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منذ استعراضنا الماضي للرعاية الصحية في مايو 2018، وجدنا أن الحكومة السعودية لا تزال تركز على قطاع 
الرعاية الصحية بالتماشي مع الأهداف المحددة في رؤية 2030 والأهداف ذات الصلة للعام 2020 حسبما 

هو محدد في خطة التحول الوطني. وقد احتفظ قطاع الرعاية الصحية بمركزه كثالث أكبر مجالات الإنفاق في 
الميزانية المالية لعام 2019 وشهدت حصتُه من إجمالي نفقات الميزانية ازدياداً على مدار السنوات القليلة 

الماضية.

شهدت مبادرات التخصيص على تنفيذ أول مشروع للشراكة بين القطاعين العام والخاص من جانب وزارة 
الصحة، والذي يستهدف خدمات الأشعة والتصوير التشخيصي الطبي في منطقة الرياض. وقد رأينا، من 
منظور تنظيمي، أن مجلس الضمان الصحي التعاوني يزيد من تركيزه على إنفاذ التأمين الصحي الإلزامي 

لجميع الشركات العاملة في القطاع الخاص. وقد يؤدّي هذا إلى ازدياد في عدد المستفيدين والتأثير بشكل 
إيجابي على الطلب على خدمات الرعاية الصحية الخاصة في المستقبل. وبوجه عام، نحن نشهد جهودًا 

متواصلة ومبادرات إضافية تهدف إلى زيادة مشاركة القطاع الخاص واستثماره في مجال الرعاية الصحية.

كتكملة لتحديث نايت فرانك السابق بشأن قطاع الرعاية الصحية السعودي، يسلّط هذا الاستعراض الضوء 
على الرعاية طويلة الأجل في المملكة العربية السعودية، والتي تم تحديدها كمجال يتمتّع بأسسًا قوية 

للطلب، نتيجة للخصائص الديموغرافية والوبائية المتغيرة في المملكة. بالإضافة إلى ذلك، تم التركيز على 
الرعاية طويلة الأجل أيضًا في خطة التحول الوطني باعتبارها خدمة صحية يجب أن يزداد التركيز عليها.

يُرجى الرجوع إلى الإشعار الهام في نهاية هذا 
التقرير.
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شهزاد جمال
شريك

» تم تخصيص 15.6 بالمائة 
من ميزانية الحكومة لعام 2019 
لقطاع الرعاية الصحية والتنمية 

الاجتماعية. « 14.4%
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 الشكل 1
نفقات الحكومة السعودية على الرعاية الصحية والتنمية الاجتماعية
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الإنفاق الحكومي بالمليار ريال سعودي% من إجمالي الميزانية

2019 )الميزانية(2018 )تقدير(2017 )فعلي(

المصدر: وزارة الماليّة

المبادرات الحكومية

احتفظ قطاع الرعاية الصحية والتنمية الاجتماعية 
بمركزه كثالث أكبر القطاعات التي وُجِهت إليها 

النفقات من جانب الحكومة في الميزانية المالية 
2019، حيث حصل على 15.6 بالمائة من إجمالي 
الميزانية لعام 2019، مقارنةً بنسبة 15.4 بالمائة 

 في عام 2018 و14.4 بالمائة في عام 2017.

لقد زاد مبلغ الميزانية المخصص للقطاع بنسبة 
8 بالمائة ليصل إلى 172 مليار ريال سعودي عام 

2019، مقارنةً بمبلغ 159 مليار ريال سعودي في 
عام 2018. وتعود هذه الاتجاهات الإيجابية إلى 

استعداد الحكومة للستثمار في القطاع وتحسينه 
 على مدى السنوات القادمة.

يعرض الشكل 1 الإنفاق الحكومي المتزايد في 
قطاع الرعاية الصحية والتنمية الاجتماعية على مدار 

 السنوات الأخيرة.

يتم توجيه جزء من الأموال المخصصة للقطاع 
نحو تحقيق الغايات والأهداف المحددة في رؤية 
السعودية 2030 وخطة التحول الوطني 2020. 

وتعمل الحكومة على توظيف الأموال في بناء بنية 
تحتية قوية للرعاية الصحية عن طريق استكمال 

إنشاء وتركيب المعدات في المستشفيات ومراكز 
الرعاية الصحية الأولية في مختلف المناطق عبر 

المملكة.

رؤية السعودية 2030 وخطة التحول 
الوطني

وضعت وزارة الصحة خطةً استراتيجية لتحول 
قطاع الرعاية الصحية كجزءٍ من روية 2030 وخطة 

التحول الوطني. وتهدف الخطّة إلى تحسين 
 العناصر التالية:

 1. الصحة ونوعية حياة المواطنين
2. جودة الخدمة والقيمة في القطاع عن طريق       

احتواء التكاليف
 3. النتائج وتوجيه استثمارات جديدة.

حدّدت وزارة الصحة مؤشرات الرعاية الصحية 
الرئيسية التي قد شهدت تحسنًا كبيرًا على مدى 
السنوات الماضية. وتضمّ هذه المؤشّرات: عدد 

ممارسي الرعاية الصحية والجامعات المرتبطة 
بالرعاية الصحية والمستشفيات والمراكز 

الطبية ومتوسط العمر المتوقع ومعدل وفيات 
 الأطفال الرضع.

من المتوقع أن يتم تسليم 30 مستشفى خلل 
الفترة 2016 - 2020، وهو ما يعادل 70 بالمائة 

من إجمالي العدد المخطط له خلل الخمس 
سنوات القادمة، بإجمالي قدرة استيعابية تبلغ 

 6,950 سريرًا.

تشمل المؤشرات الأخرى التي تم تحديدها على 
أنها مجالات تحتاج إلى التحسين منها: ارتفاع 

معدل الأمراض المزمنة والوفيات في سن مبكر 
 والعادات غير الصحيّة في نمط الحياة.
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ريا مجدلاني 
مديرة الأبحاث

»تشير التوقعات إلى أن العدد الكلي 
للأشخاص المستفيدين من التأمين 
الصحي الإلزامي سيشهد زيادة في 

عام 2019 وعلى مدار السنوات 
القادمة مع مواصلة مجلس 

الضمان الصحي التعاوني تنفيذ 
القانون.«

التأمين الصحي الإلزامي 

تعمل المملكة العربية السعودية على زيادة 	 
الإشراف التنظيمي فيما يتعلق باعتماد 

التأمين الصحي الإلزامي الموحد في الدولة، 
حيث أعلن مجلس الضمان الصحي التعاوني 

مؤخرًا عن إجراءات جديدة تهدف إلى زيادة 
 الإشراف على شركات القطاع الخاص.

من المتوقع أن يترجم النشر التدريجي 	 
للتأمين الصحي الإلزامي في المملكة 

العربية السعودية وإنفاذ القانون إلى زيادةٍ 
عدد المستفيدين واستخدام الخدمات الطبية 
على نطاق أوسع في مرافق الرعاية الصحية 

 الخاصة.

في أغسطس 2019، كان هناك 26 شركة 	 
تأمين عاملة في المملكة العربية السعودية 

وبلغ عدد المستفيدين في المملكة 
11,075,993 شخص. )الشكل 2(

برامج التخصيص والشراكة بين 
 القطاعين العام والخاص

تخطط المملكة العربية السعودية لإطلق سلسلة 
من مشاريع الشراكة بين القطاعين العام والخاص 

تتراوح من مرافق الرعاية الصحية الأولية إلى المدن 
الطبية. وقد بدأت المملكة مؤخرًا في مشروعها 

الأول للشراكة بين القطاعين العام والخاص )حيث 
تدعو مقدمي الخدمات المحليين والدوليين( والذي 

يستهدف خدمات الأشعة والتصوير التشخيصي 
الطبي بما يشمل عدد من المستشفيات في 

منطقة الرياض الكبرى. ويُتوقع أن يعمل المشروع، 
بمجرد تنفيذه، على تحسين خدمات التصوير 

التشخيصي الطبي من حيث أوقات الانتظار وكذلك 
دقّة التشخيص للحصول على علج أكثر ملئمة. 
وسيؤدي هذا التعاون إلى تحسين توافر الخدمات 
المتخصصة بدرجة عالية مثل التصوير المقطعي 

 بالانبعاث البوزيتروني والطب النووي في الرياض.

يعكس هذا المشروع الأول للشراكة بين القطاعين 
العام والخاص التزام الحكومة بتحقيق خطة 

التخصيص الطموحة، حيث يمثل تطوير خدمات 
الأشعة وتوسيع نطاقها عبر المملكة مع القطاع 

الخاص هدفًا رئيسيًا بالنسبة لقطاع الرعاية الصحية.

 الشكل 2
إجمالي المستفيدين من التأمين الصحّي الإلزامي في المملكة العربية السعودية

1,275,437
إجمالي الأساسيين السعوديين

2,037,791
إجمالي المُعالين السعوديين

6,023,327
إجمالي  الأساسيين غير السعوديين

1,739,438
إجمالي المُعالين غير السعوديين

11,075,993
إجمالي المستفيدين

المصدر : مجلس الضمان الصحي التعاوني
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د. جيريش كومار 
مدير أول

»ترى الحكومة السعودية أن هناك 
قيود على العرض في قطاع الرعاية 

طويلة الأجل. وتوضيحًا لذلك، 
نرى أن المملكة العربية السعودية 

لديها سرير واحد لإعادة التأهيل 
لكل 130,000 فرد مما يدل على 

الحاجة إلى 10 أضعاف العرض 
لمواكبة البلدان المتقدمة مثل 

المملكة المتحدة والولايات المتحدة 
الأمريكية.«

الرعاية الصحية طويلة الأجل/
إعادة التأهيل

لقد أظهرت الأبحاث التي أجريناها أن الرعاية طويلة 
الأجل )بما في ذلك إعادة التأهيل( تُعتبر قطاعًا 

ينطوي على أسس قوية للطلب، وتشير التوقعات 
إلى أنه سيتم توسيع نطاقه لا سيما في ظل 

الديناميات السكانية المتغيرة.

لقد ضمّت الحكومة هذه القطاعات إلى استراتيجية 
التحول الصحي التي تنص على: »ثمة قدرة 

استيعابية غير كافية في خدمات الرعاية الممتدة 
مثل إعادة التأهيل والرعاية طويلة الأجل والرعاية 
المنزلية.« بالإضافة إلى ذلك، يظهر هذا القطاع 
أيضًا ضمن قائمة الشراكة بين القطاعين العام 

والخاص، في إطار خطة التحول الوطني.

تعريف الرعاية طويلة الأجل

الرعاية طويلة الأجل هي مجموعة من الخدمات 
التي تساعد الحالات الطبية وغير الطبية المتعلّقة 

 الشكل 3
سلسلة خدمات الرعاية

مستشفى الرعاية الصحية الحادة نوع المرفق
الرعاية الصحية المنزلية)نقطة الاتصال الأولى(

مستشفى الرعاية طويلة الأجل / 
إعادة التأهيل

 بالمرضى المصابين بأمراض مزمنة أو إعاقات.

تمثل إعادة التأهيل عنصرًا رئيسيًا في الرعاية طويلة 
الأجل ويمكن تقسيمها إلى فئتين: إعادة التأهيل 

البدني وإعادة التأهيل العقلي.

يحدد الشكل 3 حالات صحية مختلفة والمرافق 
الصحية المطلوبة لتلبية احتياجات هذه الحالات.

في المعتاد، لا يحتاج المرضى الذين يندرجون تحت 
فئة الرعاية طويلة الأجل إلى بيئة رعاية حادة، وبدلًا 

من ذلك يحتاجون إلى خدمات رعاية صحية محدودة 
وخاصة بحالتهم. ومع ذلك، نظرًا لنقص هذه 

المرافق، يؤدي شغل مرضى الرعاية طويلة الأجل 
للأسّرة في المستشفيات إلى خلق قيود إستعابيّة 

في النظام الصحي العام.

لا توجد بيانات إحصائية تُذكر بشأن الرعاية طويلة 
الأجل، نظرًا لأنها كانت تعد قطاعًا متخصصًا لا 

يخدمه سوى مجموعة صغيرة من مقدمي خدمات 
الرعاية الصحية )الجهات الحكومية في الأساس(.

نوع الرعاية
الحدث الحادّ: السكتة 

الدماغية، السكتة 
القلبية، حوادث المرور

رعاية ما بعد الحالات الحادة 
وإعادة التأهيل البدني التي لا 
يمكن تقديمها كخدمة خارجية

المرضى المعرّضون 
لنسبة منخفضة من 

المخاطر والذين يحتاجون 
إلى الدعم في الأنشطة 

اليومية

المصدر: أبحاث نايت فرانك



فيما يلي عرضٌ للنقاط الرئيسية التي تدعم 
الاستثمار في قطاع الرعاية طويلة الأجل بالمملكة 

العربية السعودية:

نظرًا لنقص في البنية التحتية التابعة لقطاع 	 
الرعاية طويلة الأجل، يتعين على الحكومة 

إرسال المرضى إلى الخارج للعلج، وهو ما 
يمثل حلً مكلفًا للغاية. لننظر على سبيل 

المثال إلى إعادة التأهيل، كان هناك 36,000 
مريض من مرضى الحوادث يحتاج إلى الرعاية 

في عام 2015، في حين أنه لم يكن يوجد 
سوى 236 سريرًا مخصصًا للرعاية طويلة 

 الأجل في مستشفيات وزارة الصحة.

يعرض الشكل 4 كثافة أسرّة الرعاية طويلة 	 
الأجل )بما في ذللك إعادة التأهيل الصحي( 

بحسب الدول المتقدمة مقارنةً بالمملكة 
 العربية السعودية.

تبيّن الإحصاءات أن كان هناك 13.9 بالمائة 	 
من الأسرة المتوفّرة لدى وزارة الصحة تم 
استخدامها من قبل مرضى الرعاية طويلة 

الأجل في عام 2017، مقارنةً بنسبة 7 بالمائة 
في عام 2016. ويعرض الشكل 5 التقسيم 

التفصيلي لهذه البيانات بالنسبة للمملكة 
العربية السعودية بحسب المنطقة.

نسمة لكل سرير بلد

المملكة العربية 
السعودية

تركيا

المملكة المتحدة 

الولايات المتحدة

ألمانيا
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 الشكل 4
الرعاية طويلة الأجل - كثافة أسرّة إعادة التأهيل

 الشكل 5
نسبة الأسرّة المتوفّرة المُستخدمة من قبل مرضى الرعاية طويلة الأجل في مستشفيات وزارة الصحة
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بالإضافة إلى ذلك، تشير بحوثنا الأوليّة )التي 	 
تستند إلى المقابلت مع أصحاب المصلحة( 

إلى أن نسبة 10 بالمائة تقريبًا من أسرّة الرعاية 
الحادة في القطاعات الخاصة والحكومية 
الأخرى تُستخدم من جانب مرضى الرعاية 

طويلة الأجل. وهذا يشير إلى وجود حوالي 
9,000 سرير، بما في ذلك أسرّة وزارة الصحة، 

تُستخدم من جانب هؤلاء المرضى وهو ما 
يمثل الطلب غير المُلبى. ووفقًا لكبار مشغلي 

ر نقص الإستيعاب بين  الرعاية الصحية، يُقدّّ
 12,000 إلى 15,000 سرير.

من أجل مساعدة الاستثمار، تسعى الحكومة 	 
إلى إدخال 2,000 سرير تقريبًا للرعاية الممتدة 
وإعادة التأهيل في إطار الشراكة بين القطاعين 

العام والخاص بحلول عام 2022، من خلل 
 اتفاقية شراء مضمونة.

يعمل مقدمو خدمات الرعاية طويلة الأجل من 	 
 القطاع الخاص بمستوى أمثل من الاستخدام.

بالإضافة إلى القيود الرقمية المفروضة على 	 
العرض، هناك بعض الخدمات المتخصصة 

في هذا المجال لا وجود لها على الإطلق )أو 
ذات وجود ضئيل( ويمكن تقديمها مثل إعادة 
التأهيل القلبي الرئوي وإعادة التأهيل العصبي 

وما إلى ذلك.

المصدر : وزارة الصحة

المصدر : وزارة الصحة
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الفئات العمرية

ف
سكان، بالآلا
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 »لا تزال توجد فجوات في توفير مرافق الرعاية طويلة الأجل في المملكة العربية السعودية، وسيستمر وجودها إلى حين توفير العدد المطلوب من الأسرّة. يمثل 
نجاح مركز الرعاية المزمنة التخصصية الطبي لدى شركة إن إم سي في جدة دليلً على الحاجة إلى مقدمي الخدمات عالية الجودة في مجال الرعاية طويلة الأجل 

بالمملكة العربية السعودية. وتعتزم إن إم سي مواصلة توفير الطرق التي تعمل من خللها على سد الفجوات، وتحديدًا عن طريق مشاريع التوسع القائمة والناشئة 
في المناطق التي توجد فيها الحاجة الأكثر إلحاحًا.«

مايكل دافيز، مدير العمليات في شركة إن إم سي للرعاية الصحية

»يُذكر أن عدد أسرّة المستشفيات المستخدمة في الرعاية طويلة الأجل لدى وزارة الصحة يبلغ حوالي 4,500 سرير بحسب إحصاءات 2017. ومن المتوقع أن يزيد هذا 
العدد بسبب التغييرات في الفئة العمرية وكذلك زيادة عدد حوادث المرور المبلّغ بها التي ينتج عنها مرضى يعانون من الإعاقات. ويستخدم مقدمو الرعاية الصحية 
الآخرون غير التابعين لوزارة الصحة 1,200 سرير للرعاية طويلة الأجل. من المقدّر ان عدد السكان السعوديين الذين تزيد أعمارهم عن 65 سنة سيصل إلى 900,000 
في 2018 وسيزيد هذا العدد ليصل إلى 1.4 مليون في عام 2022 و2.5 مليون بحلول عام 2030. وبحسب المقارنة المعيارية الدولية لأسرّة الرعاية طويلة الأجل، 

تتجه المملكة العربية السعودية إلى مواجهة فجوة بما يزيد عن 12,000 سرير، استنادًا إلى أسرّة الرعاية طويلة الأجل المتاحة حاليًا.«

الدكتور تركي العنزي، المدير التنفيذي لمستشفى عناية العائلة، عضو اللجنة الوطنية للصحة - مجلس الغرف السعودية

من الواضح أن هناك طلبًا غير مُلبى في قطاع 
الرعاية طويلة الأجل. باستثناء العرض الإضافي 

البالغ 2,000 سرير في إطار برنامج الشراكة 
بين القطاعين العام والخاص، يبلغ الحد الأدنى 
للحتياجات وفقًا للأبحاث التي أجريناها 7,000 

سريرًا على الأقل ويتراوح الطلب، بحسب 
المعلومات المقدمة من أصحاب المصلحة، ما 

بين 10,000 و13,000 سريرًا كما هو موضّح في 
الشكل 6.

سوف تستمر معدلات نمو الطلب في التسارع 
حيث أنه من المتوقع أن يزيد عدد السكان الذين 
تزيد أعمارهم عن 60 سنة بمقدار 3 أضعاف في 

الفترة ما بين عامي 2018 و2035 )الشكل 7(. 
وهذا من شأنه أن يؤدي إلى الطلب على تخصصاتٍ 

إضافية في قطاع الرعاية طويلة الأجل بسبب 
عبء الأمراض المزمنة، الذي يؤدي إلى الأمراض 
التنكسية والموهنة في شريحة الخدمات المقدّمة 

للمسنّين.

آراء أصحاب المصلحة بشأن قطاع الرعاية طويلة الأجل 

خاتمة:
منظور القيمة

 الشكل 6
الطلب المقدّر على أسرّة الرعاية طويلة الأجل

 الشكل 7
التحول في الفئات العمرية لسكان المملكة بحلول عام 2035
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الرائــدة  مدينــة   ،WH01 مبنــى  الأول،  الطابــق  فــي  المســجل 

الرقميــة، الريــاض، المملكــة العربيــة الســعودية.

المملكة العربية السعودية
MRICS ،ستيفان بورش

مدير عام وشريك
+966 53 0893 297

stefan.burch@me.knightfrank.com

 سعود سليماني
شريك، التقييم والاستشارات

+966 55 8838 883
saud.sulaymani@me.knightfrank.com

الرعاية الصحية والتعليم 
شهزاد جمال

شريك
+971 56 4101 298

 shehzad.jamal@me.knightfrank.com

د. جيريش كومار
مدير أوّل

+971 56 4845 490
gireesh.kumar@me.knightfrank.com

ماريا كوزمينا
مستشار اوّل

+971 50 6686 028
maria.kuzmina@me.knightfrank.com

قسم الأبحاث
ريا مجدلاني

مديرة الأبحاث
+971 56 4206 735

raya.majdalani@me.knightfrank.com

التقييم والخدمات الاستشارية
MRICS ،ستيفان فلانجان

 شريك
+971 50 8133 402

stephen.flanagan@me.knightfrank.com

أسواق رأس المال/الاستثمار
MRICS ،جوزيف موريس

 شريك
+971 50 5036 351

joseph.morris@me.knightfrank.com
 

الإعلام والتسويق
نيكولا ميلتون

رئيسة قسم التسويق لمنطقة الشرق الأوسط
+971 56 6116 368 

nicola.milton@me.knightfrank.com

أهم المنشورات البحثية الصادرة مؤخراً حول الأسواق

The Riyadh Metro

يُرجى الرجوع إلى الإشعار الهام في 
نهاية هذا التقرير.

تقرير بحثي

مترو الرياض
أثر البنية التحتية الجديدة على قيم العقارات | يونيو 2018

النتائج الرئيسية
يأتي تنفيذ مشروع مترو الرياض في وقت مثالي 
للتماشي مع الزيادة السكانية السريعة والتحضر 
المستمرّ، مما يتطلب أنظمة نقل جماعي في 

العاصمة

ويتوقع أن يؤدي افتتاح مترو الرياض إلى تحفيز 
الطلب على العقارات في جميع أنحاء العاصمة 

بالإضافة إلى تعزيز الأحياء التي طالما كانت 
تصنف كمواقع ثانوية

وفي حين أنه من السابق لأوانه تقييم التأثير 
على قيم العقارات، يبين تحليل المقارنات 

المعيارية الدولية أن لأنظمة النقل الجماعي 
القدرة على أن تكون محرّكاً قويّاً للنمو بفضل 

تعزيز الربط بين المناطق

ريا مجدلاني
مديرة الأبحاث

“من شأن مشروع مترو الرياض 
أن يكون له أثر كبير على ديناميات 

السوق العقارية وكذلك انه من 
المتوقّع ان يكون له أثر اجابي من 
ناحية تحفيز التجديد الحضري في 

العاصمة.”

مقدّمة
شــهدت المراكــز الحضريــة عبــر المملكــة توســعاً كبيــراً علــى خلفيــة النمو الســكاني الســريع حيث ارتفع عدد 

ســكان المملكــة مــن 27,6 مليــون فــي عــام 2010 إلــى 32,6 مليــون.  وتُقــدّر منظمة الأمــم المتحدة حالياً 
بــأن %84 مــن ســكان المملكــة يقطنــون فــي المراكــز الحضريــة وهذه النســبة كانت %45 منذ خمســة عقود. 

ومــن الناحيــة العدديــة، تســاوي هــذه النســبة 27,3 مليــون مقيــم في المراكز الحضريــة عام 2018 مقارنةً 
بعــدد 2,4 مليــون فــي عــام 1968. وبهــذا المعــدل مــن التوسّــع والتحضّر، تحتاج المدن إلــى التكيف مع 

ديناميــات الســوق المتغيــرة ومتطلبــات الســكّان. وعلــى المــدى القصير إلى المتوســط، ســيكون للتجديد 
الحضــري دورٌ متزايــد الأهميــة فــي جميع أنحــاء المملكة.

تُركّــز الإصلاحــات الاســتراتيجية التــي أُطلِقــت مؤخــراً والراميــة إلــى خلق بيئــة مواتية للاســتثمار وتعزيز القطاع 
غيــر النفطــي، علــى العقــارات التــي مــن المتوقــع أن تتضاعف مســاهمتها في الناتــج الاقتصادي طوال 

الفتــرة الممتــدّة حتى عام 2030. 

بالإضافــة إلــى ذلــك، مــن المُتوقّــع أن تعمــل مبــادرات التجديد العمراني بمــا فيهــا المجتمعات متعددة 
الاســتخدامات ومشــاريع البنيــة التحتيــة واســعة النطــاق كعوامل محفزة للســوق العقارية.

ويُعــد مشــروع متــرو الريــاض أحــد مشــاريع البنيــة التحتية الرئيســية الجــاري تنفيذها والتي مــن المتوقع أن 
تُحــدث تغييــراً كبيــراً فــي ديناميــة الأســواق العقاريــة الســكنية والتجارية على الســواء. وفــي حين أنه من 

الســابق لأوانــه تقييــم التأثيــر علــى القيــم الســوقيّة وقيــم الأراضي ومعــدلات الإيجار، يبين تحليــل المقارنات 
المعياريــة الدوليــة أن لأنظمــة النقــل الجماعــي القــدرة علــى أن تكــون محــرّكاً قويّــاً للنمو بفضــل تعزيز الربط 

بيــن المناطق.

 الشكل 1 
خريطة مترو الرياض

المصدر: أبحاث شركة نايت فرانك، موقع مترو الرياض الإلكتروني

مطــار الملك خالد 
)RUH( الدولي

مركــز الملــك عبدالله المالي 
)KAFD(

لعليا ا

قصــر الحكم

المنطقــة الغربية

جامعــة الملك 
سعود

برج مركز 
لمملكة ا

بــرج الفيصلية

مستشــفى الملك 
فيصل

قصــر المربع

لمتحف  ا
الوطني

الحمراء

المنار

لنسيم  ا
الشرقي

العان خشم 

السلي

المشعل

الخــط الأزرق: العُليــا - البطحــاء، مســافة 38 كم

الخــط الأحمــر: طريــق الملك عبدالله، مســافة 25.3 كم

الخــط البرتقالــي: المدينــة المنــورة - طريق الأمير ســعد 
بــن عبــد الرحمن الأول، مســافة 40.7 كم

الخــط الأصفــر: طريــق مطار الملــك خالد الدولي، 
مســافة 29.6 كم

الخــط الأخضــر: طريــق الملك عبد العزيز، مســافة 
12.9 كم

الخــط الأرجوانــي: طريــق عبــد الرحمــن بن عوف - طريق 
الشــيخ حســن بن حســين بن علي، مســافة 30 كم

المحطات الرئيســية

Saudi Arabia Office 
Market Review 2018

في المملكة العربية السعودية، ظلت نسب 
الإشغال و مستويات الإيجار على مستوى 

السوق تعاني من انخفاضات مستمرة منذ عام 
2016 حتى عام 2018 في ظل تزايد العرض و 

إنخفاض الطلب من المستأجرين.

ظلت مشاريع العقارات المكتبية الفاخرة تتفوق 
على أداء السوق بسبب عدم توفر العقارات عالية 
الجودة بكثرة. ومن المتوقع ان يزيد عدد مشاريع 
العقارات المكتبية الفاخرة في المستقبل القريب 

مما قد يحدث تغير سلبي في اداء هذا القطاع.

 وعلى الرغم من تحسن النظرة العامة تجاه 
قطاع الأعمال في عام 2018 على خلفية ارتفاع 

أسعار النفط، إلا أن هذا لم يؤدّ إلى زيادة في 
الطلب على العقارات المكتبية في المدن 

الكبرى.

تشمل محركات الطلب طويل الأمد: تسريع 
النمو في القطاع غير النفطي، ووجود بيئة 

أعمال جاذبة بشكلٍ متزايد للمستأجرين 
العالميين، وتنفيذ مبادرات مختلفة للتجديد 

العمراني.
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 الشكل 1
أهداف مُختارة من خطة التحول الوطني في ما يتعلق بقطاع العقارات

 الشكل 1
أهداف مُختارة من خطة التحول الوطني في ما يتعلق بقطاع العقارات

 الشكل 2
خام برنت، السعر الفوري )بالدولار الأمريكي(

النتائج الرئيسية

قسم الأبحاث

 تقرير حول سوق العقارات المكتبية في المملكة 
العربية السعودية لعام 2018 

“من المُتوقع أن يساهم بدء 
تنفيذ مبادرات التجديد العمراني 

المختلفة، والتي تحتوي على 
العديد من المشاريع المتعددة 
الاستخدامات ومشاريع البنية 

التحتية واسعة النطاق، في تنمية 
السوق العقاري السعودي.”

سعود سليماني  
شريك، المملكة العربية السعودية

يُرجى الرجوع إلى الإشعار الهام في 
نهاية هذا التقرير.

زيادة نمو قطاع 
العقارات من %4 إلى 

%7 سنوياً

زيادة مساهمة القطاع الخاص في 
إجمالي الناتج المحلي من %40 إلى 

65% مع التركيز بشكلِ خاص على 
قطاع العقارات

مضاعفة مساهمة 
العقارات في إجمالي الناتج 
المحلي من 5% إلى %10 

بحلول عام 2020

المصدر: أبحاث نايت فرانك

المصدر: ماكروبوند

رغــم أن هنــاك عــدد مــن المعامــلات التجاريــة البــارزة في مــا يتعلق بالعقــارات المكتبية خلال 
عــام 2018 مــع ســعي المســتأجرين الرئيســيين مــن القطاعيــن العام والخاص إلى التوســع 
أو الانتقــال إلــى مبانــي حديثــة، إلا أن الســوق لا يــزال يفتقــر إلــى العقــارات من الفئة “أ” 

مــع وجــود مســتويات مرتفعة من العرض المســتقبلي.

 من حيث الأداء، ظلت نســب الإشــغال 
و مســتويات الإيجار على مســتوى الســوق تعاني 

مــن انخفاضــات مســتمرة منــذ عام 2016 حتى عام 
2018 فــي ظــل تزايــد العرض و تدني نســب الطلب 

مــن قبــل المســتأجرين. واصلت المشــاريع الفاخرة 
الرئيســية تحقيق أداء أفضل من متوســط الســوق 

نتيجــة محدوديــة توفــر العقــارات عالية الجودة. 
ومــع ذلــك، مــن غير المحتمل اســتمرار هذا الاتجاه 

طوياً وذلك بســبب طرح مشــاريع جديدة في 
السوق. 

وفــي ظــل تنــوع خيارات العرض الحالــي، يمكننا 
توقــع تراجــع إيجارات الأصــول في الفئة “ب” 

علــى المــدى القصيــر حيث ســتواجه المباني التي 
تعانــي مــن صعوبــة امكانيــة الوصول وعدم توفر 
عــدد كافــي مــن مواقف الســيارات، صعوبة في 

الإشغال. 

وعلــى الرغــم من أننا شــهدنا تحســناً في قطاع 
الأعمــال خــال عــام 2018، لكننــا نعتقد أن أي 

زيــادة فــي الطلب ســتظل منخفضــة على المدى 
القصيــر مــع توقع اســتمرار الضغوط على 

الإيجارات والإشــغالات، إذ ســتتمّ تلبية الطلب 
المتزايــد بواســطة عروض جديــدة. وبالتالي من 
المتوقــع أن ترتفــع معدلات العقارات الشــاغرة 

ممــا يــؤدي إلى ممارســة ضغــط نزولي على 
الإيجــارات. وفــي هذا الســياق، نتوقع أن يواصل 

ك العقــارات تقديــم محفــزات للحفاظ على  مُــاَّ
مســتويات الإشــغال وســط تزايد المنافسة في 

السوق.

وعلــى المــدى الأطــول، نتوقّع بــدء ارتفاع الطلب 
علــى المســاحات المكتبيــة عن المســتويات الحالية 
حيــث قــد تبــدأ الإصاحات الاقتصاديــة التي نصت 

عليهــا خطــة التحــول الوطنــي ورؤية 2030 في 
تحفيــز النظــام الاقتصــادي الأوســع نطاقاً، مما 

يُرجّــح أن يــؤدي إلى تســارع النمــو في القطاع 
الخاص غيــر النفطي.

إضافــةً إلــى ذلــك، من المُتوقع بــدء تنفيذ مبادرات 
التجديــد العمرانــي المختلفــة، والتي تشــمل على 
مشــاريع متعددة الاســتخدامات ومشــاريع البنية 

التحتية واســعة النطاق، التي ســوف تســاهم في 
تنميــة الســوق العقارية.

عــاوةً علــى ذلك، من شــأن برامــج الخصخصة 
المخطــط لهــا أن تدعــم عمليــة الاســتثمار وأن تعزز 

نمــو بيئــة الأعمــال ممــا يخلق ظروفــاً مواتية لقطاع 
العقــارات المكتبية.
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The global perspective on prime property and investment

Saudi Arabia Residential 
Market Review 2019

النتائج الرئيسية

في النصف الأول من 2019، بدا أن الأسعار 
لا تزال تشهد ضغوطًا في حين ارتفعت أحجام 
المعامات على نحوٍ كبير في المدن الرئيسية 
مما يشير إلى أن السوق قد يكون متجهاً نحو 

الاستقرار.

مع تزايد عدد السكان في المدن وعدم تاؤم 
معروض الوحدات السكنية مع متطلّبات 

المشترين من الشريحة المنخفضة إلى 
المتوسطة، تشكّل القدرة على تحمل تكاليف 

الإسكان في المملكة العربية السعودية 
تحديًا متزايدًا. ومن المتوقع أن يُسهِم برنامج 
“سكني” للإسكان الميسور التكلفة والجهود 
المبذولة لتوسيع سوق التمويل العقاري إلى 

تخفيف الضغوط في هذا المجال.

و على الرغم من التحديات التي يواجهها 
القطاع، تبدو العوامل الدافعة للسوق إيجابيةً 
على المدى الطويل. ويتضمن ذلك المبادرات 

الحكومية المختلفة التي تهدف إلى تعزيز 
تملك المنازل من قبل السعوديين والتركيز 

الحكومي على قطاع العقارات، كجزء من 
عملية التنويع الاقتصادي.

مقدمة
واصل سوق العقارات السكنية تراجعه في عام 2018 وهو ما يظهر في انخفاض مستوى 

المعامات وتعديات في أسعار الإيجار والمبيعات في المدن الرئيسية في المملكة. و في 
النصف الأول من 2019، بدا أن الأسعار لا تزال تشهد ضغوطًا في حين ارتفعت أحجام 

المعامات على نحوٍ كبير في المدن الرئيسية مما يشير إلى أن السوق قد يكون متجها نحو 
الإستقرار.

تعود هذه الضغوط على سوق العقارات السكنية إلى التباطؤ الإقتصادي الذي بدأ الشعور بتأثيره 
في عام 2016؛ ولم يتمكن القطاع حتى الآن من التعافي. وقد ساهمت مجموعة من العوامل 

في إطالة فترة الركود منها: مغادرة بعض الوافدين من المملكة، استمرار التحديات المتعلقة 
بالقدرة على تحمل التكاليف، ونقص المعروض السكني الذي يستهدف المشترين من الشريحة 

المتوسطة إلى المنخفضة. 

يتمثل الهدف الرئيسي للحكومة في زيادة ملكية المنازل من قبل السعوديين إلى %60 بحلول 
عام 2020 وإلى 70% بحلول عام 2030. ويجري حاليًا تنفيذ عدة مبادراتٍ لتمكين المواطنين 

السعوديين من تملك العقارات السكنية. ومن أمثلة هذه المبادرات برنامج »سكني« للإسكان 
الميسور التكلفة، الذي دخل عامه الثالث، وكذلك الجهود التنظيمية المختلفة التي ترمي إلى 

توسيع سوق التمويل العقاري.

على الرغم من التحديات التي يواجهها القطاع، تبدو العوامل الدافعة للسوق إيجابيةً على المدى 
الطويل. فتركيز الحكومة على القطاع العقاري كجزء من عملية تنويع الاقتصاد يُعتبر حافزًا لسوق 

عقارات سكنية أكثر نشاطًا خال السنوات القادمة. وعاوةً على ذلك، من المتوقع أن تلعب 
مختلف مبادرات التجديد الحضري، الجاري تنفيذها في الوقت الحالي، دورًا حيويًا في الاستجابة 

لديناميات الطلب المتغيرة. 

ريا مجدلاني 
مديرة الأبحاث

«لا يزال سوق العقارات السكنية يواجه 
ضغوطاً حيث أن التحديّات المتزايدة 

المتعلقة بالقدرة على تحمل التكاليف 
وعدم تناسب المعروض مع متطلبات 

المشترين من الشريحة المتوسطة 
والمنخفضة قد أثّرت سلبًا على القطاع. 

في النصف الأول من عام 2019، 
شهدنا زيادة كبيرة في أحجام المعاملات 

عبر المدن الرئيسية مما يشير إلى أن 
السوق قد يكون متّجهاً نحو الاستقرار.«

تقرير حول سوق العقارات السكنية
المملكة العربية السعودية 2019

 الشكل 1
الأهداف الرئيسية للحكومة المتعلّقة بقطاع العقارات

 الشكل 2
الإنفاق الحكومي

قسم الأبحاث

زيادة نمو قطاع العقارات إلى 7% سنويًا بحلول 
عام 2020

زيادة حجم سوق التمويل العقاري إلى 500 
مليار ريال سعودي بحلول عام 2020

مضاعفة مساهمة القطاع العقاري في الناتج 
المحلي الإجمالي إلى 10% بحلول عام 2020

يُرجى الرجوع إلى الإشعار المهم في نهاية هذا التقرير

زيادة ملكية المنازل من قبل السعوديين من 
47% إلى 60% بحلول عام 2020 و %70 

بحلول عام 2030

المصدر: أبحاث نايت فرانك، برنامج التحوّل الوطني، وزارة الإسكان

 الشكل 3
الإيرادات الحكومية

1,120 مليار ريال 
 سعودي
2019F 

1,030 مليار ريال 
 سعودي 
2018

930 مليار ريال 
 سعودي
2017 

893 مليار ريال 
 سعودي

 2019F 

895 مليار ريال 
 سعودي
 2018  

692 مليار ريال 
 سعودي
 2017 

المصدر: : أبحاث نايت فرانك، قاعدة بيانات التوقعات الاقتصادية لصندوق 
النقد الدولي - إصدار أبريل 2019، مؤسسة النقد العربي السعودي
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2018
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الأبحاث

نظرة عامة على قطاع الضيافة في مكة المكرمة

قطاع الضيافة في 
مكة المكرمة 
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الأبحاث

المملكة العربية 
السعودية 

المراجعــة الســنويّة والتوقّعــات لســوق العقــارات فــي المملكة العربية الســعوديّة

تقرير حول سوق العقارات  
وتوقّعات 2019
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بحث تجاري

 المملكة العربية السعودية
الفرص المتاحة في قطاع الرعاية الصحية | مايو  2018

النتائج الرئيسية
تشير التوقعات إلى أن الطلب على الرعاية 

الصحية في المملكة العربية السعودية 
سيواصل النمو بفضل التحول الديموغرافي 

والزيادة في تغطية التأمين الصحي.

الفجوة المتوقعة في الطلب بسبب النمو 
السكاني والحاجة الى المزيد من المنشآت، توفر 

حافزاً للعمل على تطوير منشآت إضافية في 
جميع أنحاء المملكة العربية السعودية.

ولتلبية الطلب المتزايد على الرعاية الصحية، 
تدعو المبادرات والخطط الحكومية إلى مشاركة 
أكبر للقطاع الخاص في الرعاية الصحية كما هو 
موضح في خطة التحول الوطني )NTP( وخطة 

الخصخصة الحديثة.

يُرجى الرجوع إلى الإشعار الهام في 
نهاية هذا التقرير.

يمثــل الاســتثمار فــي فئــات الأصــول العقاريــة البديلة مثــل الرعاية الصحيــة اتجاهاً متزايداً 
بيــن المســتثمرين العالمييــن والمحلييــن الذيــن ينشــدون فوائــد التنويع والأســتقرار على 

المــدى الطويــل بفضــل الطبيعــة الدفاعيــة لمــورد الدخل الأساســي. في المملكــة العربية 
الســعودية، مــن المتوقــع أن يــؤدي ارتفــاع الطلــب على الرعايــة الصحية  والمبادرات 

الحكوميــة الداعيــة إلــى مشــاركة أكبــر للقطــاع الخــاص، إلى مزيدٍ من التوســع في القطاع 
وفتــح أبواب جديدة للمســتثمرين.

الفــرص المتاحة
يمثــل الاســتثمار فــي فئات الأصــول البديلة مثل 
الرعايــة الصحيــة اتجاهــاً متزايداً بين المســتثمرين 
العالمييــن والمحلييــن الذين ينشــدون مــا يحققه 

التنويــع مــن فوائد واســتقرار علــى المدى الطويل 
بفضــل الطبيعــة الدفاعيــة لمورد الدخل الأساســي. 

وعنــد إلقــاء نظــرة مفصّلة علــى قطاع الرعاية 
الصحيــة فــي المملكــة العربية الســعودية، نلحظ 
توفــر عــدد من الفــرص للمشغلين/المســتثمرين 

الحالييــن والوافديــن الجــدد في القطاع بما يشــير 
إلــى إمكانــات نمــو كبيــرة ترتبط بجهود ســد الثغرات 

الحالية والمســتقبلية. 

السكان
يمثــل الشــباب ممــن تقل أعمارهم عن 40 ســنة 

فــي المملكــة العربيــة الســعودية حوالي %70 من 
الســكان وقــد تــم تخطيط خدمات الرعايــة الصحية 

بنــاءً علــى هــذه الصــورة الديموغرافية. فإذا ما 
تقدمنــا بســرعة إلــى عــام 2035، لا يزال بالإمكان 
اعتبــار الفئــة الســكانية الغالبــة من الشــباب ولكن 
ســتتغير ديناميــات الطلــب على الرعايــة الصحية 

بشــكل كبير:

ســيزداد عدد الســكان بين ســن 40 و59 ســنة 	 
بنســبة مــرّة ونصــف المرّة )1.5( فــي المملكة 

العربية الســعودية. 

مــن المتوقــع أن يزيــد عدد الســكان فوق 60 	 
ســنة بأكثــر مــن 3 أضعــاف في المملكــة العربية 

الســعودية. )الشكل 1(

ومــع وصول نســبة الســكان الذيــن تزيد أعمارهم 
عــن 40 ســنة إلــى %44 والذين تزيــد أعمارهم عن 

60 ســنة إلى %14 عام 2035، ســتكون هناك 
زيــادة فــي المتطلبــات المرتبطــة بخدمات الرعاية 

الصحيــة. وفــي ظل هذا المزيج الســكاني، ســيرتفع 
الطلــب علــى الخدمــات الصحية مثل:

الرعايــة المتعلقــة بنمــط الحياة والأمراض 	 
غيــر المعديــة؛ حيــث تبــدأ هذه الأمراض عادةً 

في الظهور عندما يصل الأشــخاص إلى ســن 
الأربعيــن. وتعد أمــراض القلب والأوعية 

الدموية والســكري والســمنة والتهاب 
المفاصــل الروماتويــدي أمثلــة قليلــة على ذلك.

الرعايــة المتعلقــة بالمســنين وإعــادة التأهيل 	 
والرعايــة الصحيــة المنزليــة وخدمات الرعاية 

الصحيــة المتخصصــة حيــث تنخفــض المناعة 
والنشــاط بعد ســن الســتين بشكل عام. 

الرعايــة الصحيــة الاســتباقية والخدمات 	 
المضــادة للشــيخوخة والطــب التجديدي حيث 

تكــون الأجيــال X وY وZ أكثــر وعيــاً بالصحة 
وبالمظهر الشــخصي.

المصدر: مؤسسة أوكسفورد إيكونوميكس

المدينةمكةجدةالرياضالمملكة العربية السعودية

 الشكل 1 
التحول الديموغرافي )أضعاف 2035 - 2017(
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“من المتوقع أن تتحول 
ديناميكيات السكان في العقد 
القادم، مع زيادة كبيرة في عدد 
السكان الذين تزيد أعمارهم عن 

40 سنة، مما يعني زيادة في عبء 
أمراض نمط الحياة والأمراض 
المصاحبة المرتبطة بها. وقد 

يؤدي هذا بدوره إلى زيادة الطلب 
على الرعاية الطبية والجراحية عالية 

التخصص في المملكة.”

د. جيريش كومار
مدير أوّل، الرعاية الصحية
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