
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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تقرير حول سوق العقارات المكتبية في المملكة العربية السعودية لعام 2018

 الشكل 3
المؤشرات الاقتصادية الرئيسية

المصدر: صندوق النقد الدولي، ماكروبوند، إكسفورد إيكونوميكس

نسبة التغير السنوي 
في الناتج المحلي 

الإجمالي

نسبة التغير السنوي 
في الناتج المحلي 

الإجمالي غير النفطي 

نسبة التغير السنوي 
في التوظيف

أسعار النفط بالدولار الأمريكي 
)جهة اليسار( 

 PMI مؤشر 
)جهة اليسار( 

“استمر تباطؤ نمو سوق 
العقارات المكتبية في عام 

2018 بسبب تأثير انخفاض 
الطلب من المستأجرين على 

مستويات الإيجار والإشغال عبر 
السوق، بينما استمرّت مشاريع 

العقارات الفاخرة الرئيسية 
في تحقيق أداء أفضل من 

متوسط السوق نتيجة محدودية 
العقارات عالية الجودة.”

ريا مجدلاني 
مديرة الأبحاث

لمحــة عامــة عــن الاقتصاد الكلي 
تراجــع النمــو الفعلــي لإجمالي الناتــج المحلي في 

المملكــة عــام 2017 بنســبة 0.9% علــى خلفية 
انخفــاض أســعار النفط. وتفاقم ذلك بســبب 

التدابيــر الماليــة المشــدّدة التــي تهدف إلى خفض 
الإنفــاق وتخفيــف الضغــط على الموازنــة الماليّة. 
بينمــا انتعــش النمــو الاقتصــادي مطلع هذا العام 

حيــث مــن المتوقع أن يكتســب الناتــج المحلي 
الإجمالــي بعــض الانتعــاش ليصــل إلى 2.2% خال 

2018 و2.3% فــي عــام 2019 وفقــاً لتقديرات 
صنــدوق النقد الدولي.

تُعــزز مجموعــة مــن العوامل المواتيــة لعودة النمو، 
منهــا ارتفــاع أســعار النفط والتســارع التدريجي في 

نمــو الاقتصــاد غيــر النفطي وانتهاء فترة السياســة 
الماليــة المتشــدّدة حســبما تــم إعانه في موازنة 

عــام 2018. ومــن المرجــح أن يؤدي الارتفاع 
المتوقــع فــي نمــو إجمالي الناتــج المحلي بجانب 
ارتفــاع أســعار النفــط والجهود المســتمرة لضبط 

الأوضــاع الماليّــة إلــى خفض العجز المالــي تدريجياً 
مــن نســبة 9.3% مــن الناتج المحلــي الإجمالي عام 

2017 إلــى 4.6% مــن الناتــج المحلي الإجمالي 
عــام 2018 ثــم إلــى 1.7% من الناتــج المحلي 

الإجمالــي عام 2019.

)PMI Tracker( بلــغ مؤشّــر الاقتصــاد غيــر النفطي 
53.4 فــي ســبتمبر 2018 وهو مســتوى أعلــى بكثير 
من المســتوى المحايد 50 مما يشــير إلى التوســع 
فــي القطــاع غيــر النفطي. وتشــير هذه القراءة إلى 

انتعاش المؤشــر من أدنى مســتوى مســجل له في 
أبريــل 2018 )51.4( علــى الرغــم مــن أنه لا يزال 
دون المتوســط المتعاقــب لثاثــة أعوام والذي 

يبلــغ 55.1. ويبــدو أن الإصاحــات الهيكليــة لتقليل 
اعتمــاد المملكــة علــى قطــاع الهيدروكربونات ودعم 

نمــو القطــاع غير النفطي بشــكلٍ أقوى ســتبقى 
عنصــراً مركزيــاً فــي السياســة الاقتصادية خال 

الســنوات المقبلــة، بمــا يتماشــى مع رؤية 2030 
وخطــة التحــول الوطنــي. تشــير التوقعات إلى 

ارتفــاع نمــو الناتــج المحلي الإجمالــي للقطاع غير 
النفطــي ليصــل إلــى 3.2% على المدى المتوســط 

بمــا يفــوق نمــو الناتج المحلــي الإجمالي الكلي.

تماشــياً مع انتعاش أســعار النفط، شــهدت الثقة 
بالأعمــال تحســناً فــي عام 2018 حتــى تاريخه. فقد 

ســجل مؤشــر ســوق الأسهم الرئيســية )تداول( نمواً 
كبيــراً فــي الأربــاع الثاثــة الأولى من عام 2018 

)حوالــي 10% منــذ بــدء العام( مدعومــاً بالتدفقات 
الــواردة مــن الصناديــق الأجنبية تحســباً لادراج في 
مؤشــر MSCI ومؤشــر FTSE للأســواق الناشئة. 

وعلــى النقيــض من ذلك، واجهــت القطاعات 
المتعاملــة مــع المســتهلكين ظروفاً تشــغيلية 

صعبــة خــال عــام 2018 بعــد تطبيق ضريبــة القيمة 
المضافــة وخفض الدعم.

وبالنظر إلى ســوق العمل الســعودي، من 
المتوقــع أن يظــل نمــو التوظيــف مدعوماً من 

المبــادرات المختلفــة التــي تهدف إلى دعم مشــاركة 
المواطنيــن الســعوديين مــن كا الجنســين في 
القــوى العاملــة. وعلــى المدى القصير، ســتتم 

موازنــة ذلــك بالضغــط المتزايد على ســوق العمالة 
الوافــدة نتيجــة الزيــادة المتوقعة في الرســوم 

الحكوميــة وسياســات التوطيــن الجــاري تطبيقها.

ورغــم أن التحســن الكبيــر فــي ظروف الأعمال لم 
يصبــح ملموســاً بعــد، إلا أن التوقعــات والثقة 

بالاقتصــاد الســعودي لا تــزال إيجابيــة الى حد ما. 
من شــأن ارتفاع أســعار النفط في ســبتمبر 2018 

إلــى 82.9 دولاراً للبرميــل الواحــد بعــد أن كانت 
56.7 دولاراً للبرميــل فــي العــام الســابق، أن يعزز 
النمــو الاقتصــادي هــذا العام. ومــن المحتمل أن 

تكــون إعــادة هيكلــة الاقتصاد بما يتماشــى مع 
رؤيــة 2030 عمليــة تدريجيــة تتطلــب بعض الوقت 

لإنفاذها.



وبالنظــر للمســتقبل ومــع زيــادة العرض، فإننا 
نتوقــع أن يصبــح الســوق مواتياً للمســتأجرين 

بشــكلٍ أكبر. ويمكننا أن نلحظ نشــوء ســوق ذو 
مســتويين تتمتــع فيهــا المبانــي الموجودة في 
مواقــع أفضــل والمتوافــر لهــا تجهيزات جاذبة 
بإيجــارات عاليــة فيما ســتجد الأصــول الثانوية 

صعوبــة فــي رفع المعدلات الإيجارية ومســتويات 
الإشــغال )الشكل 5(.
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تقرير حول سوق العقارات المكتبية في المملكة العربية السعودية لعام 2018

ريال سعودي لكل متر مربع

الرياض 
الطلب

بالرغــم مــن أن عــام 2018 شــهد عدداً بارزاً من 
عمليــات التوســع أو الانتقــال إلــى عقارات أعلى 

جــودة مــن جانــب كبار المســتأجرين، لا يزال 
الطلب على مســتوى الســوق خال الاثنى عشــر 
شــهراً الماضيــة ضئيــاً. كان هــذا الاتجاه مدفوعاً 

بالتباطــؤ فــي الاقتصــاد طــوال الربعين الثالث 
والرابــع مــن عام 2017. وأســفرت البيانات 

الاقتصاديــة الأكثــر ايجابيّة طــوال الربعين الأول 
والثانــي مــن عــام 2018 عن تحســن الطلب على 

المســاحات المكتبيــة فــي المدينة. 

ومــع ذلــك، يجــب النظر إلى ديناميكية الســوق 
فــي ســياق نقــص العقارات مــن الفئة “أ” وهو 
ما لا يزال يدعم مســتويات الإيجار والإشــغال 

فــي هــذا القطــاع. ولهذا، تتمتع المشــاريع عالية 
الجــودة مثــل بــرج المملكة وبــرج الفيصلية وبوابة 

الأعمــال بمعــدلات إشــغال عالية وهــو اتجاه نتوقع 
اســتمراره علــى المــدى القصير إلى المتوســط إلى 

أن يبــدا مركــز الملــك عبداللــه المالــي باضافة عرض 
مرتفــع مــن المســاحة المكتبيــة والتي مــن المتوقع 
أن تكــون مــن ضمــن المرحلة الثانية من المشــروع 

بعــد عام 2021. 

نُرجــح، علــى المدى القصير إلى المتوســط، 
انخفــاض الطلــب علــى العقــارات المكتبية من 

الفئة “ب” بســبب تطلع المســتأجرين إلى تحســين 
عقاراتهــم فــي ظــل ظروف الســوق التي تخدم 

مصالــح ومتطلبــات المســتأجرين علــى نحوٍ متزايد.

العرض

بنهايــة عــام 2017، بلغ إجمالي المســاحات 
المكتبيــة فــي الريــاض حوالي 3,100,000 متر 

مربــع مــن المســاحة القابلــة للتأجيــر بمعدل نمو 
ســنوي مركب يبلغ 11% على مدار الســنوات 
الســت الماضية. وتتســم المســاحات المكتبية 
الحاليــة بنقــص الأصــول عاليــة الجودة حيث لا 
تصنف ضمن الفئة “أ” ســوى نســبة أقل من 
30%. وتواصــل مدينــة الرائدة الرقمية )يُشــار 

إليهــا رســمياً بالاختصــار ITCC( جذب المســتأجرين 
مــن القطاعيــن العــام والخــاص نتيجة محدودية 
المعــروض مــن الفئــة “أ” حيــث بلغت معدلات 

الإشــغال مؤخراً %95. 

وبعــد إجــراء عمليــة إعادة هيكلة، اقتربــت المرحلة 
الأولــى مــن مركــز الملك عبداللــه المالي من 

الإنجــاز العملــي علــى الرغــم من أنــه من المرجح أن 
يتمّ تســليمه في الثمانية عشــر شــهراً المقبلة. 

وقــد شــهدت المرحلــة الأولى إقبــالًا جيداً وهو ما 
مــن شــأنه تخفيــف أي تأثيــر كبيــر على المعدلات 

الإيجاريــة عنــد طرحها في الســوق. وبالنظر 
للمســتقبل، ســتوفر المرحلــة الثانيــة أغلبية 

العقــارات للســوق التــي مــن المقــرر طرحها بعد عام 
 .2021

 الشكل 4
عرض المساحات المكتبية في الرياض، متر المربع من المساحة القابلة للتأجير 

المصدر: أبحاث نايت فرانك

 الشكل 5
الإيجارات المكتبية في الرياض

المصدر: أبحاث نايت فرانك

الفئة “أ”

الفئة “ب”

مــن المتوقــع ازديــاد إجمالي المســاحات المكتبية 
فــي الريــاض ليصل إلــى حوالي 3,500,000 متر 

مربــع مــن المســاحة القابلــة للتأجيــر بنهاية عام 
2018 بفضــل طــرح عدد من المشــاريع البارزة 
خــال العــام ومنهــا: مركز كيــان ميفك، وبرج 

بنــك الراجحــي، والجزء الأول مــن واجهة الأعمال  
.)4 )الشكل 

الأداء 

في ظل اســتقرار متوســط المعدلات الإيجارية 
للفئــة “أ” ســنوياً،  اســتمرّ انخفــاض المعدلات 

الإيجاريــة مــن الفئة “ب” بســبب الطلب 
المتناقــص. وفــي الربــع الثالــث من عام 2018، بلغ 

متوســط إيجارات الفئة “أ” 1,550 ريالًا ســعودياً 
لــكل متــر مربــع ســنوياً بينما بلغ متوســط إيجارات 

الفئــة “ب” 775 ريــالًا ســعودياً لــكل متر مربع. 

ونتوقــع الحفــاظ علــى المعــدلات الإيجارية لعقارات 
الفئــة “أ” بفضــل نقــص العــرض على المدى 

القصيــر بينمــا ستشــهد عقــارات الفئة “ب” 
انخفاضــات فــي المعــدلات الإيجارية مع تقادم 

العرض.

لا يزال مســتوى الإشــغال في مشــاريع العقارات 
الفاخــرة عاليــاً حيــث ظل الســوق تحت وطأة نقص 
عقــارات الفئــة “أ” مع اســتفادة الأصول الرئيســية 

مثــل بــرج المملكــة وبرج الفيصليــة وبوابة الأعمال 
من نســبة إشــغال مرتفعة. بينما كان متوســط 
معــدلات العقــارات الشــاغرة مــن الفئة “أ” ثابتاً 

نســبياً على أســاس ســنوي بمعدل 12%، ارتفعت 
معــدلات العقــارات الشــاغرة مــن الفئة “ب” قلياً 

لتصــل إلى %30. 
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جدة  
الطلب

لا يــزال الطلــب على المســاحات المكتبيــة بطيئاً 
منــذ عام 2017 بســبب الظــروف الاقتصادية.  
يتركّــز طلــب العقــارات المكتبية فــي مدينة جدة 

علــى المكاتــب الأصغر حجماً نظراً لســعي الشــركات 
إلــى تصغيــر حجــم المســاحة المكتبيــة الخاصة بهم 

وتجنــب النفقــات الرأســمالية المتعلقــة بالتجهيزات 
المخصصة. 

نتوقــع أن يســتمر هــذا التوجّــه على المــدى القصير 
إلــى أن نبــدأ فــي رؤية تحســن كبير في ظروف 

الأعمــال وظهــور آثار الإصاحات التــي تتضمنها 
رؤيــة 2030 وخطــة التحــول الوطنــي على النظام 

الاقتصــادي الأوســع. ولا تــزال جــدة تفتقر إلى مركز 
للأعمــال وتتــوزع المشــاريع التجارية الرئيســية بها 

علــى طــول الطــرق الرئيســية مثل طريــق الملك عبد 
العزيــز وطريق الأمير ســلطان.

العرض

وصــل إجمالــي عــرض المســاحات المكتبية في جدة 
بنهايــة عــام 2017 إلــى حوالي 1,000,000 متر 
مربــع مــن المســاحة القابلة للتأجيــر موزعة بوجه 

عــام بالتســاوي بيــن عقــارات الفئة “أ” والفئة “ب” 
والفئة “ج”.

ومــن المتوقــع أن يصــل إجمالي عرض المســاحات 
المكتبيــة فــي جــدة إلــى حوالي 1,100,000 متر 

مربــع مــن المســاحة القابلــة للتأجير فــي نهاية عام 
2018 بفضــل طــرح عــدد من المشــاريع على مدار 

العــام مثــل مركــز إبراهيم وبرج رندا.

وبالنظــر إلــى المســتقبل، هناك عــدد كبير من 
المســاحات المكتبيــة المحتملــة التــي يمكــن طرحها 

فــي الســوق ومعظمهــا مــن الفئة “أ” )%60 - 
70%(، بينمــا مــن المتوقّــع توفير نســبة الـ%30 
الإضافيــة مــن العقــارات من خال مشــاريع أصغر 

علــى طــول الطرق الرئيســية الكبرى.

يعتبــر بــاب جدة أحد المشــاريع الفاخرة الرئيســية 
المقــرر طرحهــا مــن جانب شــركة إعمار فــي موقعين 

كائنيــن علــى طول شــارع الملك عبدالله وشــارع 
عبدالله آل ســليمان. وســيوفر هذا المشــروع 
حوالــي 230,000 متــر مربع من المســاحات 

المكتبيــة ذات الجــودة العاليــة فــي بيئة متعددة 
الاســتخدامات. إجمالًا، لا نزال نتحفظ بشــأن 

تســليم المشــاريع فــي مواعيدهــا المقررة ضمن 
الإطــار الزمنــي المُحــدد لهــا ونتوقع مزيداً من 

التأخيــر نظــراً لظروف الســوق الحالية )الشــكل 6(.

الأداء

شــهد متوســط معدلات الإيجار انخفاضاً ســنوياً 
فــي جميــع فئات الســوق حيث شــهدت الفئة 

“أ” انخفاضاً بنســبة 4% وشــهدت الفئة “ب” 
انخفاضــاً بنســبة 13%. فــي الربــع الثالث لعام 
2018، وصــل متوســط إيجــارات الفئة “أ” إلى 

1,150 ريــال ســعودي لــكل متر مربع ســنوياً بينما 
وصــل متوســط إيجــارات الفئــة “ب” إلى 775 ريال 

ســعودي لــكل متر مربع.

نتوقــع أن تظــل معــدلات الإيجار تحــت الضغط على 
المــدى القصيــر حيث يســتوعب الســوق العروض 

الجديــدة بينمــا يظــل الطلــب منخفضــاً.  ومع ذلك، 
فإن التأخير في تســليم المشــاريع من شــأنه أن 

يخفــف أي ضغــط مؤثــر علــى معدلات الإيجار 
فــي الفئــة “أ”. ونتوقــع أن تتعــرض إيجارات الفئة 
“ب” إلــى ضغــط نزولــي على المــدى القصير إلى 
المتوســط مــع حصــول المســتأجرين على خيارات 

أكثــر نتيجــة تزايد العرض والمنافســة.

ارتفع متوســط معدلات العقارات الشــاغرة من 
الفئة “أ” بشــكل ســنوي من 5% إلى 10% على 
الرغم من أن بعض المشــاريع الرئيســية شــهدت 

زيادة في معدلات الإشــغال بســبب المنشــآت 
ووســائل الراحة وترتيبات مواقف الســيارات 

المحســنة. وعلــى النقيــض من ذلــك، فقد ارتفعت 
معــدلات العقــارات الشــاغرة مــن الفئة “ب” بصورةٍ 

ملحوظــة ســنوياً لتصــل إلــى 16% بعد أن كانت 
5% عام 2016.

علــى الرغــم مــن أن عــددًا قلياً مــن مباني الفئة “أ” 
يواصل تفوقه في الأداء على متوســط الســوق، 

إلا أنــه مــن المحتمــل أن تنخفــض الإيجارات 
ومعــدلات الإشــغال على المــدى القصير مع 

تجــاوز العــرض للطلــب في المســتقبل القريب. 
ويتوقــع أن تحقــق المشــاريع ذات الأرضيــات الجيدة 
والمواقــع المميــزة فــي بيئة متعددة الاســتخدامات 

أداءً يفوق باقي الســوق )الشــكل 7(.

 الشكل 6
العرض على المساحات المكتبية في جدة، المساحة القابلة للتأجير بالمتر المربع

المصدر: أبحاث نايت فرانك
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 الشكل 7
الإيجارات المكتبية في جدة

ريال سعودي لكل متر مربع

المصدر: أبحاث نايت فرانك

الفئة “أ”

الفئة “ب”

تقرير حول سوق العقارات المكتبية في المملكة العربية السعودية لعام 2018
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المنطقة الشــرقية
الطلب

فــي حيــن كان الطلــب على المســاحات المكتبية 
فــي المنطقــة الشــرقية يرتكــز في المقام الأول 

علــى قطــاع النفــط والغاز، إلا أنّــه تحوّل في الآونة 
الأخيــرة إلــى الخدمــات المهنية التي تلبــي احتياجات 

كل مــن قطاعــي المعــادن و الهيدروكربونــات مثل 
شــركات الاستشــارات والمحاماة. وعلى الرغم من 

ذلــك، مــا زال القطــاع الحكومي والشــركات العائلية 
يشــكان المســتأجر الرئيســي للمســاحات المكتبية. 

انخفــض الطلــب علــى المكاتب على مدار 
عامــي 2017 و 2018 نظــراً لأن المســتأجرين 

والمســتثمرين قــد اتبعــوا نهــج الانتظار والترقب، 
وســط التباطؤ العام في الاقتصاد الأوســع. وإذا 
مــا حافــظ ســعر النفــط الخام على ارتفاعــه، يمكننا 

حينئــذٍ البــدء فــي التماس النتائــج الإيجابية على 
الاقتصــاد المحلي وظروف الســوق.

مــع ذلــك، فــإن العرض المرتفع في المســتقبل 
ســيقابل أي زيــادة فــي الطلب ممــا يجعل من 

غيــر المحتمــل حــدوث أي ارتفــاع في الإيجارات 
علــى المــدى القصيــر إلى المتوســط.  ولذلك، 

فــإن أغلبيــة الطلــب يتركــز على الوحــدات المكتبية 
المجهــزة التــي تتــراوح مســاحتها بين 100 و400 

متــر مربــع في ظل ســعي المســتأجرين لتجنب 
النفقات الرأســمالية.    

العرض

فــي نهايــة عــام 2017 بلغ العرض على المســاحات 
المكتبيــة فــي المنطقة الشــرقية مســتوى أدنى 
بقليــل مــن 1,000,000 متــر مربع من المســاحة 

القابلــة التأجيــر. يُصنــف حوالــي 30% من هذا 
العــرض كعقــارات فاخــرة أو مــن الفئة “أ” وتقع 

معظــم المســاحات ذات الجــودة في الخُبَر.

مقارنــةً بالمراكــز الأخــرى، لا يوجد فــي المنطقة 
الشــرقية أي مشــاريع واســعة النطاق تركز بشــكل 

رئيســي علــى العقــارات التجاريــة مما يعني أن 
الســوق ســيغلب عليــه التطويــر المُجزأ على طول 
الطــرق الرئيســية وذلــك على المــدى القصير إلى 

المتوسط.

وتوضــح البيانــات والتقديــرات الخاصــة بنا أنه من 
المتوقــع أن يزيــد العــرض على المســاحات المكتبية 

هــذا العــام ليصل إلــى حوالي 1,050,000 متر 
مريــع مــن المســاحة القابلة التأجيــر بنهاية 2018.

ومع طرح هذه الوحدات، سيســتمر الســوق 
فــي التحــرك لصالح المســتأجرين الذي ســيكون 

بإمكانهــم التفــاوض على شــروط إيجــار مرنة مثل 
فتــرات إعفــاء أطــول من الإيجــار مع حرص الماك 

علــى الحفــاظ علــى معدلات الإشــغال كما هي. 
وســيظل موقــع العقــار عامــاً مؤثراً في قرار 

المســتأجرين لانتقــال إلــى مكان جديد تماشــياً 
مــع معــدلات الإيجار تماشــياً مع زيادة تأثّر الســوق 

بالأســعار )الشكل 8(.

 الشكل 8
العرض على المساحات المكتبية في المنطقة الشرقية، المساحة القابلة للتأجير بالمتر المربع

المصدر: أبحاث نايت فرانك

المصدر: أبحاث نايت فرانك، علَم العقارية

 الشكل 9
الإيجارات المكتبية في المنطقة الشرقية

ريال سعودي لكل متر مربع

الفئة “أ” في 
الخُبر

الفئة “أ” في 
الدمام 

الفئة “ب” في الدمام	 
الفئة “ب” في الخُبر  	 

الأداء

شــهد متوســط معدلات الإيجار انخفاضات 
ســنوية فــي جميــع قطاعات الســوق. فقد انخفض 

متوســط الإيجــارات للعقــارات الفاخرة والعقارات 
مــن الفئــة “أ” فــي الخُبَر بنســبة 8%، بينما 

انخفضــت إيجــارات الفئــة “ب” بنســبة مماثلة %8 
عبــر الخُبَــر والدمــام.  وبــدءاً من الربــع الثالث من 

عــام 2018، وصــل متوســط إيجــار العقارات الفاخرة 
والفئــة “أ” فــي الخُبَــر إلــى 900 ريال ســعودي للمتر 
المربــع ســنوياً بينمــا وصل متوســط إيجارات الفئة 

“ب” إلــى 600 ريــال ســعودي للمتــر المربع في 
الخُبَــر والدمام. 

أظهــرت معــدلات العقارات الشــاغرة ضمن فئة 
العقــارات عاليــة الجودة تزايداً على أســاس ســنوي 
لتصــل إلــى متوســط 25% فــي العقارات الفاخرة 

والفئــة “أ” بينمــا كانت 20% في الســنة الســابقة.  
مــن ناحيــة أخرى، شــهدت عقــارات الفئة “ب” زيادة 
أيضــاً فــي معــدلات العقارات الشــاغرة التي وصلت 
إلــى معــدل 30% بينمــا كانــت 25%. وبالنظر إلى 

هيكليــة الســوق، نــرى اســتمرار هذا الاتجاه في 
عقــارات الفئــة “ب” التــي من المتوقّع أن تشــهد 

ارتفاعــاً فــي معدلات العقارات الشــاغرة مســتقباً 
مــع تقــادم عــرض الفئة “أ” واندراجــه في الفئة 

“ب”.

يمثــل الانتعــاش الأخير في أســعار النفط مؤشــراً 
إيجابيــاً لصالــح الاقتصــاد المحلــي على الرغم 

مــن أنــه مــن غيــر المحتمل أن يدفــع الطلب إلى 
مســتوى يحقــق فيــه التعــادل بالنظر إلى حجم 

العــرض فــي المســتقبل القريــب. ومن المهم أن 
ننــوه إلــى أن أغلبية العرض المســتقبلي ســيتم 

تقديمــه فــي قطــاع الفئة “أ” الذي مــن المحتمل 
أن يضغــط علــى الإيجارات وعلى معدلات الإشــغال 
فــي هــذه الفئــة علــى المدى القصير إلى المتوســط 
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ــك 2018 - نُشــر  ــع الحقــوق محفوظــة © لشــركة نايــت فران جمي
هــذا التقريــر بهــدف تقديــم معلومــات عامــة فقــط، وليــس بغــرض 
الاعتمــاد عليــه بــأي شــكلٍ مــن الأشــكال. ورغــم اعتمــاد معاييــر 
التحليــات،  المعلومــات، وإجــراء  إعــداد  المســتوى فــي  رفيعــة 
ــت  ــر، إلّا أنّ ناي ــواردة فــي هــذا التقري ورصــد الآراء، والتوقعــات ال
أو  أي مســؤوليةٍ  الأشــكال  مــن  بــأي شــكل  تتحمّــل  لا  فرانــك 
ــات  ــزامٍ إزاء أي خســارة أو ضــرر ناجــم عــن أي اســتخدامٍ لمحتوي الت
هــذه الوثيقــة، أو اعتمــادٍ عليهــا، أو اتخاذهــا مرجعــاً للمعلومــات. 
وباعتبــاره تقريــراً عامــاً، فــإنّ محتوياتــه لا تُعبّــر بالضــرورة عــن وجهــة 
نظــر نايــت فرانــك فــي مــا يتعلّــق بممتلــكات عقاريــةٍ أو مشــاريع 
بعينهــا. يُحظــر نســخ هــذا التقريــر كليــاً أو جزئيــاً مــن دون موافقــةٍ 

ــةٍ مســبقةٍ مــن نايــت فرانــك علــى الشــكل والمحتــوى.  خطي

تُعتبــر "نايــت فرانــك الشــرق الأوســط المحــدودة" )فــرع المملكــة 
العربيــة الســعودية( فرعــاً خارجيــاً مســجاً فــي المملكــة العربيــة 
الســعودية تحــت رقــم التســجيل 1010432042. ويقــع المكتــب 
المســجل للشــركة فــي المكتــب رقــم 8، المبنــى 1224، الشــارع 
الريــاض،  الياســمين،  حــي  العزيــز،  عبــد  الملــك  طريــق   ،298

المملكــة العربيــة الســعودية.
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