة القياعيم في الناتج المحلي الإجماالي، بماا يؤكاد اساتمراي الادوي الهيللاي للأنشاية ال

.وقياع التشييد والبناء في دعم الاقتصاد الوطني

بيانات الهيئة االعامة للإحصاء : المصدي
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:ةقطاع الأنشطة العقارية والتشييد والبناء ، مساهمة مؤثرة ومركز متقدم ضمن القطاعات الاقتصادي-01

       

       

             
       

       
       

       
       

       

                

    
   

     
    

   
  

     
   

    
   

    
     

    
    

   
   

  

     
    

 
   

    
 

     
  

     
   

    
   

      
  

     

    
   

      
   

     
    

 

    
 

      
   

      
 

    

   
  

      
   

     
     

      

 

   
     

     

    
    

     
    

 

    
   

    
           

     
  

    
   

 

         

         

         

         

         

         

2025مساهمة النشاطات العقايية في الناتج المحلي الإجمالي للممللة 

ملياي ييا 665يساهم القياعيم مجتمعيم بأكثر مم 

قدمة أن الأنشية العقايية وأنشية البناء والتشييد تحتل مراتب مت2025تقظهر بيانات عام 

جمالي، بيم القياعات الاقتصادية في الممللة مم حيث قيمة المساهمة في الناتج المحلي الإ

ملياي ييا  وبما يمثل ، ما يضعهما ضمم أكبار القياعاات 665بإجمالي قيمة مضافة يتجاوز 

.غير النفيية المساهمة في تلويم الناتج المحلي الإجمالي للممللة

م ويأتي قيااع الأنشاية العقايياة في المراتاب الأولى بايم الأنشاية الخدمياة مام حياث حجا

، متقدمًا على عدد مام القياعاات الإنتاجياة التقليدياة، %6المساهمة إذ تبلغ مساهمته أكثر 

مرتبياة فيما يحافظ قياع البناء والتشييد على موقعه كأحد أكبر القياعاات الاساتثمايية ال

يبة مباشرة بتوسّاع المعاروض والمبااديات الحلومياة ذات الإنفااق المرتفاع عالى القيااع بسا

.م2025في الناتج المحلي الإجمالي لسنة % 7.7مساهمة تجاوزت 

ل ويعلاالً هااذا الترتيااب الااوزن الاقتصاااد  الحقيقااي للقياااع العقاااي  بشااقّيه؛ حيااث تمثاا

شاييد الأنشية العقايية مصادياً مساتقراً وممتاد الأتار في الاقتصااد، بينماا يجسّاد البنااء والت

ق الذياع التنفيذ  للنمو العمراني والمشروعات اللبرى، بما يؤكد أن القياع العقاي  يقعد ملونا

.قيادياً في هيلل القياعات على مستوى الاقتصاد الوطني

     

      

           
     

      
     

      
          

             

                                                                                                                                                                                                                                                                                      

     

      

      

      

      

       

       

2025نسية مساهمة الأنشسة العقارية  وأنشسة التشييد والينا  في الناتج المحلي ايجمالي للمملكة 

بيانات الهيئة االعامة للإحصاء : المصدي

مم الناتج المحلي الإجمالي للممللة%13.8يساهم القياعيم مجتمعيم بأكثر مم

بيانات الهيئة االعامة للإحصاء : المصدي
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مدينتي مكة المكرمة ستثمار فيالا يمثلّ الإطار التنظيمي الجديد لملكية غير السعوديين للعقار تحولاً نوعياً في هيكلة السوق العقاري في المملكة، خصوصاً مع فتح قنوات

والمدينة المنورة

التملاك يمثّل الإطاي التنظيمي الجديد لمللية غير السعودييم للعقاي نقياة تحاو  هيللياة في الساوق العقااي  الساعود ، حياث وسّاع نيااق

شاراكة ليشمل الأفراد، واللياناات غيار الربحياة، والشاركات غيار الساعودية، والممثلياات الدبلوماساية، إضاافة إلى الشاركات الساعودية ذات ال

الملرماة كماا سامح بالتملاك والانتفااع في ملاة. الأجنبية، مع إتاحة التملك في مختلف أنواع العقايات ضمم نياقات جغرافية محددة تنظيميًا

هااذا التوجااه لا يقتصاار عاالى توساايع قاعاادة . والمدينااة المنااوية للمساالميم فقاا ، وللشااركات السااعودية ضاامم ضااواب  ونياقااات معتماادة

مليون وحدة سلنية 1.5ومع وجود ما يقايب . المستثمريم، بل يتلامل مع مستهدفات تنموية أوسع تعللً حجم القياع ودويه في الاقتصاد

مام % 50، إلى جاناب توجاه يساتهدف أن تساتخدم 2031مليااي متار مرباع بحلاو  1.2، وخيا  لتياوير أكثار مام 2030قيد التيوير حتاى عاام 

.لالمشاييع الجديدة تقنيات حديثة، فإن السوق العقاي  يتجه نحو مرحلة توسع مؤسسي ومنظم مدفوع بعوامل هيللية طويلة الأج

اهمة ضمم هذا السياق، يقتوقع أن يسهم فتح السوق أمام يأس الما  غير السعود  في تعزيز عمق السوق وزيادة السيولة، مما قاد يرفاع مسا

في أحاد . تالقياع العقاي  في الناتج المحلي الإجمالي عبر تنشي  سًسال القيماة المرتبياة باه، مام التياوير والإنشااء إلى التمويال والخادما

ياحة المساايات المحتملااة، قااد ياؤد  هااذا الانفتاااح إلى تساريع وتياارة الاسااتثماي في الأصاو  عاليااة اليلااب، خاصاة في قياعااات الضاايافة والساا

والحاد وفي مساي آخر أكثر توازناً، قد يساهم دخو  المستثمر المؤسسي في تحسايم كفااءة الساوق. الدينية، وهو ما يعزز مم استدامة النمو

.مم التقلبات، مم خً  تحويله تدييجياً مم سوق مدفوع بالمضايبة إلى سوق قائم على الاستثماي طويل الأجل

مااع بشاالل عااام، تعلاالً هااذه التيااويات انتقااا  السااوق العقاااي  في الممللااة إلى مرحلااة أكثاار نضااجاً، حيااث تتلاماال السياسااات التنظيميااة

ع أن وماع اساتمراي هاذا الازخم، يقتوقا. المشاييع اللبرى والتوسع العمراني، مما يعزز مم دوي القياع كأحد المحركات الرئيساية للنااتج المحلاي

يرتفع وزن القياع العقاي  بشلل تدييجي، ليلً فق  مم خاً  زياادة حجام الأصاو ، بال مام خاً  تحسايم جاودة الاساتثماي ويفاع كفااءة

.2030استخدام يأس الما ، بما يتماشى مع مستهدفات ييية 

،منصة حلومية يقمية عقايات السعودية : المصدي

https://saudiproperties.rega.gov.sa/why-own-in-saudi


.يواية ذات زخم متفائل في العاصمة، حذية على المستوى الوطنيالسوق  العقاي  في الممللة العربية السعودية،02

2023مم إجمالي قيم الصفقات العقايية السلنية والتجايية المنفذة في الممللة خً  سنة % 53و% 54استحوذت مدينة الرياض على

.م2025في سنة % 40انخفض  النسبة إلى بينما ، على التوالي2024و
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(2 )متوسط السعر على المستوى الو ني بالريال 

.وزاية العد –لبيانات الصفقات العقايية التجايية والسلنية MPCCتحليل مزيج لًستشايات :  المصدي

، ماع اخاتًف مساايات الأساعاي، 2025–2022نًحظ تبايناً واضحاً في ديناميليات الساوق العقااي  خاً  الفتارة 

.أحجام المساحات المتداولة، وقيم الصفقات، بما يشير إلى عدم تحرك المؤشرات في اتجاه واحد

، تقظهر البيانات استقراياً نسبيًا خً  الفترة، ماع(²م/ييا )فعلى مستوى متوس  الأسعاي على المستوى الوطني 

، بنسابة 2023ييا  كمتوس  سعر  للمتر على المستوى الوطني وذلك في عام 955تسجيل ذيوة سعرية بقيمة 

، قبال أن يرتفاع %6، تالى ذلاك تصاحيح تادييجي في  بنسابة انخفااض بلغا  2022مقايناة بسانة % 23نمو بلغ  

%4بنسبة 2025المتوس  السعر  للصفقات المنفذة في سنة 

تذباذباً أعالى، حياث بلاغ ( ²باالمليون م)في المقابل، تقظهر بياناات إجماالي المسااحات السالنية والتجايياة المباعاة 

، قبال 2023مقايلاناة بسانة % 32، بنسبة نمو في المساحات المباعة بلغا  2024النشاط أعلى مستوياته في عام 

.ويعللً ذلك انخفاض متوس  سعر المتر المربع على المستو الوطني. 2025أن يشهد انخفاضًا ملحوظًا في 

ااجل  قفازة اسااتثنائية في (بالمليااي ييااا )أماا إجمااالي قايم الصاافقات  ، 2024، فيقظهار نميًااا أكثار دوييااة، حياث سق

ويشاير هاذا . 2025مقابال مساتويات أقال في بقياة السانوات، ماع تراجاع واضاح في سانة % 25بنسبة نمو بلغا  

كان عام صافقات كبيارة الحجام مام حياث المسااحة ، حياث نًحاظ أن نسابة النماو في 2024السلوك إلى أن عام 

.المساحات أكبر مم نسبة النمو في القيمة

وبشاالل عااام، فااإن السااوق العقاااي  خااً  الفتاارة محاال التحلياال تحاارك وفااق تااوازن معقااد باايم السااعر، الحجاام، 

حجاام والقيمة، حيث لم يلم الايتفاع في القيم مدفوعًا بزياادة الأساعاي بقادي ماا كاان مرتبيًاا بتوساع مؤقا  في أ

.التداو  ونوعية الصفقات، تًه تصحيح طبيعي يعيد السوق إلى مساي أكثر اتزاناً

ينسبة النمو السنو  المركب على المستوى الوطني لمتوس  سعر المتر التجاي  والسلن

6%
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ملكة التغيرا  في سعر المتر وإجمالي المساحا  وقيم الصفقا  على مستوى الم

 2025-2022خلال الفترة 

نمو قيم الصفقا  نمو إجمالي المساحا  نمو سعر المتر

:ايتفاع حاد يليه استقراي نسبي-مساي متوس  سعر المتر المربع : أولاً 

زة يلشف تتباع متوسا  ساعر المتار المرباع عالى المساتوى الاوطني عام مسااي غيار خياي، حياث ساجل قفا

اد ، مشلًً بذلك الذيوة السعرية للفترة بأكملها، وقد تاً هاذا الايتفااع الحا2023في % 21استثنائية بنسبة 

%. 5بايتفاع طفيف قديه 2025، قبل أن يستعيد جزءاً مم ملاسبه في 2024في % 6تصحيح معتد  بنسبة 

فاجئة، أعقبتها مرحلة استقراي تد ركزة ومق ييجي، ويشير هذا النم  إلى أن السوق شهد موجة ايتفاع سعر  مق

ممااا يعلاالً إعااادة تسااعير هيلليااة للأصااو  العقاييااة تركاازت في عااام واحااد، دون أن تسااتمر في زخمهااا 

تويات التصاعد ، بما يوحي بتحو  نوعي في تركيبة الصافقات المنفاذة أكثار مام كوناه ايتفاعااً عامااً في مسا

.الأسعاي

:تقلبات ملحوظة بيم التوسع والانلماش-حجم المساحات المتداولة : تانياً 

شاهدت على صعيد إجمالي المساحات المباعة، تقظهر البيانات تذبذباً حاداً يفوق بلثيار حركاة الأساعاي، حياث

، تم انهياياً حاداً بنسبة 2024في % 33، قبل أن تسجل قفزة استثنائية بنسبة 2023في % 16انلماشاً بنسبة 

يث ويعللً هذا المساي طبيعة واضحة تتسم بالتلقلب في حجم المساحات المباعة، ح. 2025في سنة % 35

إلى خااروج شاارائح واسااعة ماام المشااتريم وتركااز 2023يشااير الانلماااش المتاازامم مااع ايتفاااع الأسااعاي في 

يغام تراجاع الأساعاي عام دخااو  2024النشااط في الصافقات الأعالى قيماة، بينماا يلشاف التوساع اللبيار في 

.معروض جديد واسع النياق وعودة اليلب على المساحات اللبيرة للسوق

يغم ايتفاع الأسعاي، فيشير إلى أزماة سايولة وضاعف في القادية الشارائية، حياث2025أما الانهياي الحاد في 

 ً .اتسم السوق بالتضخم الركود  نسبيا

.وزاية العد –لبيانات الصفقات العقايية التجايية والسلنية MPCCتحليل مزيج لًستشايات :  المصدي
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(2 )متوسط السعر بالريال 

:2024السوق العقاري على مستوى مدينة الرياض ، نصف السوق في 02

.وزاية العد –لبيانات الصفقات العقايية التجايية والسلنية MPCCتحليل مزيج لًستشايات :  المصدي

 طبيعاة يلشف تتبع متوس  سعر المتر المربع في الرياض عام مسااي متباايم يعلالً التحاولات النوعياة في

في % 34، قباال أن ياانخفض بنساابة 2023في % 35الصاافقات المنفااذة، حيااث سااجل ايتفاعاااً ملحوظاااً بنساابة 

. 2025في % 33، تم يرتد بنسبة 2024

إلى 2023ويرتب  هذا النم  ايتباطاً وتيقاً بيبيعة المساحات المعروضة والمتداولة، حيث يشير الايتفاع في

2024تركز الصفقات في المناطق المركزية والعقايات ذات القيماة الأعالى، بينماا يقفسار الانخفااض الحااد في

باادخو  مساااحات واسااعة ماام الأياضااي والعقااايات في مناااطق شاارق وشااما  شاارق الرياااض، والتااي تتميااز 

روية بيبيعتهاا بأسااعاي أقاال للمتاار المرباع، ممااا أدى إلى تخفيااف المتوساا  العاام دون أن يعلاالً ذلااك بالضاا

، مما يشير إلى عودة التركز 2025انخفاضاً في أسعاي العقايات القائمة، ليعود متوس  السعر إلى الايتفاع في 

.في الصفقات ذات القيمة الأعلى، مع تراجع نسبة الأياضي الواسعة في إجمالي المساحات المتداولة

يم وفيمااا يتعلااق بإجمااالي قاايم الصاافقات يتساام المشااهد بنمااو متواصاال يتبعااه تراجااع حاااد، حيااث تقظهاار قاا

، بعاد أن ساجل  الصافقات نماواً 2024و2023الصفقات الإجمالية في الرياض نمياً مم النمو الميرد خاً  

في % 49، قبال أن تتراجاع النسابة بشالل ملحاوظ بنسابة 2024في % 24، وتساايع إلى 2023في % 17بنسبة 

لحجمي ويعللً النمو المتواصل في العاميم الأوليم نشاطاً متزايداً في السوق، حيث ساهم التوسع ا. 2025

ير في يفع القيمة الإجمالية للصفقات يغم الانخفاض في متوس  ساعر المتار، مماا يشا2024الاستثنائي في 

إلى أن حجاام المعااامًت اللبياار عااوّض وتجاااوز أتاار التراجااع السااعر  الناااتج عاام دخااو  المساااحات الواسااعة 

 ً . منخفضة السعر نسبيا

نتيجااة لًنخفاااض اللبياار في المساااحات المتداولااة، حيااث تقلااص حجاام 2025بينمااا يااأتي التراجااع الحاااد في 

فااع السوق بشلل ملموس بعد ذيوة النشاط في العام السابق، مماا أدى إلى تراجاع القايم الإجمالياة يغام ايت

رية متوس  الأسعاي، في إشاية إلى عودة التركز في نوعية محددة مام الصافقات العقايياة ذات القيماة الساع

.المرتفعة
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ض خلال التغيرا  في سعر المتر وإجمالي المساحا  وقيم الصفقا  على مستوى مدينة الريا

 2025-2022الفترة 

نمو قيم الصفقا  نمو إجمالي المساحا  نمو سعر المتر

.وزاية العد –لبيانات الصفقات العقايية التجايية والسلنية MPCCتحليل مزيج لًستشايات :  المصدي
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ل الفترة نسية إجمالي قيم  الصفقا  والمساحا  المياعة في مدينة الرياض إلى إجمالي المملكة خلا

2022-2025
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متوسط سعر المتر المربع في مدينة الرياض إلى المتوسط الو نيمعدل

إجمالي القيم

إجمالي المساحا 

:2023في % 47علاوة سعرية عن المتوسط الوطني تجاوزت السوق العقاري على مستوى مدينة الرياض ،02

:تفاوت في العًوة السعرية للعاصمة-نسبة متوس  سعر المتر المربع : أولاً 

ًوة نًحظ أن معد  متوس  ساعر المتار المرباع في الريااض مقايناة بالمتوسا  الاوطني تلشاف عام تذباذب في العا

، قبل أن تنخفض بشلل 2023في 1.47إلى 2022في 1.32السعرية التي تتمتع بها العاصمة، حيث ايتفع  النسبة مم 

. 2025في 1.30، تم ترتفع إلى 2024في 1.03ملحوظ إلى 

فاوق المتوسا  الاوطني في % 47إلى % 30ويشير هذا النم  إلى أن الرياض حافظ  عالى عاًوة ساعرية تتاراوح بايم 

.فق % 3حيث تقلص  العًوة إلى 2024معظم الفترة محل الدياسة، باستثناء عام 

بدخو  المساحات الواسعة مم الأياضاي والتوساعات العمرانياة في الريااض، 2024يقفسر هذا التقايب الاستثنائي في 

قاايب والتي خفف  مم المتوس  السعر  للعاصامة بشالل أكبار مام تأتيرهاا عالى المساتوى الاوطني، مماا أدى إلى ت

.مؤق  في الأسعاي

، فااتعللً اسااتعادة الرياااض لموقعهااا كسااوق أعاالى قيمااة، مااع عااودة التركااز في 2025في 1.30أمااا عااودة النساابة إلى 

.الصفقات المركزية والعقايات المميزة

 ً :تحو  في الوزن النسبي للعاصمة-نسبة المساحات المتداولة :  تانيا

نساابية صااعيد نساابة المساااحات المباعااة في الرياااض إلى إجمااالي الممللااة، تقظهاار البيانااات تيااوياً لافتاااً في الحصااة ال

، تام 2024في % 52، قبل أن تقفز بشلل اساتثنائي إلى 2023في % 37إلى 2022في % 35للعاصمة، حيث ايتفع  مم 

هاو التحاو  الأبارز، حياث اساتحوذت الريااض عالى أكثار مام 2024ويقعد الايتفاع الحااد في . 2025في % 31تتراجع إلى 

نصف إجمالي المساحات المتداولة على مستوى الممللة

في انعلااس واضاح للاوزن % 53ومم حيث قيمة الصفقات بلغ  نسبة قيمة الصفقات إلى إجمالي الممللة أكثار مام 

. فقاتالاقتصاد  اللبير للعاصمة في السوق العقاي  الوطني، حيث استحوذت على ما يقايب نصف إجمالي قيم الص
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.، الرياض تتصدي بزخم مضاعف وحصة تتجاوز النصف مم إجمالي السوق الإيجاي  في الممللةسوق الإيجايات في الممللة03

900منهاا باأكثر مام % 52، اساتحوذت الريااض عالى 2025مليون صفقة على مستوى الممللاة في 1.75سجل  الصفقات الإيجايية السلنية والتجايية 

.المتوس  الوطنيعلى المستوى % 10.6مقابل % 23.4ألف صفقة، بينما حقق  العاصمة نمواً تراكمياً في الإيجايات السلنية بنسبة 

21



:عفسوق الإيجارات السكنية والتجارية ، الرياض تقود بنسبة استثنائية تتجاوز الض03
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إجمالي عدد الصفقا  إجمالي عدد الصفقا  التاارية إجمالي عدد الصفقا  السكنية

(:2025)نسية الصفقا  بحست النوع في مدينة الرياض إلى إجمالي المملكة 

.المؤشر الإيجاي  ، سلني–لبيانات الصفقات الإيجايية السلنية والتجايية MPCCتحليل مزيج لًستشايات :  المصدي

.كما هو مفصح عنها وفق المصدي2025البيانات لسنة 

، اساتحوذت 2025ملياون صافقة خاً  عاام 1.75بلغ  إجماالي الصافقات الإيجايياة السالنية والتجايياة في الممللاة 

.مم إجمالي السوق الوطني% 52آلاف صفقة، بما يمثل 907مدينة الرياض منها على 

% 50والتجايياة % 52.5وتتوزع هاذه الحصاة بشالل متاوازن بايم القيااعيم، حياث بلغا  نسابة الصافقات السالنية 

.بالضب ، مما يعللً تناسقاً واضحاً في هيمنة العاصمة على كً القياعيم

بة السلان ويشير هذا التوزيع إلى أن الرياض تستحوذ على نصف نشاط السوق الإيجاي  الوطني تقريباً يغم كونها نس

.مم إجمالي السلان على مستوى الممللة% 30في مدينة الرياض لا يتجاوز 

فة التسجيل غير أن قراءة هذه الأيقام تتيلب أخذ عامل مهم بعيم الاعتباي، يتمثل في مستوى الانضباط التوتيقي وكثا

اً عباار الرساامي للصاافقات الإيجاييااة، فالرياااض ماام المتوقااع أنهااا تشااهد التزاماااً أعاالى بتوتيااق العقااود الإيجاييااة يساامي

ركات المنصات الإللترونية والجهات المختصة، خاصة في ظل وجاود كثافاة أكبار مام المساتأجريم المؤسساييم والشا

الرقمياة كما أن الوعي العام بأهمية التوتيق وانتشااي الخادمات. التي تشترط عقوداً موتقة لأغراض قانونية ومحاسبية

.يلون عادة أعلى في العاصمة مقاينة بالمدن الأصغر أو المناطق المتيرفة

ي تاتم في المقابل، قد تشهد بعض المنااطق الأخارى في الممللاة نسابة أعالى مام العقاود الإيجايياة غيار الموتقاة أو التا

. سايبشلل تقلياد  دون تساجيل يسامي، خاصاة في المادن المتوساية والصاغيرة أو في القيااع السالني غيار المؤس

، بينماا قاد يلاون %52وهذا يعني أن الحصة الفعلية للرياض مم حجم الساوق الإيجااي  الحقيقاي قاد تلاون أقال مام 

 ً . حجم السوق في بقية المناطق أكبر مما تعلسه الأيقام المسجلة يسميا

شاااط وبالتااالي، فااإن هااذه البيانااات تعلاالً بدقااة أكباار السااوق الموتااق والماانظم، أكثاار ماام كونهااا انعلاساااً شااامًً للن

.الإيجاي  الفعلي على أيض الواقع في كامل الممللة

عبراً عم حجم النشاط الاقتصاد  المنظم والموتق، وتؤكد الدوي المركز  لل ريااض ومع ذلك، تبقى هذه الأيقام مؤشراً مق

قيااس كعاصمة اقتصادية وإدايية تجتذب النشاط المؤسسي والتجاي  الأكثر تنظيماً، مما يجعلها المرجع الأساسي ل

.اتجاهات السوق الإيجاي  الرسمي في الممللة
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:على مستوى المملكة ومدينة الرياض2025و 2024سوق الإيجارات السكنية والتجارية ، تغيرات متفاوتة بين السنوات 03
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في( تااري وسكني)نسية التغير في أسعار الوحدا  ايياارية بحست النوع 

2025مدينة الرياض وعلى المستوى الو ني لسنة 

السكني التااري

على مستوى مدينة الرياضعلى المستوى الو ني

تباطؤ تدييجي على المستوى الوطني، زخم استثنائي في الرياض-المساي السلني : أولاً 

العاصامة، يلشف تتبع مؤشر أسعاي الإيجايات السلنية عم مساييم متبااينيم بايم المساتوى الاوطني و

، ممااا 2025في % 4.5، قباال أن يتباطااأ إلى 2024في % 5.8حيااث سااجل المتوساا  الااوطني نمااواً بنساابة 

في . يعلالً اتجاهاااً نحااو الاسااتقراي التاادييجي في أسااواق الإيجاااي الساالني عباار مختلااف مناااطق الممللااة

، 2025في % 8.7، قباال أن يتراجااع إلى 2024في % 13.5المقاباال، سااجل  الرياااض نمااواً اسااتثنائياً بنساابة 

.وهو ما يظل أعلى بلثير مم المتوس  الوطني يغم التباطؤ

م بقياة ويشير هذا التبايم إلى أن سوق الإيجايات السلنية في الرياض يشهد ضاغوطاً تصااعدية أقاوى ما

مة، مماا المناطق، مدفوعة بالتدفق السلاني المستمر وتركز فرص العمال والمشااييع اللبارى في العاصا

.يخلق طلباً متزايداً على الوحدات السلنية يفوق وتيرة زيادة المعروض

في الرياااض بدايااة اسااتيعاب السااوق لليلااب المتااراكم، مااع % 8.7إلى % 13.5كمااا يعلاالً التباااطؤ ماام 

.دخو  مشاييع إسلان جديدة تخفف مم حدة الضغ  السعر 

 ً :استقراي نسبي على المستوى الوطني، نمو متواصل في الرياض-المساي التجاي  : تانيا

ة عاالى صااعيد الإيجااايات التجاييااة، يقظهاار المتوساا  الااوطني اسااتقراياً ملحوظاااً، حيااث سااجل نمااواً بنسااب

نقيااة مئويااة، في 0.3، بتباااطؤ طفيااف لا يتجاااوز 2025في % 4.5، قباال أن يسااتقر عنااد 2024في % 4.8

في % 7.0و2024في % 7.5المقاباال، حافظاا  الرياااض عاالى معاادلات نمااو أعاالى بوضااوح، حيااث سااجل  

نقيااة مئويااة فقاا ،  ويشااير هااذا الثبااات النساابي في وتياارة النمااو إلى0.5، بتباااطؤ محاادود قااديه 2025

افتتااح استمرايية اليلب على المساحات التجايية في العاصمة، مادفوعاً بالنشااط الاقتصااد  المتزاياد و

.الشركات والمؤسسات الجديدة

.المؤشر الإيجاي  ، سلني–لبيانات الصفقات الإيجايية السلنية والتجايية MPCCتحليل مزيج لًستشايات :  المصدي

.كما هو مفصح عنها وفق المصدي2025البيانات لسنة 
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عدد نل نوع من الصفقا  ايياارية في مدينة الرياض

   

       

                                                                           

  

   

   

   

   

    

    

ضنسية نل نوع من الصفقا  ايياارية في مدينة الريا

.المؤشر الإيجاي  ، سلني–لبيانات الصفقات الإيجايية السلنية والتجايية MPCCتحليل مزيج لًستشايات :  المصدي

.كما هو مفصح عنها وفق المصدي2025البيانات لسنة 

:2025سوق الإيجارات السكنية والتجارية ، اختلاف مستوى المملكة ومدينة الرياض في سنة 03

   

       

                                                                           

  

   

   

   

   

    

    

ةنسية نل نوع من الصفقا  ايياارية على مستوى المملك

           

                    

                                                                   

     

         

         

         

         

           

           

           

           

           

           

عدد نل نوع من الصفقا  ايياارية على مستوى المملكة

24

إجمالي عدد الصفقات السلينةإجمالي عدد الصفقات التجاييةإجمالي عدد الصفقات في الممللة
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إجمالي عدد الصفقات السلينةإجمالي عدد الصفقات التجاييةإجمالي عدد الصفقات في الممللة



:مم السوق% 12يغم ايتفاع الفائدة، والائتمان العقاي  يتضاعف ليستحوذ على % 55الائتمان في الممللة، نمو استثنائي با 04

تريلياون يياا ، يغام قفازة متوسا  ساعر 3.18ليصال إلى 2025و2021بايم % 55ايتفع إجمالي الائتماان في الممللاة بنسابة 

مليااي 378.7مرة ليبلغ 2.3، بينما تضاعف الائتمان الموجه للأنشية العقايية %6.02إلى ذيوة % 0.81الفائدة بيم البنوك مم 

%.44.1إلى % 49.5مقابل تراجع حصة قروض الأفراد مم % 11.9إلى % 7.7ييا ، لترتفع حصته مم 
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:، وتحول ملحوظ نحو مزيد من الائتمان للأنشطة العقارية2025في % 7الائتمان المصرفي، نمو بنسبة تجاوزت 04
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ترةنمو الائتمان العا  والائتمان المرتيط بالأنشسة العقارية والتشييد خلال الف

2021–2025:

التشييد الأنشسة العقارية إجمالي الائتمان
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:2025-2021التغير في الائتمان المصرفي بحست القساع عبر السنوا  

نمو الائتمان العا  نمو الائتمان لأنشسة التشييد نمو الائتمان للأنشسة العقارية

البنك المركز  السعود : المصدي

:نمو متواصل بوتيرة متذبذبة-إجمالي الائتمان : أولاً 

تريلياون يياا  2.06، حياث ايتفاع مام 2025-2021شهد إجمالي الائتمان في الممللة مساياً تصاعدياً متواصًً خً  الفترة 

وقاد تباينا  وتيارة النماو السانو  بشالل ملحاوظ، حياث . تريليون يياا 1.12تريليون ييا ، بزيادة إجمالية تقايب 3.18إلى 

، تام تانخفض بشالل 2023في % 10، قبال أن تتباطاأ إلى 2022في % 14.1، تلتها 2024في % 14.4سجل  أعلى معدلاتها عند 

ويعلالً هاذا المسااي قادية الاقتصااد الساعود  عالى الحفااظ عالى زخام ائتمااني إيجاابي يغام . 2025في % 7.7ملموس إلى 

إلى SAIBORالتقلباات الحاادة في أساعاي الفائادة، حياث اساتمر النماو حتاى في ظال ايتفااع معادلات الإقاراض بايم البناوك 

تصاااد  مسااتويات تاييخيااة، ممااا يشااير إلى صااًبة اليلااب الائتماااني الماادفوع بالمشاااييع التنمويااة اللباارى والتوسااع الاق

. المستمر

 ً :نمو استثنائي يتفوق على السوق-الائتمان الموجه للأنشية العقايية : تانيا

378.7إلى 2021مليااي يياا  في 158.7يبرز الائتمان الموجه للأنشية العقايية كأحد أسرع القياعات نمواً، حيث ايتفع مام 

مارة خاً  أيباع سانوات فقا ، وقاد حقاق القيااع 2.4مليااي يياا ، أ  بماا يعااد  220، بزياادة قاديها 2025ملياي ييا  في 

في % 21، و2022في % 28معدلات نمو استثنائية تجااوزت ضاعف النماو الائتمااني العاام في معظام السانوات، حياث ساجل 

، وهو ما يظل أعلى بلثيار مام معاد  النماو الائتمااني العاام الباالغ 2025في % 18، قبل أن يتباطأ إلى 2024في % 31، و2023

.في العام نفسه% 7.7

 ً :نمو متقيع تم يكود: الائتمان الموجه لأنشية التشييد: تالثا

مليااي يياا  في 100.8في المقابل، يقظهر الائتمان الموجه لأنشية التشييد مساياً أكثر تذبذباً وأقل اتساقاً، حيث ايتفاع مام 

ملياي ييا  فق ، وييرح هذا النم  تسايلات حو  الاديناميليات 38.8، بزيادة قديها 2025ملياي ييا  في 139.6إلى 2021

ر في اللامنة وياء تمويل أنشية التشييد، حيث يعللً ذلاك احتمالياة وجاود ضاغوط خاصاة بهاذا القيااع، قاد تتعلاق بتاأخ

ر العقااي  تنفيذ المشاييع، أو تشديد معايير الإقراض للمقاوليم، أو تحو  في نموذج التمويل حيث أصبح  شركات التياوي

هذا الركود كما قد يعللً. هي التي تتحمل تمويل التشييد مباشرة بدلًا مم المقاوليم( المصنفة ضمم الأنشية العقايية)

.في المللفتأتراً بايتفاع تلاليف المواد والعمالة، مما قلل مم يبحية المقاوليم وبالتالي قديتهم على تحمل التمويل المصر
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:الائتمان المرتبط بالأنشطة العقارية يكتسب مزيداً من مقدار الائتمان العام04

البنك المركز  السعود : المصدي
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ا تسور نسية الائتمان المصرفي المرتيط بالأنشسة العقارية إلى إجمالي الائتمان الع

نسية ائتمان أنشسة التشييد إلى إجمالي الائتمان نسية ائتمان الأنشسة العقارية إلى إجمالي الائتمان

إجمالي نسية الائتمان المرتيط بالأنشسة العقارية إلى إجمالي الائتمان

:وانعلاسه على التوزيع الائتماني-التمييز بيم الأنشية العقايية وأنشية التشييد : أولاً 

تركااز الأنشااية العقاييااة عاالى الجانااب الاسااتثماي  ISIC4بشاالل عااام وبحسااب التصااييف الااوطني للأنشااية الاقتصااادية 

افة إلى والخدمي مم سلسلة القيمة، حيث تشمل تملك الأصو  وإدايتها وتشاغيلها وتحقياق عوائاد عبار الإيجااي أو البياع، إضا

و  أو هذه الأنشية طويلة الأجال، تتيلاب تماويًً ضاخماً لاقتنااء الأصا، الخدمات المساندة مم وساطة وتقييم واستشايات

 ً .تيويرها، للنها تولد تدفقات نقدية متلرية ومستقرة نسبيا

، محددة بمادة في المقابل، تركز أنشية التشييد على الجانب التنفيذ  والإنشائي للمشاييع، وهي قصيرة إلى متوسية الأجل

ً المشروع، وتعتماد عالى عقاود ماع الماًك أو المياوييم ماواد تغيياة تلااليف الفي ، بماا يعناي أن غارض الائتماان يتمثال غالباا

.والعمالة والمعدات، ويقسدد عند استًم الدفعات أو إنجاز المراحل

 ً :وتبات التشييديةالعقايحصة الأنشية صعود -التحو  في الحصة الائتمانية : تانيا

في % 7.7يعلي هذا التحو  في توزياع الائتماان المصارفي، حياث ايتفعا  حصاة الأنشاية العقايياة مام إجماالي الائتماان مام 

في المقابال، تراجعا  حصاة . في اكتساب الحصة الائتمانياة% 11.5، بمعد  نمو مركب سنو  قديه 2025في % 11.9إلى 2021

، يغام النماو الإيجاابي في القيماة الميلقاة، %2.7-، بمعد  نمو مركب سنو  سالب قديه %4.4إلى % 4.9أنشية التشييد مم 

بة وعناد الجماع بايم القيااعيم، ايتفاع إجماالي نسا.مما يعني أن التشاييد نماا باوتيرة أبياأ مام معاد  نماو الائتماان الإجماالي

نقيااة مئويااة، ممااا 3.7، أ  بزيااادة قااديها 2025في % 16.3إلى 2021في % 12.6الائتمااان الماارتب  بالأنشااية العقاييااة ماام 

.يعللً تصاعد الوزن النسبي للقياع العقاي  بمفهومه الشامل إلى إجمالي الائتمان العام

 ً لماذا نم  الأنشية العقايية أسرع؟: تالثا

كما تقعتبر هذه الأنشية أقل مخاطرة مم وجهة نظر البنوك، حيث يلاون الضامان هاو الأصال العقااي  نفساه، والعوائاد أكثار قابلياة . 2030تفسر اليبيعة الاستثمايية طويلة الأجل للأنشية العقايية حاجتها لتمويل أضخم، خاصة في ظل المشاييع العمًقة ومباديات ييية 

قد يعللً تحولًا في نموذج التمويل، حيث %( 4.4إلى % 4.9بل تراجعها مم )كما أن الثبات النسبي في حصتها . في المقابل، أنشية التشييد أكثر تقلباً وحساسية لتقلبات السوق والمواد والعمالة، وتحمل مخاطر تنفيذية أعلى. للتيبؤ عبر عقود الإيجاي أو خي  البيع المديوسة

.دشييتتولى تمويل التشييد ضمم مشاييعها المتلاملة، بدلًا مم الاعتماد على مقاوليم مستقليم، مما يفسر نمو الائتمان العقاي  على حساب الت( المصنفة ضمم الأنشية العقايية)أصبح  شركات التيوير اللبرى 
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:، تشريعات وضواب  حديثة لرفع كفاءة السوق وتحفيز المعروض2025السوق العقاي  05

ساعودييم، حزمة تنظيمية شمل  الًئحة التنفيذية لرسوم الأياضي البيضاء، وتحديثاً لنظام التملاك لغيار ال2025صديت في 

يااض، ضاب  العًقاة بايم الماؤجر والمساتأجر تهادف لوضاع ساقف للإيجاايات السالنية في مديناة الربوأحلام نظامية خاصاة 

ت الساعرية بالتزامم مع تباطؤ نمو الفائدة، في انتقا  واضح مم التحفيز إلى الضب  الموجهّ لزيادة المعاروض وكابح الاخاتًلا

.دون الإخً  بجاذبية السوق
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:الًئحة التنفيذية لرسوم الأياضي البيضاء: أولاً 

:، من التحفيز العام إلى الضبط الموجّه2025السياسات التنظيمية 05

كخيوة تنفيذية حاسمة لتفعيل نظام صدي أصًً عام ، وتساتهدف الًئحاة الأياضاي 2025أغسيلً 13جاء إقراي الًئحة التنفيذية لنظام يسوم الأياضي البيضاء في 

الساوق، أو طرحهاا فيا والمخصصة لًستخدام السلني أو التجاي  داخل النياق العمراني والتي لم يتم تيويرها أو البناء عليها، بهدف دفع مًكهاا نحاو إماا تيويرها

ً بيعها لميوييم قادييم على استثمايها، وذلك عبر فرض يسوم سنوية تصاعدية تجعل مم الاحتفاظ بالأيض دون استثماي خياياً مللفاً اقتصادي .ا

ي عبر خلاق نادية تمثل معروضاً مجمداً يساهم في ايتفاع الأسعا-خاصة في المدن اللبرى كالرياض -تنيلق الفلسفة التنظيمية للرسوم مم مبدأ أن الأياضي البيضاء 

صااعدية وم تيسااصيناعية، حيث يحتفظ كباي المًك بمساحات شاسعة انتظاياً لمزيد مم الايتفااع الساعر  دون أن يضايفوا قيماة عمرانياة أو اقتصاادية، وبفارض

ثار ، تخلاق الًئحاة ضاغياً ماليااً مساتمراً يجعال مام التياوير أو البياع الخيااي الأك(مم قيمة الأيض وقد تصل إلى مضاعفات أعلى في المراحال الًحقاة% 2.5تبدأ مم )

.عقًنية، مما يقتوقع أن يدفع بمًييم الأمتاي مم الأياضي إلى السوق خً  السنوات القادمة

10,000التي تزياد عام الأياضي: المرحلة الأولى)تتبنى الًئحة منهجية تدييجية في التيبيق، حيث تبدأ بالأياضي الأكبر مساحة والأعلى قيمة في المواقع الاستراتيجية 

.ناء، قبل أن تتوسع لاحقاً لتشمل مساحات أصغر، كما تمنح الًئحة فترة سماح للمًك لتقديم مخييات تيوير معتمدة أو البدء في إجراءات الب(متر مربع

 ً :تحديث نظام تملك غير السعودييم للعقاي: تانيا

، في خياوة تعلالً نضاج الساوق العقااي  الساعود  وجاهزيتاه لاساتيعاب اساتثمايات أجنبياة أوساع دون المسااس بأولوياة الماواطم أو 2000ليحال محال النظاام الساابق الصاادي عاام 2025صدي تحديث نظام تملك غير السعودييم للعقاي في يوليو 

راً ولا تتعايض مع مع وضع ضواب  جغرافية ونوعية دقيقة تضمم توجيه هذا التملك نحو القياعات والمناطق التي تحتاج تيوي-سواء أفراداً أو شركات أو كيانات -الاستقراي السعر ، حيث يوسع النظام المحدث نياق التملك المتاح لغير السعودييم 

.احتياجات السلم الوطنية

(. إلاخ... ة، حق انتفاع،مللية كامل)عييية المتاحة الالتي يصديها مجللً الوزياء وتحدد بدقة المناطق والمشاييع التي يقسمح فيها بتملك الأجانب، مع تحديد نسب التملك القصوى وأنواع الحقوق" النياقات الجغرافية"يعتمد النظام المحدث على وتيقة 

ادية الخاصاة، مماا ، بينماا يحفاز التملاك في المشااييع المساتقبلية والمنااطق الاقتصا(حيث يقتصر التملك على المسلميم أو ضامم تنظيماات محاددة)ويستثني النظام صراحة المناطق الحدودية ويفرض قيوداً خاصة على ملة الملرمة والمدينة المنوية 

.يعني أن السياسة تستهدف توجيه يأس الما  الأجنبي نحو التيوير النوعي وليلً المضايبة في الأحياء أو المناطق السلنية التقليدية

يهاا، ومانح الأفاراد ة، إضاافة إلى الساماح للشاركات الأجنبياة بتملاك عقاايات أنشايتها وسالم موظفعلنايوفر النظام ضمانات أساسية للمستثمر الأجنبي أبرزها التسجيل العيناي الإلزاماي لحفاظ الحقاوق، وتبساي  إجاراءات التملاك ضامم النياقاات الم

مًيايم 10تشمل ضاريبة ويسام التصارفات العقايياة عالى غيار الساعودييم، وغراماات تصال إلى % 10في المقابل، يفرض النظام يسوماً بنسبة تصل إلى (. باستثناء ملة والمدينة والمناطق الحدودية)المقيميم حق تملك عقاي سلني واحد خايج النياق 

.ييا  مع إملانية بيع العقاي بالمزاد العلني عند تقديم معلومات مضللة، مما يضمم جدية التعامًت
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 ً :الأحلام النظامية الخاصة بضب  العًقة بيم المؤجر والمستأجر: تالثا

:، من التحفيز العام إلى الضبط الموجّه2025السياسات التنظيمية 05

أكثار الأنظماة مام حياث تحدياد الهادف بشالل مباشار ، حياث تتبناى نهاج –2025والتاي دخلا  حياز التنفياذ في سابتمبر -تقعد الأحلام المنظمة الخاصة بضب  العًقة بيم المؤجر والمستأجر أساساً لتحديد سقف للإيجايات السلنية مدينة في الريااض 

: خيص واضاحساوقية ويقحفاظ عاادة لحاالات الياوايئ أو الاخاتًلات الحاادة، وتنيلاق هاذه الأحلاام مام تشاالالتدخل المباشر في آلية التسعير بفرض سقف للأجرة السنوية وحظر الزيادات على العقود القائمة، وهو نهج نادي الاستخدام في الاقتصادات

.لان اللبرىمؤقتاً للسر دوية الايتفاع ييثما يتم استيعاب المعروض الجديد القادم مم مشاييع الإسيتمثل في أن سوق الإيجايات في الرياض شهد ايتفاعات تجاوزت قدية شرائح واسعة مم السلان وهددت الاستقراي الاجتماعي، مما يستدعي تدخًً 

ح  تابتاة قاي قد سبق تأجيره فيجب ألا تزيد أجرته الجديدة عم آخار عقاد موتاق، هاذا يعناي عمليااً أن الأساعاي أصابالعتقوم الأحلام على مبدأ بسي  ومحدد، وهو أنه لا يجوز للمؤجر زيادة قيمة الأجرة الإجمالية على العقود القائمة أو الجديدة، وإذا كان 

شاائية إذا خضع العقااي لترميماات إن( أ: )للم النظام لم يلم قاسياً بشلل ميلق، حيث أتاح للمؤجر حق الاعتراض أمام الهيئة العامة للعقاي في حالات محددة. ، مما يمنع المؤجريم مم الاستفادة مم ضغوط اليلب المرتفعة2025-2024عند مستويات 

قبرم قبل عام ( ب)جوهرية أترت على قيمته،  مح يسا" تجميداً بضواب "وتب  الهيئة في هذه الاعتراضات وفق ضواب  وآليات محددة، مما يعني أن النظام ليلً تجميداً ميلقاً بل . حالات أخرى يقريها مجللً إداية الهيئة( ج)، 2024إذا كان آخر عقد إيجاي أ

.بالمرونة في الحالات المبرية

وجاود عياوب هيللياة تاؤتر عالى ( 2)تخلف المستأجر عام الساداد، ( 1: )عم التجديد إلا في حالات محصويةناعبالتواز  مع سقف الأسعاي، فرض  الأحلام قيوداً صايمة على حق المؤجر في يفض تجديد العقد وإخًء المستأجر، حيث لا يجوز للمؤجر الامت

هذا التقييد يعني أن المستأجر أصبح في وضع تفاوضي أقوى بلثير، حيث لا يملام للماؤجر . حالات أخرى يقريها مجللً الهيئة( 4)يغبة المؤجر في استخدام العقاي السلني لنفسه أو لأحد أقايبه مم الديجة الأولى، ( 3)، (بتقرير فني معتمد)سًمة العقاي 

الرغباة في التجدياد كما أوجب  الأحلام التجديد التلقائي للعقود ما لم يقشاعر أحاد اليارفيم ا خار بعادم. أعلى" جديد"استخدام التهديد بالإخًء كوسيلة ضغ  لفرض زيادات غير نظامية أو للتحايل على سقف الأسعاي بإنهاء العقد وإعادة التأجير بسعر 

.يوماً على الأقل، مما يضمم استقراي السلم ويمنع المفاجآت اللحظية60قبل 

كماا قصارت . تجديادها، ولذا حددت مدة تيبيق السقف بخملً سنوات فق ، تنتهي بعدها الأحلام تلقائياً ما لم يتم(تثبي  الاستثماي في العقايات الإيجايية، خلق سوق سوداء محتملة)تديك الأحلام أن التدخل السعر  المباشر له تلاليف اقتصادية 

" حلي والمؤقا الم"هذا النهج . ة، وذلك بناءً على محددات ومؤشرات ومعايير تضعها لجنة وزايية مختصةنميالتيبيق على مدينة الرياض حصراً، مع إملانية توسيعه لمدن أخرى بقراي مم مجللً إداية الهيئة بعد موافقة مجللً الشؤون الاقتصادية والت

ً )يعللً فهماً بأن مشللة الإيجايات ليس  وطنية بل مركزة في الرياض  "** سار مؤقا ج**"وليلً في التدخل السعر ، الذ  يقساتخدم هناا كاا( عبر يسوم الأياضي البيضاء ومشاييع الإسلان)، وأن الحل الدائم يلمم في زيادة المعروض (ويبما جدة لاحقا

.حتى يتم استيعاب المعروض الجديد ويعود السوق لتوازنه اليبيعي
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:جغرافيا متباينة للسوق العقاي مدينة الرياض ، 06

، بينماا اساتقر الساعر في %(38)، سجلّ شما  الرياض نمواً مركباً استثنائياً في متوس  ساعر المتار التجااي 2025-2022خً  الفترة  

في بقياة منااطق العاصامة ، بينماا بلغا  %( 17-%13)، ماع نماو مركاب في الأساعاي السالنية تاراوح بايم %4منيقة وسا  الريااض عناد 

.، ما يعللً اختًفاً جوهرياً في نوعية وزخم اليلب%(16-%11)معدلات النمو في  الإيجايات السلنية على مستوى المدينة 
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:تباين واضح بين المناطق: جغرافيا الأسعار في الرياض06

.المؤشر الإيجاي  ، سلني–لبيانات الصفقات الإيجايية السلنية والتجايية وزاية العد  MPCCتحليل مزيج لًستشايات : المصدي

.2026البيانات الخاصة بالصفقات العقايية حتى نهاية فبراير 

الأحياء المشمولةالمنيقة

الندى، النرجلً، العايض، الياسميم، الصحافة، التعاونشما  الرياض

قرطبة، المونسية، إشبيلية، اليرموك، الجناديية، القادسية، الرما شما  شرق الرياض

القيروان، الملقا، حييم، العقيق، النخيل، الخزاميشما  غرب الرياض

العليا، السليمانية، المعذي، الملك عبدالعزيز، الملزوس  الرياض

عرقة، المهدية، الهدا، ظهرة لبم، واد  لبمغرب الرياض

الفيصلية، الخالدية، السلي، النوي، الداي البيضاء، الحزمجنوب الرياض

.، وليلً وفق تقسيم بلد  يسمي(…شما ، جنوب، وس )تم تجميع الأحياء حسب الاتجاه الجغرافي العام داخل مدينة الرياض 

.، وليلً الاستخدام النظامي أو التنظيمي(المقاينات السعرية، التحليل الملاني ،Benchmarkingالهدف مم التصييف هو التوحيد التحليلي  

:إيااح لما تشمله نل منسقة من عدد من الأحيا 

:تماساااك عاااام ماااع تفاااوق واضاااح لشاااما  غااارب الريااااض–أساااعاي بياااع المتااار المرباااع السااالنية : أولاً 

% 13تعلاالً معاادلات النمااو المركااب للساالني نمياااً متقايباااً نساابياً باايم المناااطق، حيااث تراوحاا  باايم 

، %26، إلا أن هذا التماسك يخفي تفوقاً ملحوظاً لشما  غرب الرياض الاذ  ساجلّ أعالى نماو عناد %26و

% 13في المقابال، تركازت معظام المنااطق ضامم نيااق ضايق بايم. متقدماً بفايق كبير عم بقية المناطق

، وشااما  شاارق %15، ووساا  الرياااض %16، حياث سااجلّ كاال ماام شااما  الرياااض والمدينااة كلاال %16و

ويشاير ذلاك إلى ساوق سالني مساتقر %. 13، فيما جاءت كل مم غرب وجنوب الرياض عناد %14الرياض 

.نسبياً، مع نقية نمو استثنائية في الشما  الغربي

 ً :تبايم كبير وهيمنة واضحة لمنيقة شما  الرياض–القياع التجاي  : تانيا

في % 6يقظهر سعر المتر التجاي  أعلى ديجات التفااوت بايم المنااطق، حياث تراوحا  معادلات النماو بايم 

وتبارز منيقاة شاما  الريااض . نقياة مئوياة33في شما  الرياض، بفايق يصل إلى % 39وس  الرياض و

، ماادفوعاً عاالى الأيجااح بتركيااز الأنشااية %(18)كمنيقااة قااادت النمااو بفااايق كبياار عاام المتوساا  العااام 

، يلياه شاما  شارق %23كما سجلّ شما  غرب الريااض نماواً قويااً عناد . الاقتصادية والمشاييع النوعي،

% 6)، بينما بقي وس  وغرب الريااض عناد مساتويات أدناى نسابياً %14، وجنوب الرياض با%16الرياض با

%(. 11و

 ً :نمو ملحوظ في عموم المدينة–سوق الإيجايات : تالثا

اوحا  تقظهر معدلات نمو الإيجايات نمياً أكثر تجانساً في النمو مقايناة بساعر المتار التجااي ، حياث تر

وقد سجلّ كل مم شاما  غارب الريااض . نقاط مئوية3فق ، بفايق محدود لا يتجاوز % 15و% 12بيم 

، تام شاما  ووسا  %13، تليهماا غارب وجناوب الريااض عناد %15وشما  شرق الرياض أعلى نماو عناد 

ويعلالً هاذا التقاايب اساتقراياً عامااً في ساوق الإيجاايات، ماع ميال طفياف لصاالح %. 12الرياض عند 

.المناطق اليرفية مقاينة بالمناطق المركزية
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:جغرافيا الأسعار في الرياض قبل التدخلات التنظيمية، تباين واضح بين المناطق06

.المؤشر الإيجاي  ، سلني–لبيانات الصفقات الإيجايية السلنية والتجايية وزاية العد  MPCCتحليل مزيج لًستشايات : المصدي

فجاوات إضافةً إلى التبايم في معدلات النمو، تلشف المستويات الساعرية الميلقاة عام

وي في القيماة واساعة بايم منااطق الرياااض تعلالً اختًفاات جوهرياة في مساتوى التياا

.العمراني والموقع الاستراتيجي وغيرها مم العوامل

ما  يبلااغ متوساا  سااعر المتاار المربااع في شاا—الأكثاار تبايناااً —ففااي القياااع التجاااي  

أضعاف متوس  السعر في جنوب الرياض الباالغ 7.8ييالًا، أ  ما يعاد  20,586الرياض 

مركزيتاااهيياااالًا يغااام 10,306يياااالًا، وضاااعف الساااعر في وسااا  الريااااض الباااالغ 2,634

التجااي  ويعللً هذا التبايم الحاد في القيمة التجايية تحولًا في تقال الجاذب. التاييخية

.ةنحو شما  المدينة حيث تتركز المراكز التجايية اللبرى والمحاوي الحضرية الحديث

يياالًا للمتار في جناوب الريااض 2,292بايم 2025في القياع السلني، تتاراوح الأساعاي في 

ويتصاادي شااما  غاارب . أضااعاف4.3ييااالًا في شااما  غاارب الرياااض، بفااايق يبلااغ 9,940و

ييالًا، مما يعللً انقساماً واضحاً 8,789الرياض القيمة السلنية يليه شما  الرياض با 

في خرييااة القيمااة العقاييااة باايم شااما  المدينااة وجنوبهااا، قااد يقعاازى جزئياااً إلى ناادية 

.المساحات المعروضة مقاينةً بحجم اليلب

 التعبير الشقق تحديداً باعتبايها الأكثر تجانساً في—أما متوس  إيجاي الوحدة السلنية 

21,380بايم 2025فيتاراوح في —عم اتجاهات السوق الإيجااي  مقايناةً بالفلال والأدواي 

يياالًا في شاما  غارب الريااض كاأعلى 54,051ييالًا سنوياً في جنوب الرياض كحاد أدناى، و

ويااأتي شااما  الرياااض في المرتبااة الثانيااة بمتوساا . ضااعف2.5مسااتوى، بفااايق يتجاااوز 
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..ويبقى السؤا  البحثي ميروحاً 07

ظيمياة الاذ  يملام أن تقحدتاه السياساات التن-إن وقجاد -أمام هذه الخريية المتباينة للنمو في الأسعاي، نبحث عام إجاباة لحجام الأتار "

عالى مساتويات أساعاي المتار السالني والتجااي  ومتوسا  إيجااي الوحادات السالنية، وهال بادأت إشااياته تظهار في2025الصادية في 

؟2026وأو  شهريم مم الربع الأو  في سنة 2025البيانات المتاحة للربع الأخير مم  سنة 

34

Panel)، مع الاعتماد على حزم متخصصة في تحليل البيانات اللوحية (x.4الإصداي )Rتم إجراء جميع التقديرات الإحصائية والنمذجة القياسية باستخدام برمجية  Data )مثل (plm وlmtest وsandwich )لضمان دقة التقديرات ومعالجة الاختًلات القياسية.

على ( Clustered Robust Standard Errors)المجمّعة ية الذ  يعز  الخصائص الثابتة للل حي ويلتق  الزخم السعر  عبر إدياج المتغير المتأخر بفترة واحدة، مع استخدام الأخياء المعيايية القو( Dynamic Fixed Effects)اعتمدت المنهجية على نموذج التأتيرات الثابتة الديناميلي 

.مستوى الحي لمعالجة مشلًت عدم تجانلً التبايم والايتباط الذاتي



:قياس أثر السياسات التنظيمية على السوق العقاري في الرياض07

:المنهجية والبيانات: أولاً 

(. جااي ، والإيجااي السالني، الت)تيبياق السياساات وبعادها، عالى مساتوى المنااطق والقياعاات المختلفاة بال لقياس الأتر الأولي للتدخًت التنظيمية على السوق العقاي  في مدينة الرياض، تم اعتمااد منهجياة مقايناة مباشارة بايم متوسايات الأساعاي ق

.بما يتيح يصد التغيرات الفعلية المرتبية بزمم تيبيق السياسات بشلل واضح ومباشر (Q4 2025 + Q1 2026)ومتوس  الفترة الًحقة (  (Q1–Q3 2025ويستند هذا القياس إلى تحليل الفروقات بيم متوس  الفترة السابقة للتيبيق

لك الناتجة عم تغيرات  السوق اليبيعيةوتكما يوفّر هذا الإطاي قراءة أولية لتوزيع الأتر عبر المناطق، ويساعد في التمييز بيم التغيرات المرتبية فعلياً بالتدخًت التنظيمية

ل أساساً لتحليل أعمق ليبيعة الأتر وحدودهشلّ يعرض الجدو  التالي نتائج هذه المقاينة، مبرزاً التبايم في استجابة الأسعاي السلنية والتجايية والإيجايية عبر مناطق الرياض، بما ي
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مستوى المناطق—مقاينة ما قبل وما بعد السياسات 

المنيقة
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:قياس أثر السياسات التنظيمية على السوق العقاري في الرياض07

لخص التغيرات : تانيا (:صدمة التدخًت التنظيمية)مق

، مقابال %4.7اً بنحاو فعالى مساتوى المديناة، ساجلّ  أساعاي البياع السالنية تراجعا. ترة زمنياة قصايرة فتعللً هذه المؤشرات خًصة التغيرات التي أعقب  التدخًت التنظيمية، وتقظهر بوضوح أن السوق تعرضّ لصدمة مباشرة أعادت ضب  اتجاهاته في

.هذا التبايم بيم ملونات السوق يؤكد أن أتر السياسات لم يلم متوازناً، بل استهدف جانباً معيناً مم السوق بشلل أكثر حدة%. 1.6، في حيم بقي  الإيجايات في اتجاه صاعد طفيف عند %12.6انخفاض أكبر في القياع التجاي  بلغ 
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الإيجاي التجاي السلنيالمنيقة
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..استشراف التغيرات المستقبلية وفق سيناييوهات تًتة08

، (مام المعاامًت% 50استخدام الأتار لاا )، واللبح المتوس  (استخدام المعامًت السلبية كاملة أو نصفها)تتراوح السيناييوهات الثًتة الميروحة لتقديرات الأسعاي والإيجايات بيم اللبح الفعّا  

ر الفترة الزمنياة ، وبذلك، فإن التيبؤات المقدمة ليس  تنبؤات قاطعة، بل نياقات احتمالية تعللً عدم اليقيم اللبير الناتج عم قص(مم المعدلات التاييخية للتغير% 75استمراي )والفشل في اللبح 

.وغياب الدلالة الإحصائية في معظم النتائج
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:استشراف التغيرات المستقبلية وفق سيناريوهات ثلاثة08

لماذا نتيبأ؟ وكيف؟: المقدمة

38

؟2028-2025ما الذ  يملم توقعه لمساي الأسعاي والإيجايات خً  الفترة : بعد استعراض الاتجاهات التاييخية للسوق العقاي  ومحاولة قياس الأتر الأولي للسياسات التنظيمية، يبرز السؤا  اليبيعي

وق التااييخي راي جزء مم زخام الساا الإطاي، يقحسب معد  التغير السنو  المتوقع مم خً  الجمع بيم ملونيم يئيسييم وهما التغير اليبيعي الناتج عم استمهذيعتمد التيبؤ بالأسعاي والإيجايات على معادلة النمو المركب التي تفترض أن السعر يتغير بمعد  سنو  تاب  خً  الفترة المستقبلية، في

للوصاو  إلى ( 2025)نة عد  نمو صافا يقيبقّ على السعر الذ  يمثل خا  الأسااس كماا هاو في سا م، ومعامل اللبح المستمد مم النموذج الإحصائي الذ  يققدّي أتر السياسات التنظيمية على كبح هذا النمو، بذلك، تقترجم هذه الملونات إلى(يعتمد على افتراضات كل سيناييو مم السيناييوهات الثًتة)

.، مع مراعاة التبايم بيم المناطق والقياعات(2028)التوقعات المستقبلية 

:ويملننا تلخيص وصف منهجية كل سيناييو قمنا بتقديره والأتر المتوقع عند جحدوته وفقاً للتالي

لل شابه   هذا السيناييو، تنجح السياسات التنظيمياة في تحقياق أهادافها الرئيساية بشا"

ياضي تقحدث يسوم الأياضي البيضاء صدمة عرض إيجابية تدفع كميات معتبرة مم الأ. كامل

المحتجاازة إلى السااوق، ممااا يخفااف ماام اختناااق المعااروض الااذ  كااان يغااذ  الايتفاعااات 

-الياة بعاد زوا  التشاوهات الانتق-في الوق  ذاته، ينجح سقف الإيجايات . السعرية الحادة

بااو  في كساار دوية التوقعااات التضااخمية التااي كاناا  تاادفع المااؤجريم والمسااتأجريم إلى ق

.زيادات سنوية مفرطة

فق  مم الزخم التاييخي مع تبات تأتير معامًت اللبح% 50في هذا السيناييو تلتق  الأسعاي 

اي المستنتجة مم نماذج الانحداي، وباذلك تقحادث السياساات أتاراً جزئيااً للام ملموسااً عالى مسا

ة يسااوم الأياضااي البيضاااء تاانجح في تحريااك جازء ماام المخاازون المحتجااز، وتهاادأ الااوتير. الساوق

ساتمر التاييخية لنمو الأسعاي، بينما يحقق سقف الإيجايات كبحاً واضحاً للم غير كامل، حيث ت

ممااا ، .للاام أعاالى ماام التضااخم العااام، الإيجااايات في النمااو بااوتيرة أقاال ماام المعاادلات التاييخيااة

.يعللً توازناً تدييجياً بيم استمراي ضغوط اليلب الأساسية وأتر السياسات اللابحة

وصف 

السيناييو

الأتر

اذج وتنعللً معامًت اللبح المستنتجة مم نميتباطأ النمو السعر  بشلل ملموس،

حفظ القدية الشرائية للمستأجريمخفض الأسعاي وي، مما يالانحداي بصافي أتر كامل

.لسوقويعيد التوازن التدييجي ل

منهجية 

استنتاج 

السيناييو

عليااً ماع ساتتحقق ف-يفترض أن المعامًت السلبية المرصودة في النماوذج السيناييوهذا

يبعاايم وبمااا أن البياناات المتاحاة تغياي . 2028-2026التيبياق اللامال للسياساات خاً  

يتعزز فق  مم التيبيق، فإن هذه المعامًت تمثل إشايات أولياة لاتجااه محتمال ساتقريباً 

.مع الوق 

فقا ، يتباطأ النمو السعر  بشلل ملموس، حيث تقضاف معامًت اللبح إلى نصف الزخم التاييخي

ساانوياً % 3+الأسااعاي الساالنية تنمااو بااا. ممااا ينااتج معاادلات نمااو معتدلااة مقاينااة بااالفترة السااابقة

، ممااا يقخفااف %(14+مقاباال % )4+، والإيجااايات تنمااو بااا%0، التجاييااة تسااتقر عنااد %(15+مقاباال )

.ليمالضغوط التضخمية دون إلغائها ويقحسّم تدييجياً مم القدية الشرائية النسبية للمستهل

ود عادم السيناييو الثاني ييبق قاعدة النصف، وهي مقايبة شاائعة في النمذجاة الاقتصاادية عناد وجا

تااأخر زمنااي، مقاومااة )الأتاار الفعلااي قااد يلااون أقاال بساابب عواماال متعااددة مرتفااع، حيااث أن يقاايم 

(.سوقية، عوامل خايجية غير محسوبة

ظيمياة دياسات تجريبياة في أساواق عقايياة مشاابهة أظهارت أن السياساات التنتدعم هذه الفرضية 

لياف مم أترها المتوقع في السانوات الاثًث الأولى مام التيبياق، قبال أن يت% 60-40عادة ما تحقق 

.السوق أو تقعدَّ  السياسات

م مم الزخم التاييخي مع تبات تأتير معامًت اللبح المستنتجة م% 75 هذا السيناييو تلتق  الأسعاي في

يسوم الأياضي البيضاء،نماذج الانحداي، مما يعني أن السياسات تقحدث أتراً محدوداً على مساي السوق

أو المقاومةإما بسبب محدودية نياق الأياضي المستهدفة-تقحركّ جزءاً ضئيًً مم المخزون المحتجز 

اجه سقف وتستمر الأسعاي في النمو بوتيرة قريبة مم معدلاتها التاييخية، بينما يوالسوقية مم المقًك

، مما يقبقي (عقود غير موتقة، تحويل للإيجاي السياحي)الإيجايات مقاومة واسعة عبر آليات التفاف 

ث الناتج يعللً غلبة قوى السوق على التدخل التنظيمي، حي، الإيجايات في مساي تصاعد  ملموس

.تغيير جوهر  في الاتجاه العامتخفف السياسات الزخم قليًً دون

الازخم التااييخي، مماا مام % 75يتباطأ النمو السعر  بشلل طفيف، حيث تقضاف معاامًت اللابح إلى 

سانوياً % 7+الأساعاي السالنية تنماو باا. يقبقي الأسعاي في مساي تصاعد  قريب مم المعدلات الساابقة

، ممااا يعنااي أن %(14+مقاباال % )8+، والإيجااايات بااا%(18+مقاباال % )5+، التجاييااة بااا%(15+مقاباال )

.السياسات خفف  الزخم للم لم تقغير المساي بشلل جوهر ،

ياق أترهاا يعتمد هذا السيناييو مقايبة تعللً احتمالية عادم النجااح النسابي للسياساات في تحق

، النمااو الساالاني، اليلااب الاسااتثماي )المسااتهدف، حيااث يقفتاارض أن قااوى السااوق الأساسااية 

ن أقاوى مام التادخل التنظيماي، أو أن آلياات التيبياق والمراقباة ضاعيفة، أو أ( محدودية المعروض

فاااة، عقاود غيار موتقااة، تحويال لًساتخدامات المع)الساوق يانجح في التليااف عبار آلياات التفاااف 

.مم الزخم التاييخي ويفترض استمرايه% 75وبالتالي يعللً هذا السيناييو ( مقاومة مؤسسية

اللبح المتوس : السيناييو الثانياللبح الفعّا : السيناييو الأو 

:2028-2026السيناييوهات التقديرية الرئيسية لأتر التدخًت التنظيمية على السوق العقاي  للفترة 

منخفض الأتراللبح : الثالثالسيناييو 
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للً احتمالات مختلفة لمدى فعالية عتللم بدلًا مم افتراض استمراي الزخم التاييخي كما هو، أو الافتراض غير الواقعي بتوقف النمو تماماً، تم بناء تًتة سيناييوهات بديلة. تستند منهجية التيبؤ إلى معادلة النمو المركب التي تفترض أن الأسعاي تتغير بمعد  سنو  تاب  على مدى الفترة المستقبلية

.السياسات في تغيير مساي السوق

، وتانيااً، معامال اللابح المساتمد (مام النماو التااييخي% 75، أو %50، %0: ويختلف باختًف السيناييو)متبقي مم زخم السوق التاييخي بعد تأتير السياسات اليقحسب معد  التغير السنو  المتوقع في كل سيناييو مم خً  الجمع الجبر  بيم ملونيم يئيسييم، أولًا، التغير اليبيعي الذ  يمثل الجزء

:مباشرة مم النماذج الإحصائية التي قدّيت أتر السياسات على تباطؤ الأسعاي في كل منيقة وكل قياع وذلك وفقاً لما يلي

الرمز بيان القيم المملنة

P الإيجاي المتوقع/السعر بالريا 

I Indexالمنيقة  شما ، وس ، غرب، شما  غرب، شما  شرق، جنوب، المدينة كلل

j Sectorالقياع  سلني، تجاي ، إيجاي 

s Scenarioالسيناييو  كبح فعّا ، كبح متوس ، منخفض الأتر

t السنة المستهدفة 2025، 2026، 2027، 2028

r معد  النمو السنو  يختلف باختًف السيناييو

r ( I , j , s ) = α ( s ) × g (I , j ) + β( I , j )

معادلة النمو السنو 

الملون الرمز المعنى القيم

معامل السيناييو α( s ) ينسبة احتفاظ السوق بزخمه التاييخ α(1)=0%, α(2)=50%, α(3)=75%

النمو التاييخي g( I , j )
2025-2022معد  النمو المركب 

jوالقياع  iللمنيقة 
مم البيانات التاييخية

معامل اللبح β ( I , j)
 iالمعامل المقدي مم النموذج للمنيقة 

jوالقياع 
مم النموذج الإحصائي

:معادلة التيبؤ العامة

P ( I , j , s , t ) = P ( I , j , 2025 ) × [1 + r ( I , j , s )] ^ ( t – 2025 )

.مMPCC | 2025نموذج التيبؤات بناء على تحليل شركة مزيج لًستشايات : المصدي
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2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

7,6967,9988,3138,639كبح فعّا 

7,6968,5829,57010,672كبح متوس 

7,6968,87410,23211,798كبح منخفض الأتر

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
202620272028

%3.9%3.9%3.9كبح فعّا 

%11.5%11.5%11.5كبح متوس 

%15.3%15.3%15.3كبح منخفض الأتر
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:منيقة شما  الرياض

.لمعرفة تفاصيل الأحياء داخل كل منيقة( 28)ياجع الصفحة 

2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

7,9567,2026,5195,901كبح فعّا 

7,9567,8267,6987,572كبح متوس 

7,9568,1388,3248,514كبح منخفض الأتر

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
2,0252,0262,0272,028

%9.5-%9.5-%9.5-كبح فعّا 

%1.6-%1.6-%1.6-كبح متوس 

%2.3%2.3%2.3كبح منخفض الأتر

في كافة أحياء المنيقة( سلني)متوس  سعر المتر المربع 

معد  التغير السنو  المركب

:منيقة وس  الرياض

.مMPCC | 2025نموذج التيبؤات بناء على تحليل شركة مزيج لًستشايات : المصدي

في كافة أحياء المنيقة( سلني)متوس  سعر المتر المربع 

معد  التغير السنو  المركب

5,901
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7,956
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وفا ثلاثة 2028-2026توقعا  التغير في متوسط سعر المتر السكني لمنسقة شمال الرياض خلال الفترة 

سيناريوها  لتأثير رسو  الأرا  اليياا  على نيح الأسعار

سنة الأساس= 2025أسعار 

نيح فعّال نيح متوسط نيح منخفض الأثر
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وفا ثلاثة 2028-2026توقعا  التغير في متوسط سعر المتر السكني لمنسقة وسط الرياض خلال الفترة 

سيناريوها  لتأثير رسو  الأرا  اليياا  على نيح الأسعار

سنة الأساس= 2025أسعار 

نيح فعّال نيح متوسط نيح منخفض الأثر



2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

9,9139,8869,8599,832كبح فعّا 

9,91311,15112,54314,108كبح متوس 

9,91311,78314,00516,647كبح منخفض الأتر

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
202620272028

%0.27-%0.27-%0.27-كبح فعّا 

%12.48%12.48%12.48كبح متوس 

%18.86%18.86%18.86كبح منخفض الأتر
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:منيقة غرب الرياض

.لمعرفة تفاصيل الأحياء داخل كل منيقة( 28)ياجع الصفحة 

2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

3,6253,1832,7942,454كبح فعّا 

3,6253,4133,2133,025كبح متوس 

3,6253,5283,4333,342كبح منخفض الأتر

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
202620272028

%12.2-%12.2-%12.2-كبح فعّا 

%5.9-%5.9-%5.9-كبح متوس 

%2.7-%2.7-%2.7-كبح منخفض الأتر

في كافة أحياء المنيقة( سلني)متوس  سعر المتر المربع 

معد  التغير السنو  المركب

:منيقة شما  غرب الرياض

.مMPCC | 2025نموذج التيبؤات بناء على تحليل شركة مزيج لًستشايات : المصدي

في كافة أحياء المنيقة( سلني)متوس  سعر المتر المربع 

معد  التغير السنو  المركب
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وفا ثلاثة 2028-2026توقعا  التغير في متوسط سعر المتر السكني لمنسقة غرض الرياض خلال الفترة 

سيناريوها  لتأثير رسو  الأرا  اليياا  على نيح الأسعار

سنة الأساس= 2025أسعار 

نيح فعّال نيح متوسط منخفض الأثر
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وفا ثلاثة 2028-2026توقعا  التغير في متوسط سعر المتر السكني لمنسقة شمال غرض الرياض خلال الفترة 

سيناريوها  لتأثير رسو  الأرا  اليياا  على نيح الأسعار

سنة الأساس= 2025أسعار 

نيح فعّال نيح متوسط منخفض الأثر



2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

2,1311,9811,8421,713كبح فعّا 

2,1312,1212,1102,100كبح متوس 

2,1312,1902,2512,314كبح منخفض الأتر

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
202620272028

%7.0-%7.0-%7.0-كبح فعّا 

%0.5-%0.5-%0.5-كبح متوس 

%2.8%2.8%2.8كبح منخفض الأتر
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:منيقة شما  شرق الرياض

.لمعرفة تفاصيل الأحياء داخل كل منيقة( 28)ياجع الصفحة 

2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

4,2904,1494,0123,880كبح فعّا 

4,2904,4484,6114,781كبح متوس 

4,2904,5974,9265,279كبح منخفض الأتر

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
202620272028

%3.3-%3.3-%3.3-كبح فعّا 

%3.7%3.7%3.7كبح متوس 

%7.2%7.2%7.2كبح منخفض الأتر

في كافة أحياء المنيقة( سلني)متوس  سعر المتر المربع 

معد  التغير السنو  المركب

:منيقة جنوب الرياض

.مMPCC | 2025نموذج التيبؤات بناء على تحليل شركة مزيج لًستشايات : المصدي

في كافة أحياء المنيقة( سلني)متوس  سعر المتر المربع 

معد  التغير السنو  المركب
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وفا 2028-2026توقعا  التغير في متوسط سعر المتر السكني لمنسقة شمال وق الرياض خلال الفترة 

ثلاثة سيناريوها  لتأثير رسو  الأرا  اليياا  على نيح الأسعار

سنة الأساس= 2025أسعار 

نيح فعّال نيح متوسط منخفض الأثر
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وفا ثلاثة 2028-2026توقعا  التغير في متوسط سعر المتر السكني لمنسقة جنوض الرياض خلال الفترة 

سيناريوها  لتأثير رسو  الأرا  اليياا  على نيح الأسعار

سنة الأساس= 2025أسعار 

نيح فعّال نيح متوسط منخفض الأثر
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:متوس  مدينة الرياض

2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

5,9355,6555,3885,133كبح فعّا 

5,9356,1306,3316,539كبح متوس 

5,9356,3686,8327,329كبح منخفض الأتر

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
202620272028

%4.7-%4.7-%4.7-كبح فعّا 

%3.3%3.3%3.3كبح متوس 

%7.3%7.3%7.3كبح منخفض الأتر

في كافة أحياء المدينة( سلني)متوس  سعر المتر المربع 

.مMPCC | 2025نموذج التيبؤات بناء على تحليل شركة مزيج لًستشايات : المصدي

معد  التغير السنو  المركب

في ²م/ييا 6,100سعر تدييجياً مم ، ينخفض متوس  ال(اللبح الفعّا )يرة لديجة فعالية السياسات التنظيمية، فنًحظ مثًً في السيناييو الأو  للبتقظهر التوقعات المستقبلية لمتوس  سعر المتر السلني في الرياض تبايناً ملحوظاً بيم السيناييوهات الثًتة، مما يعللً حساسية السوق ا

.2025عم خ  الأساس وهي أسعاي سنة %( 13-)²م/ييا 787، مما يعني تصحيحاً سعرياً حقيقياً يقعيد الأسعاي إلى مستويات أدنى بنحو %4.5-بمعد  قدير  لانخفاض سنو  تاب  قديه 2028في ²م/ييا 5,313إلى 2025

ً % 15)+فق  على مدى تًث سنوات، وهو ما يمثل تباطؤاً حاداً مقاينة بالزخم التاييخي %( 9)+²م/ييا 566بزيادة قديها -2028في ²م/ييا 6,666سنوياً، مما يرفع السعر إلى % 3+نمواً معتدلًا بمعد  ( اللبح المتوس )في المقابل، يفترض السيناييو الثاني  ، للم دون الوصو  إلى (سنويا

. انخفاض ميلق في الأسعاي

.للم لم تقوقف الايتفاعات%( 6.8+إلى % 15+مم )، مما يعني أن السياسات خفف  الزخم %(22)+²م/ييا 1,321بزيادة قديها 2028في ²م/ييا 7,421سنوياً، ليصل السعر إلى % 6.8+، فيقبقي السوق في مساي تصاعد  بمعد  (منخفض الأتر)أما السيناييو الثالث 

ً حاسمة لتحديد أ  المسايات يتجسد فعمة ، وهو مدى واسع يعللً عدم اليقيم اللبير المرتب  بفعالية التيبيق واستجابة السوق، مما يجعل المتابعة الدويية لبيانات الأيباع القاد(في السيناييو الأو 2028مم سعر % 40)²م/ييا 2,108الفايق بيم أفضل وأسوأ سيناييو يبلغ  .ليا

:مساحة التعليق حو  نتائج تقديرات متوس  سعر المتر السلني في كافة مناطق مدينة الرياض
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وفا 2028-2026توقعا  التغير في متوسط سعر المتر السكني لمتوسط مدينة الرياض خلال الفترة 

ثلاثة سيناريوها  لتأثير رسو  الأرا  اليياا  على نيح الأسعار

سنة الأساس= 2025أسعار 

نيح فعّال نيح متوسط منخفض الأثر



:تنبؤات سعر المتر التجاي 8.2
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2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

9,5238,7998,1307,512كبح فعّا 

9,5239,0768,6508,244كبح متوس 

9,5239,2148,9158,626كبح منخفض الأتر

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
2025202620272028

%7.60-%7.60-%7.60-كبح فعّا 

%4.69-%4.69-%4.69-كبح متوس 

%3.24-%3.24-%3.24-كبح منخفض الأتر

:استشراف التغيرات المستقبلية وفق سيناريوهات ثلاثة08

:2028-2026خً  الفترة التجاي النتائج على مستوى توقعات سعر بيع المتر -3
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:منيقة شما  الرياض

.لمعرفة تفاصيل الأحياء داخل كل منيقة( 28)ياجع الصفحة 

2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

16,28412,88010,1888,059كبح فعّا 

16,28416,04115,80115,565كبح متوس 

16,28417,62119,06820,633كبح منخفض الأتر

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
2025202620272028

%20.90-%20.90-%20.90-كبح فعّا 

%1.49-%1.49-%1.49-كبح متوس 

%8.21%8.21%8.21كبح منخفض الأتر

في كافة أحياء المنيقة( تجاي )متوس  سعر المتر المربع 

معد  التغير السنو  المركب

:منيقة وس  الرياض

.مMPCC | 2025نموذج التيبؤات بناء على تحليل شركة مزيج لًستشايات : المصدي

في كافة أحياء المنيقة( تجاي )متوس  سعر المتر المربع 

معد  التغير السنو  المركب
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وفا ثلاثة 2028-2026توقعا  التغير في متوسط سعر المتر التااري لمنسقة شمال الرياض خلال الفترة 

سيناريوها  لتأثير رسو  الأرا  اليياا  على نيح الأسعار

نيح فعّال نيح متوسط نيح منخفض الأثر

7,512

8,244

9,523

8,626

0

1,000

2,000

3,000

4,000

5,000

6,000

7,000

8,000

9,000

10,000

2025202620272028

وفا ثلاثة 2028-2026توقعا  التغير في متوسط سعر المتر التااري لمنسقة وسط الرياض خلال الفترة 

سيناريوها  لتأثير رسو  الأرا  اليياا  على نيح الأسعار

نيح فعّال نيح متوسط نيح منخفض الأثر



2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

13,52512,06510,7629,599كبح فعّا 

13,52513,61613,70713,799كبح متوس 

13,52514,39215,31416,295كبح منخفض الأتر

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
2025202620272028

%10.80-%10.80-%10.80-كبح فعّا 

%0.67%0.67%0.67كبح متوس 

%6.41%6.41%6.41كبح منخفض الأتر

:استشراف التغيرات المستقبلية وفق سيناريوهات ثلاثة08

:2028-2026خً  الفترة التجاي النتائج على مستوى توقعات سعر بيع المتر -3
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:منيقة غرب الرياض

.لمعرفة تفاصيل الأحياء داخل كل منيقة( 28)ياجع الصفحة 

2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

3,7013,213كبح فعّا 
2,789

2,420

3,7013,4223,1632,925كبح متوس 

3,7013,5263,3603,201كبح منخفض الأتر

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
2025202620272028

%13.20-%13.20-%13.20-كبح فعّا 

%7.55-%7.55-%7.55-كبح متوس 

%4.72-%4.72-%4.72-كبح منخفض الأتر

في كافة أحياء المنيقة( تجاي )متوس  سعر المتر المربع 

معد  التغير السنو  المركب

:منيقة شما  غرب الرياض

.مMPCC | 2025نموذج التيبؤات بناء على تحليل شركة مزيج لًستشايات : المصدي

في كافة أحياء المنيقة( تجاي )متوس  سعر المتر المربع 

معد  التغير السنو  المركب
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وفا ثلاثة 2028-2026توقعا  التغير في متوسط سعر المتر التااري لمنسقة غرض  الرياض خلال الفترة 

سيناريوها  لتأثير رسو  الأرا  اليياا  على نيح الأسعار

سنة الأساس= 2025أسعار 

نيح فعّال نيح متوسط نيح منخفض الأثر
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وفا 2028-2026توقعا  التغير في متوسط سعر المتر التااري لمنسقة شمال غرض  الرياض خلال الفترة 

ثلاثة سيناريوها  لتأثير رسو  الأرا  اليياا  على نيح الأسعار

سنة الأساس= 2025أسعار 

نيح فعّال نيح متوسط نيح منخفض الأثر



2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

2,3462,0891,8611,658كبح فعّا 

2,3462,2572,1722,090كبح متوس 

2,3462,3412,3372,332كبح منخفض الأتر

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
2025202620272028

%10.93-%10.93-%10.93-كبح فعّا 

%3.78-%3.78-%3.78-كبح متوس 

%0.20-%0.20-%0.20-كبح منخفض الأتر

:استشراف التغيرات المستقبلية وفق سيناريوهات ثلاثة08

:2028-2026خً  الفترة التجاي النتائج على مستوى توقعات سعر بيع المتر -3
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:منيقة شما  شرق الرياض

.لمعرفة تفاصيل الأحياء داخل كل منيقة( 28)ياجع الصفحة 

2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

3,7983,3472,9492,599كبح فعّا 

3,7983,6503,5083,372كبح متوس 

3,7983,8023,8063,810كبح منخفض الأتر

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
2025202620272028

%11.9-%11.9-%11.9-كبح فعّا 

%3.9-%3.9-%3.9-كبح متوس 

%0.1%0.1%0.1كبح منخفض الأتر

في كافة أحياء المنيقة( تجاي )متوس  سعر المتر المربع 

معد  التغير السنو  المركب

:منيقة جنوب  الرياض

.مMPCC | 2025نموذج التيبؤات بناء على تحليل شركة مزيج لًستشايات : المصدي

في كافة أحياء المنيقة( تجاي )متوس  سعر المتر المربع 

معد  التغير السنو  المركب
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وفا 2028-2026توقعا  التغير في متوسط سعر المتر التااري لمنسقة شمال وق  الرياض خلال الفترة 

ثلاثة سيناريوها  لتأثير رسو  الأرا  اليياا  على نيح الأسعار

نيح فعّال نيح متوسط نيح منخفض الأثر
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وفا ثلاثة 2028-2026توقعا  التغير في متوسط سعر المتر التااري لمنسقة جنوض  الرياض خلال الفترة 

سيناريوها  لتأثير رسو  الأرا  اليياا  على نيح الأسعار

نيح فعّال نيح متوسط نيح منخفض الأثر



:استشراف التغيرات المستقبلية وفق سيناريوهات ثلاثة08

:2028-2026خً  الفترة التجاي النتائج على مستوى توقعات سعر بيع المتر -3
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:متوس  مدينة الرياض

2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

8,1967,1676,2685,481كبح فعّا 

8,1967,9137,6397,376كبح متوس 

8,1968,2868,3768,468كبح منخفض الأتر

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
2025202620272028

%8.70-%8.70-%8.70-كبح فعّا 

%0.30%0.30%0.30كبح متوس 

%4.80%4.80%4.80كبح منخفض الأتر

في كافة أحياء المدينة( تجاي )متوس  سعر المتر المربع 

.مMPCC | 2025نموذج التيبؤات بناء على تحليل شركة مزيج لًستشايات : المصدي

معد  التغير السنو  المركب

.اي  المعقدة التي تتميز أصًً بتبايم جغرافي حاد بيم المناطق وبحساسية عالية لعوامل الموقع والنشاط التجاي لتجتقظهر التوقعات المستقبلية لمتوس  سعر المتر التجاي  في الرياض تبايناً استثنائياً يفوق القياع السلني، وهو ما يعللً طبيعة السوق ا

هذا الانخفاض الحاد مبرَّي إحصائياً بالمعامًت السلبية %(. 24-)²م/ييا 2,158، مما يعني تصحيحاً سعرياً جذيياً بنحو %8.7-بمعد  انخفاض سنو  قديه 2028في ²م/ييا 6,875إلى 2025في ²م/ييا 9,033، ينخفض متوس  السعر بشلل ملموس مم (اللبح الفعّا )في السيناييو الأو  

.، مما يشير إلى أن يسوم الأياضي البيضاء قد تقحدث أتراً تراكمياً كبيراً إذا نجح  في تحرير أياضا تجايية ذات مواقع استراتيجية%(41.9-، شما  شرق الرياض %25.5-وس  الرياض )القوية المرصودة في بعض المناطق 

هذا السيناييو . 2025، وهو ما يعني فعلياً تجميداً للأسعاي عند مستويات %(0.9)+²م/ييا 82بزيادة طفيفة قديها -2028فق  في ²م/ييا 9,115سنوياً، مما يرفع السعر إلى % 0.3+استقراياً شبه كامل بمعد  نمو هامشي قديه ( اللبح المتوس )في المقابل، يفترض السيناييو الثاني 

.دون الوصو  لانخفاض ميلق%( 18)+واستمراي طلب تجاي  قو ، مما يلغي الزخم التاييخي ( مم الأياضي الميوية)يعللً حالة توازن دقيقة بيم دخو  معروض جديد 

هذا يعللً احتمالية أن القياع التجاي  أكثر مقاومة للتدخل التنظيمي بسبب محدودية البدائل في المواقع %(. 15)+²م/ييا 1,364بزيادة قديها 2028في ²م/ييا 10,397سنوياً، ليصل السعر إلى % 4.8+، فيقبقي السوق في مساي نمو ملحوظ بمعد  (منخفض الأتر)أما السيناييو الثالث 

.يستغرق وقتاً أطو  مم السلني" عقاي تجاي  جاهز"إلى " أيض بيضاء"الاستراتيجية، أو أن الرسوم استهدف  أياضا ذات جاذبية تجايية محدودة، أو أن التحو  مم 

:مساحة التعليق حو  نتائج تقديرات متوس  سعر المتر التجاي  في كافة مناطق مدينة الرياض
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وفا ثلاثة 2028-2026توقعا  التغير في متوسط سعر المتر التااري لمتوسط المدينة  خلال الفترة 

سيناريوها  لتأثير رسو  الأرا  اليياا  على نيح الأسعار

نيح فعّال نيح متوسط نيح منخفض الأثر



":العقود الجديدة" أسعاي إيجايات الوحدات السلنية   تنبؤات متوس8.3
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2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

38,85440,98243,22645,593كبح فعّا 

38,85443,22648,08953,500كبح متوس 

38,85444,34850,61857,775كبح منخفض الأتر

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
2025202620272028

%5.48%5.48%5.48كبح فعّا 

%11.25%11.25%11.25كبح متوس 

%14.14%14.14%14.14كبح منخفض الأتر

:استشراف التغيرات المستقبلية وفق سيناريوهات ثلاثة08

:2028-2026خً  الفترة " العقود الجديدة" النتائج على مستوى توقعات متوس  إيجاي الوحدات السلنية -3
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:منيقة شما  الرياض

.لمعرفة تفاصيل الأحياء داخل كل منيقة( 28)ياجع الصفحة 

2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

48,14048,75149,36949,995كبح فعّا 

48,14051,59555,29859,268كبح متوس 

48,140كبح منخفض الأتر
53,018

58,38964,305

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
2025202620272028

%1.27%1.27%1.27كبح فعّا 

%7.18%7.18%7.18كبح متوس 

%10.13%10.13%10.13كبح منخفض الأتر

في كافة أحياء المنيقة( العقود الجديدة)متوس  إيجاي الوحدة السلنية 

معد  التغير السنو  المركب

:منيقة وس  الرياض

.مMPCC | 2025نموذج التيبؤات بناء على تحليل شركة مزيج لًستشايات : المصدي

في كافة أحياء المنيقة( العقود الجديدة)متوس  إيجاي الوحدة السلنية 

معد  التغير السنو  المركب
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وفا ثلاثة 2028-2026توقعا  التغير في متوسط إياار الوحدة السكنية شمال الرياض خلال الفترة 

سيناريوها  لتأثير سق  ايياارا  السكنية على نيح الأسعار للعقود الاديدة

نيح فعّال نيح متوسط نيح منخفض الأثر
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وفا ثلاثة 2028-2026توقعا  التغير في متوسط إياار الوحدة السكنية وسط الرياض خلال الفترة 

سيناريوها  لتأثير سق  ايياارا  السكنية على نيح الأسعار للعقود الاديدة

نيح فعّال نيح متوسط نيح منخفض الأثر



2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

54,81654,66754,51854,370كبح فعّا 

54,81658,80163,07767,663كبح متوس 

54,81660,86967,59075,053كبح منخفض الأتر

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
2025202620272028

%0.27-%0.27-%0.27-كبح فعّا 

%7.27%7.27%7.27كبح متوس 

%11.04%11.04%11.04كبح منخفض الأتر

:استشراف التغيرات المستقبلية وفق سيناريوهات ثلاثة08

:2028-2026خً  الفترة " العقود الجديدة" النتائج على مستوى توقعات متوس  إيجاي الوحدات السلنية -3
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:منيقة غرب الرياض

.لمعرفة تفاصيل الأحياء داخل كل منيقة( 28)ياجع الصفحة 

2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

36,02935,11734,22833,361كبح فعّا 

36,02937,47738,98240,548كبح متوس 

36,02938,656كبح منخفض الأتر
41,475

44,500

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
2025202620272028

%2.53-%2.53-%2.53-كبح فعّا 

%4.02%4.02%4.02كبح متوس 

%7.29%7.29%7.29كبح منخفض الأتر

في كافة أحياء المنيقة( العقود الجديدة)متوس  إيجاي الوحدة السلنية 

معد  التغير السنو  المركب

:منيقة شما  غرب الرياض

.مMPCC | 2025نموذج التيبؤات بناء على تحليل شركة مزيج لًستشايات : المصدي

في كافة أحياء المنيقة( العقود الجديدة)متوس  إيجاي الوحدة السلنية 

معد  التغير السنو  المركب
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وفا ثلاثة 2028-2026توقعا  التغير في متوسط إياار الوحدة السكنية غرض الرياض خلال الفترة 

سيناريوها  لتأثير سق  ايياارا  السكنية على نيح الأسعار للعقود الاديدة

نيح فعّال نيح متوسط نيح منخفض الأثر
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وفا ثلاثة 2028-2026توقعا  التغير في متوسط إياار الوحدة السكنية شمال غرض الرياض خلال الفترة 

سيناريوها  لتأثير سق  ايياارا  السكنية على نيح الأسعار للعقود الاديدة

نيح فعّال نيح متوسط نيح منخفض الأثر



2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

22,86723,68924,54225,424كبح فعّا 

22,86725,23327,84330,723كبح متوس 

22,86726,00429,57133,628كبح منخفض الأتر

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
2025202620272028

%3.60%3.60%3.60كبح فعّا 

%10.34%10.34%10.34كبح متوس 

%13.72%13.72%13.72كبح منخفض الأتر

:استشراف التغيرات المستقبلية وفق سيناريوهات ثلاثة08

:2028-2026خً  الفترة " العقود الجديدة" النتائج على مستوى توقعات متوس  إيجاي الوحدات السلنية -3

53

:منيقة شما  شرق الرياض

.لمعرفة تفاصيل الأحياء داخل كل منيقة( 28)ياجع الصفحة 

2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

33,71234,34034,98135,633كبح فعّا 

33,71236,93140,45744,320كبح متوس 

33,71238,22643,34449,148كبح منخفض الأتر

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
2025202620272028

%1.86%1.86%1.86كبح فعّا 

%9.55%9.55%9.55كبح متوس 

%13.39%13.39%13.39كبح منخفض الأتر

في كافة أحياء المنيقة( العقود الجديدة)متوس  إيجاي الوحدة السلنية 

معد  التغير السنو  المركب

:منيقة جنوب الرياض

.مMPCC | 2025نموذج التيبؤات بناء على تحليل شركة مزيج لًستشايات : المصدي

في كافة أحياء المنيقة( العقود الجديدة)متوس  إيجاي الوحدة السلنية 

معد  التغير السنو  المركب
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وفا ثلاثة 2028-2026توقعا  التغير في متوسط إياار الوحدة السكنية شمال وق الرياض خلال الفترة 

سيناريوها  لتأثير سق  ايياارا  السكنية على نيح الأسعار للعقود الاديدة

نيح فعّال نيح متوسط نيح منخفض الأثر
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وفا ثلاثة 2028-2026توقعا  التغير في متوسط إياار الوحدة السكنية جنوض الرياض خلال الفترة 

سيناريوها  لتأثير سق  ايياارا  السكنية على نيح الأسعار للعقود الاديدة

نيح فعّال نيح متوسط نيح منخفض الأثر



:استشراف التغيرات المستقبلية وفق سيناريوهات ثلاثة08
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:متوس  مدينة الرياض

2025202620272028الأسعاي بحب السيناييوهات

39,07039,68240,30440,935كبح فعّا 

39,07042,30045,79849,584كبح متوس 

39,07043,609كبح منخفض الأتر
48,676

54,332

نسب التغير  بحب 

السيناييوهات
2025202620272028

%1.57%1.57%1.57كبح فعّا 

%8.27%8.27%8.27كبح متوس 

%11.62%11.62%11.62كبح منخفض الأتر

في كافة أحياء المنيقة( العقود الجديدة)متوس  إيجاي الوحدة السلنية 

.مMPCC | 2025نموذج التيبؤات بناء على تحليل شركة مزيج لًستشايات : المصدي

معد  التغير السنو  المركب

قف ، مما يوفّر على المستأجر نحو تًتة آلاف ييا  سنوياً، هذا يفترض أن الايتفاع المرصود مؤخراً كان مجرد يد فعل وقائي مؤق ، وأن الس2028مم خ  الأساس بحلو  % 9، تنخفض الإيجايات بمعد  سنو  تاب  لتصل إلى مستويات أقل بنحو (اللبح الفعّا )نًحظ أنه في السيناييو الأو  

.سينجح لاحقاً في عللً الاتجاه وتحسيم القدية الشرائية

.محدودةيبما بسبب استمراي ضغوط اليلب القوية أو وجود آليات تليفّ سوقية-تماماً فه ، ترتفع الإيجايات بوتيرة معتدلة تبلغ تلث المعد  التاييخي تقريباً، مما يعللً فعالية جزئية للسقف في كبح التضخم الإيجاي  دون إيقا(اللبح المتوس )في السيناييو الثاني 

أو انسحاب جزء مم ( عقود غير موتقة، تحويل للإيجاي قصير الأجل)هذا يفترض فشًً نسبياً للسقف بسبب مقاومة واسعة . 2028، فتستمر الإيجايات في الايتفاع بوتيرة ملحوظة وإن كان  أبيأ مم السابق، مما يعني زيادة تتجاوز تسعة آلاف ييا  بحلو  (منخفض الأتر)أما السيناييو الثالث 

.المعروض مما يخلق نقصاً في السوق الرسمي

:في كافة مناطق مدينة الرياض2028–2026خً  الفترة " العقود الجديدة" مساحة التعليق حو  نتائج تقديرات متوس  إيجاي الوحدات السلنية 

:2028-2026خً  الفترة " العقود الجديدة" النتائج على مستوى توقعات متوس  إيجاي الوحدات السلنية -3
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وفا ثلاثة 2028-2026توقعا  التغير في متوسط إياار الوحدة السكنية متوسط الرياض خلال الفترة 

سيناريوها  لتأثير سق  ايياارا  السكنية على نيح الأسعار للعقود الاديدة

نيح فعّال نيح متوسط نيح منخفض الأثر



–Q1ق السياساات لصفقات الفعلية للسلني والتجاي  والإيجااي  قبال تيبياي ايرصد هذا التقرير تحولات السوق العقاي  في الرياض خً  مرحلة تنظيمية لا تزا  آتايها في طوي التشلل، وذلك عبر مقاينة متوسيات أسعا•

Q3 2025)  ) وبعدهاQ42025 + Q1 2026)  ) وايتفع هاذا الأتار في المنااطق الأعالى %12.6وتقظهر النتائج حدوث انخفاض لاف  في مساي السوق، تمثلّ بشلل أساسي في تراجع أسعاي المتر التجاي  بمتوس  المدينة بنسبة ،

، بينماا أبادت الإيجاايات التجايياة تماسالاً واضاحاً %4.7في المقابل، كان التراجع في القيااع السالني أكثار محدودياة بمتوسا  نسابة %. 11، وشما  غرب الرياض بنسبة %21قيمة حيث سجلّ شما  الرياض انخفاضاً بنسبة 

.، ما يعللً أن التأتير الأكبر طا  جاذبية الاستثماي العقاي  أكثر مم تللفة السلم الفعلية%1.6واستمرت في الايتفاع في معظم المناطق بمتوس  نسبة 

سنوياً، ما يشير إلى أن جازءاً مام هاذا التحاو  يقملام تفسايره ضامم دوية الساوق، وبنااءً عالى % 32ونسبة % 13، حيث تراوح  المعدلات بيم نسبة 2024–2022ويغم وضوح هذا التراجع، فإنه يأتي بعد فترة نمو قوية خً  •

مسااتخرجة ماام الفروقااات باايم مرحلتااي مااا قباال ومااا بعااد التيبيااق، تاام تعااديلها إحصااائياً بأساالوب ( معااامًت كاابح)اسااتناداً إلى توقعااات في التغياارات في الأسااعاي 2028–2026، تاام تيااوير تًتااة ساايناييوهات للفتاارة ذلااك

Winsorization ودمجها تدييجياً مع الاتجاهات التاييخية.

، ماع اساتثناء محادود في وسا  الريااض الاذ  %12.2، وغارب الريااض بمعاد  نسابة %9.5في سيناييو اللبح الفعّا ، يظهر انخفاض في أسعاي المتر السلني في عدد مم المناطق، أبرزها شاما  الريااض بمعاد  نسابة 1.

في المقابل، يبقى الإيجاي السلني الأكثر تماسلاً مع انخفااض %. 20.9، يتصديه شما  الرياض بمعد  نسبة %12.5أما القياع التجاي  فيسجلّ انخفاضاً في جميع المناطق بمتوس  نسبة %. 3.9سجلّ نمواً بنسبة 

. محدود في مناطق قليلة

، فتعاود معظام أماا في سايناييو انخفااض الأتار. اي نماو الإيجااياتتمرفي سيناييو اللبح المتوس ، تتراجع حدة الانخفاضات السلنية لتصبح محدودة، بينماا يساتمر التراجاع في القيااع التجااي  باوتيرة أخاف، ماع اسا2.

.القياعات إلى النمو، مع بقاء انخفاض طفيف في بعض أجزاء القياع التجاي 

ى هاذه التقاديرات وماع ذلاك، تبقا. المادى القرياب، ولايلً مجارد تبااطؤ في النماوفي بشلل عام، تشير النتائج إلى أن القياع التجاي  هو الأكثر تأتراً عبر مختلف السيناييوهات، وأن بعض المناطق قد تشهد انخفاضاات فعلياة •

تمرة وتحاديث التحليال لالة الإحصائية لبعض المؤشرات، ما يستدعي المتابعة المسالدضمم نياقات احتمالية وليس  نتائج قيعية، نظراً لقصر الفترة الزمنية بعد التيبيق، والتي لا تتجاوز تًتة أيباع، إضافة إلى محدودية 

.مع توفر بيانات جديدة

55

:المصادي :الاستنتاج الختامي-9



:المصادر

2025

اضغ  هنا للوصو  إلى البيانات التفصيلية: متاح على. الهيئة العامة للإحصاء: الممللة العربية السعودية. مدينة الرياض-بيانات السوق العقاي  (. 2025-2022)الهيئة العامة للإحصاء 1.

اضغ  هنا للوصو  إلى البيانات التفصيلية: متاح على. البنك المركز  السعود : الرياض. إحصاءات الائتمان المصرفي حسب الأنشية الاقتصادية(. 2025-2021( )ساما)البنك المركز  السعود  2.

هنا للوصو  إلى البيانات التفصيليةاضغ علىمتاح . وزاية الإسلان: الممللة العربية السعودية. مدينة الرياض-المؤشر الإيجاي  السعود  (. 2025)منصة سلني -وزاية الإسلان 3.

هنا للوصو  إلى البيانات التفصيليةاضغ علىمتاح . وزاية العد : الممللة العربية السعودية. مدينة الرياض-مؤشر الصفقات الإيجايية (. 2025-2022)وزاية العد  4.

المصادر الإحصائية والبيانات الرسمية: أولاً

:الأنظمة واللوائح التنظيمية: ثانياً 

الممللة (. م2025أغسيلً 13الموافق )ها 1447صفر 6، الصادي في 5059، العدد (أم القرى)الجريدة الرسمية . الًئحة التنفيذية لرسوم الأياضي البيضاء(. 2025)وزاية البلديات والإسلان 5.

.العربية السعودية

أحلام نظامية خاصة بضب  العًقة بيم المؤجر والمستأجر في مدينة الرياض(. 2025)الهيئة العامة للعقاي 6.

:الأدوات والبرمجيات التحليلية: ثالثاً 

7. R Core Team ) 2024 .) R: A Language and Environment for Statistical Computing (noisreV4[ )x.retupmoCerawftos .]anneiV ,airtsuA R :noitadnuoFroflacitsitatSgnitupmoC .R.www//:sptth-gro.tcejorp/

8. Croissant, Y., & Millo, G. ( 2008 .)lenaPatadscirtemonoceni :RehTmlpegakcap . Journal of Statistical Software  ,27(2) ,1-43 . https://doi.org/ 10.18637v.ssj/027i.02

9. Zeileis, A., & Hothorn, T. ( 2002 .)citsongaiDgnikcehcninoissergerspihsnoitaler . R News  ,2(3) ,7-10 .

10. Zeileis, A. ( 2004 .)cirtemonocEgnitupmochtiw CHdna CAHecnairavocxirtamsrotamitse . Journal of Statistical Software  ,11(10) ,1-17 . https://doi.org/ 10.18637v.ssj/011i.10

https://docs.google.com/spreadsheets/d/1YARqOwL4caPwqMt5yN3mV--2WNY_j3O6/edit?usp=sharing&ouid=109192181237099877072&rtpof=true&sd=true
https://www.sama.gov.sa/ar-sa/EconomicReports/Pages/MonthlyStatistics.aspx
https://sakani.sa/reports-and-data/rental-units
https://www.moj.gov.sa/ar/OpenData/PowerBIReport/Pages/BIReportRealestate.aspx
https://www.r-project.org/
https://doi.org/10.18637/jss.v027.i02
https://doi.org/10.18637/jss.v011.i10


:الملحقات

التعريفالمصيلحم

.ةمعد  النمو السنو  الثاب  المحسوب على فترة زمنية متعددة السنوات، يقستخدم لقياس الأداء التاييخي وبناء التوقعات المستقبلي  CAGR(Compound Annual Growth Rate)معد  النمو المركب 1

Dynamic Fixed Effectsالنموذج الديناميلي ذو ا تاي الثابتة 2
ياسات عم العوامل مع احتساب تأتير القيم السابقة للمتغير التابع، يقستخدم لعز  أتر الس( كالموقع والبيية التحتية)نموذج إحصائي يأخذ في الاعتباي الخصائص الثابتة للل منيقة 

.الأخرى

((βمعامل اللبح 3
ت في كل على تباطؤ نمو الأسعاي والإيجايا( يسوم الأياضي البيضاء، سقف الإيجايات)المعامل الإحصائي المقدّي مم النموذج القياسي الذ  يمثل الأتر المتوقع للسياسات التنظيمية 

.منيقة وقياع

(.منخفض الأتر% )75، (كبح متوس % )50، (كبح فعّا % )0: النسبة المئوية مم النمو التاييخي التي يقفترض أن يحتفظ بها السوق في المستقبل، تختلف حسب السيناييو((αمعامل السيناييو 4

ً "مقياس لقوة الدليل الإحصائي على وجود أتر حقيقي للمتغير المستقل، تعتبر النتيجة ((P-valueالدلالة الإحصائية 5 %.5مما يعني أن احتما  كون النتيجة صدفة أقل مم  ،P < 0.05إذا كان  " دالة إحصائيا

ً "البائعون لرفع الأسعاي /الايتفاع المؤق  في الأسعاي أو الإيجايات قبل التيبيل اللامل لسياسة تنظيمية، حيث يسايع المؤجرون((Anticipatory Effectالأتر الوقائي 6 .قبل فرض القيود" وقائيا

يسوم الأياضي البيضاء7
، تهدف لتحفيز المًك على تيوير أو بيع أياضيهم لزيادة المعروض (²م10,000<)على الأياضي المحتجزة غير الميوية توقفرض( مم قيمة الأيض% 10تصل لا)يسوم سنوية تصاعدية 

.العقاي 

.سنوات في مدينة الرياض، يهدف لحماية المستأجريم مم الزيادات المفرطة5قراي تنظيمي يحظر زيادة الإيجايات على العقود القائمة والجديدة لمدة سقف الإيجايات8

.إيجاي مرصود قبل بدء فترة التيبؤ/التي تقستخدم كمرجع لحساب التغيرات المستقبلية، وتمثل آخر سعر( 2025)نقية البداية الزمنية خ  الأساس 9

.انخفاض في الأسعاي الميلقة بعد فترة مم النمو المفرط، يهدف لإعادة التوازن بيم العرض واليلب وتحسيم القدية الشرائيةالتصحيح السعر  10

ً % 155+مثل )قيمة إحصائية متيرفة تبتعد بشلل كبير عم باقي البيانات القيمة الشاذة 11 (.استبعاد أو استخدام نصفها)، قد تقشوه التحليل وتتيلب معالجة خاصة (في غرب الرياض تجاييا

.حد يقينيواافتراض منهجي لليفية تيوي السوق مستقبًً بناءً على ديجة مختلفة مم فعالية السياسات، يقستخدم لبناء نياقات احتمالية بدلًا مم تنبؤالسيناييو12

.تأو الفروقات بيم السيناييوهاقة الفجوة بيم التوقعات والواقع الفعلي الناتجة عم محدودية البيانات، تعقيد السوق، أو عوامل خايجية غير محسوبة، تققاس عبر نياقات الث((Uncertaintyعدم اليقيم 13

.، تقستخدم لتتبع التغيرات عبر الزمان والملان في آن واحد(فترات متعددة)والبعد الزمني ( مناطق متعددة)بيانات مركبة تجمع البعد الملاني ((Panel Dataالبيانات اللوحية 14

.أن تقع فيه القيمة الحقيقية، يقحسب مم الأخياء المعيايية ويعللً ديجة عدم اليقيم في التقدير% 95المدى الذ  نتوقع بثقة Confidence Interval% )95نياق الثقة 15

:تعريف المصطلحات



:الخطوط المستخدمة 
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