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قــدم  كــرة  العالــم وتصاميــم مســتقبلية وملاعــب  فــي  مُُتنــزّّه طولــي  أكبــر 
جديــدة لــكأس العالــم فيفــا 2034 ومنتجعــات فخمــة تحيــط بهــا شُُــعبٌٌ 

براكيــن خامــدة. مرجانيــة وطبيعــة خلابــة رســمتها 

ًـا أن نــرى أن خطــط المملكــة التنمويــة الطموحــة قــد اســتحوذت  ليــس مفاج�ئ
علــى اهتمــام وخيــال المســتثمرين فــي العقــارات التجاريــة فــي جميــع أنحــاء 
العالــم. ومــن المتوقــع أن يتجــاوز حجــم ســوق العقــارات التجاريــة الســعودية 
 20 بأكثــر قلــيًلاً مــن  2028، مقارنــًةً  العــام  31 مليــار دولار أمريكــي بحلــول 
مليــار دولار أمريكــي الســنة الماضيــة،1 بفعــل الإنفــاق الحكومــي والعوامــل 
وتجــارة  الســياحة  تحفيــز  إلــى  الهادفــة  والسياســات  المؤاتيــة  الســكانية 

التجزئــة.

وعلــى الرغــم مــن روعــة المشــاريع الضخمــة فــي المملكــة وإثارتهــا للإعجــاب، 
ًـا مــا تــؤدي إلــى تحويــل الأنظــار عــن قطــاع الخدمــات اللوجســتية  غيــر أنهــا غالب�

نظرة على القطاع العقاري 

العوامل التي نتابعها
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الــذي نتوقــع أن يكــون المحــرك الحقيقــي للقيمــة طويلــة الأمــد فــي القطــاع 
العقــاري، ســواء فــي المملكــة العربيــة الســعودية أو فــي منطقــة الشــرق 
ــة  ــع أقــل جاذبي ــحٌٌ أن المســتودعات ومرافــق التوزي الأوســط بأكملهــا. صحي
مقارنــًةً بالمنتجعــات الفخمــة ومراكــز التســوّّق المجهــزة بأحــدث التقنيــات، إلا 
أن فئــة الأصــول اللوجســتية تشــكل ركيــًةًز أساســية لعمليــة تحــوّّل تدريجــي 
ــة لقطــاع  ــل المســتقبل تحفّّزهــا الحكومــة وتدعمهــا الأســس القوي ــى جي إل

الخدمــات اللوجســتية وعوامــل الاقتصــاد الكلــي الإيجابيــة.

ــر الأســباب التــي تجعــل قطــاع الخدمــات اللوجســتية  نتنــاول فــي هــذا التقري
 محــوري فــي مســيرة النمــو التــي تشــهدها المملكــة. 

ٍ
ا علــى أداء دورٍ قــادًرً

كذلــك فإننــا نبــرز مجــالات تركيــز الفــرص فــي هــذا القطــاع، ونقــدم المشــورة 
وتتميــز  ا  جــًدً متشــعبة  ســوق  إلــى  الدخــول  كيفيــة  حــول  الاســتراتيجية 

كبيــرة. بإمكانيــات 

ًـا فــي المملكــة علــى مــدى الأشــهر الأخيــرة بعــد  اســتمر معــدل التضخــم ثابت�
تراجعــه مــن أعلــى مســتوًىً وصــل إليــه فــي أوائــل العــام 2023 عنــد %3. 
وكان معــدل التضخــم الســنوي قــد ارتفــع إلــى 1.9% فــي أكتوبــر 2024 مــن 
1.7% فــي الشــهر الســابق، ولكنــه لا يــزال دون معــدل 2% المســتهدف 
الــذي اعتمدتــه عــدة مصــارف مركزيــة عالميــة، ودون المعــدلات الســائدة 

ــدول الأخــرى الأعضــاء فــي مجموعــة العشــرين. 2 3 4 ــد مــن ال فــي العدي

ربــط  العــام بفعــل  التضخــم  احتــواء معــدل  المتوقــع يســتمر  هــذا ومــن 
الحكوميــة  للسياســات  ونتيجــًةً  الأمريكــي  بالــدولار  الســعودي  الريــال 
المشــجعة والإعانــات وســوق العمــل المرنــة، وأن يســهم ذلــك فــي إيجــاد 

العقــاري. للاســتثمار  ــا  عموًمً إيجابــي  منــاخ 

ما الذي يعنيه هذا للمستثمرين العقاريين
• مــن المرجّــح انتعــاش الاســتثمار فــي القطــاع العقــاري عمومًــا 	

وفــي شــريحة العقــارات الســكنية خصوصًــا نتيجــة اســتقرار معــدل 
التضخــم وبالتالــي أســعار الفائــدة عنــد مســتوى متوســط جديــد.5

• تســتمر الأســعار فــي الشــرائح العقاريــة الأخــرى عــدا الشــريحة 	
تراجــع  يســهم  أن  المتوقــع  ومــن  عمومًــا.6  مســتقرةً  الســكنية 
وتوســعة  النمــو  تحفيــز  علــى  المســاعدة  فــي  التضخــم  معــدل 
الإجمالــي  الحجــم  يبلــغ  حيــث  ككل،  التجاريــة  العقــارات  شــريحة 
للمشــاريع المخطــط لهــا حاليًــا أو التــي يجــري العمــل علــى تنفيذها 

أكثــر مــن 1 ترليــون دولار أمريكــي.7
المصــدر: الهيئــة العامــة للإحصاء في المملكة العربية الســعودية
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أسعار الفائدة وتكاليف التمويل

ا حــذو الاحتياطــي الفدرالــي الأمريكــي  حــذا البنــك المركــزي الســعودي مؤخــًرً
ــا علــى ســعر الفائــدة الرئيســي فــي  للمــرة الثانيــة هــذه الســنة، وأجــرى خفًضً
السياســة النقديــة الســعودية بمعــدل 25 نقطــة أســاس، ليصبــح ســعر 

8.%5.25 الفائــدة 

إلــى جانــب ذلــك، مــن المتوقــع أن تكــون حركــة أســعار الفائــدة فــي المملكــة 
موازيــة لحركــة أســعار فائــدة الاحتياطــي الفدرالــي بالنظــر إلــى ربــط الريــال 
الســعودي بالــدولار الأمريكــي، وتشــير التوقعــات إلــى أن ســعر الفائــدة ســوف 

يصــل إلــى حوالــي 4% بحلــول نهايــة الســنة القادمــة.9 10

الواضــح  والاتجــاه  التدريجــي  الخفــض  هــذا  يــؤدي  أن  نتوقــع  فإننــا  كذلــك 
للسياســة النقديــة الســعودية إلــى إنعــاش القطاعــات غيــر النفطيــة. ومــن 
المرجّّــح أن تكــون القطاعــات كثيفــة رأس المــال كالبنــاء والإنشــاءات والعقار 
مــن بيــن المســتفيدين الرئيســيين مــن انخفــاض تكلفــة الائتمــان، مــا يمكــن 
أن يــؤدي بالتالــي إلــى دعــم خطــط الاســتثمار والتوســعة الطموحــة المرتبطــة 

ببرنامــج التعافــي الاقتصــادي فــي إطــار رؤيــة الســعودية 2030.

الجديــر بالذكــر أن مســار السياســة النقديــة يعنــي أن تكاليــف التمويل العقاري 
ســوف تبقــى مســتقرة، ومــن المتوقــع أن تتحســن فــي المــدى المتوســط، 

مــع توفــر القــروض ورؤوس الأمــوال علــى نطــاق واســع.

نظرة على الاقتصاد

ا توقعاتهــا للنمــو الاقتصــادي ورفعــت تقديراتهــا  خفّّضــت الحكومــة مؤخــًرً
لعجــز الميزانيــة للأعــوام 2024 إلــى 2026 آخــذًةً فــي الاعتبــار ارتفــاع حجــم 
الإنفــاق الحكومــي وتراجــع أســعار النفــط. وتتوقــع وزارة الماليــة نمــو الناتــج 
المحلــي الإجمالــي الحقيقــي بنســبة 0.8% فقــط فــي العــام 2024، أي بأقــل 
4.4%، بينمــا جــرى خفــض  مــن تقديراتهــا الســابقة لمعــدل نمــو بنســبة 

ــى %4.6.12 معــدل النمــو المتوقــع للعــام 2025 مــن 5.7% إل

ــر أن الســلطات كــررت فــي الإعلان نفســه التزامهــا بالإنفــاق »التحوّّلــي«  غي
ا بتقلبــات أســعار  لدعــم النمــو وتنويــع الاقتصــاد ليصبــح بذلــك أقــل تأثــًرً

النفــط.

التحتيــة  والبنيــة  الترفيهيــة  والمــدن  المســتقبلية  المــدن  وتعتبــر  هــذا 
شــبكات   مــن  الثانــي  والجيــل   2034 فيفــا  القــدم  لكــرة  العالــم  لــكأس 
ــة  ــى بنائهــا فــي المملكــة العربي ــي يجــري العمــل عل النقــل والمــواصلات الت
ــا لاســتراتيجية الحكومــة فــي إطــار الرؤيــة  الســعودية، النتائــج الأكثــر وضوًحً
2030 الهادفــة لخفــض الاعتمــاد علــى المنتجــات الهيدروكربونيــة وتحفيــز 
إلــى  الســياحة  مــن  الوطنــي،  الاقتصــاد  مــن  متعــددة  شــرائح  فــي  النمــو 
 2023 التكنولوجيــا والخدمــات الماليــة. وقــد اجتــازت المملكــة فــي العــام 
مرحلــة تاريخيــة مــع وصــول حصــة الأنشــطة غيــر النفطيــة إلــى 50% مــن 
الناتــج المحلــي الإجمالــي الحقيقــي، نتيجــة ارتفــاع فــي اســتثمارات القطــاع 
الخــاص بنســبة 57% مقارنــًةً بالســنتين الســابقتين.13 ومــن المتوقــع أن 
ــول العــام  ــع النشــاط الاقتصــادي فقــط بحل ــى رب تنخفــض حصــة النفــط إل

ــا لمــا أوردتــه ســتاندرد آنــد بــورز جلوبــال.14 2030، وفًقً

المــدى  فــي  ــا  أيًضً النمــو  معــدل  ارتفــاع  المتوقــع  مــن  ذلــك،  جانــب  إلــى 
وتمتــاز  الإيجابيــة.  الســكانية  العوامــل  نتيجــة  الطويــل  إلــى  المتوســط 
المملكــة بشــريحتها الســكانية الشــابة ســريعة النمــو، حيــث نجــد أن أكثــر 
مــن 60% مــن عــدد الســكان دون ســن الثلاثيــن،15 يضــاف إلــى ذلــك ارتفــاع 
معــدل مشــاركة المــرأة فــي القــوى العاملــة، مــا يشــير إلــى وجــود إنفــاق 
اســتهلاكي قــوي علــى الرغــم مــن التراجــع العــام الــذي تشــهده معظــم دول 

الأخــرى. العالــم 

الســنة  أربــاع  فــي  تقلبــات  العمــل  ســوق  أوضــاع  شــهدت  المقابــل،  فــي 
البطالــة  انخفــض معــدل  حيــث  ــا،  ثابتــة عموًمً تــزال  لا  أنهــا  غيــر  الأخيــرة، 
العــام بنســبة ضئيلــة ليصــل إلــى 3.3%، كمــا ورد فــي آخــر تقريــر حكومــي  
ــا نســبة المواطنيــن الســعوديين بمعــدل  ربــع ســنوي. كذلــك تراجعــت أيًضً
0.5% مقارنــًةً بالربــع الســابق، لتصــل إلــى 7.1% - وهــو معــدل منخفــض 
غيــر مســبوق وأعلــى مــن الهــدف المحــدد بنســبة 7% فــي رؤيــة المملكــة 
2030. 19 ومــن المتوقــع أن تســهم الإصلاحــات الشــاملة التــي جــرى تنفيذها 
ا لجعــل أماكــن العمــل أكثــر جاذبيــة للموظفيــن، بمــا فــي ذلــك تمديــد  مؤخــًرً
إجــازة الحمــل والــولادة وإلــزام أصحــاب العمــل بتوفيــر الســكن المناســب 
فــي  المشــاركة  نســبة  زيــادة  علــى  التشــجيع  فــي  للعمــال،  والمــواصلات 

ســوق العمــل.20

ما الذي يعنيه هذا للمستثمرين العقاريين
• مــن المرجّــح أن تبقــى أوضــاع الســوق الماليــة علــى مــا هــي عليــه 	

خــال الأشــهر القادمــة، ويمكــن أن تشــهد تحســنًا ثابتًــا فــي العــام 
2025 بفعــل المزيــد مــن الانخفــاض فــي أســعار الفائــدة. ومــن 
جهــة أخــرى، فــإن عوامــل ربــط الريــال الســعودي بالــدولار الأمريكــي 
اقتصاديًــا  مناخًــا  جميعهــا  تهــيء  الثابتــة  الحكوميــة  والسياســة 

ا. مســتقرً

• حجــم 	 فــي  النمــو  معــدل  لارتفــاع  أساســيًا  ا  محفّــًز العقــار  كان 
القــروض المقدمــة مــن البنــوك الســعودية هــذه الســنة، حيــث 
دولار  مليــار  العقاريــة 200  للقــروض  الإجماليــة  القيمــة  تجــاوزت 
أمريكــي فــي الربــع الثانــي مــن الســنة،11 بينمــا ارتفــع حجــم الإقــراض 
الأخيــرة،  الســنوات  فــي  ثابــت  نمــو  بمعــدل  العقــاري  للقطــاع 
ــد  ــه أو أن يتســارع نتيجــة تزاي ومــن المتوقــع أن يســتمر هــذا التوجّ
حجــم الطلــب علــى العقــار والتطويــر العقــاري، وانخفــاض معــدل 

النقديــة. السياســة  وتيســير  التضخــم 

• لا نــزال نفضــل القطاعــات التــي تحقــق معــدلات عوائــد أعلــى حيــث 	
مــن المرجّــح أن تــؤدي عوامــل الطلــب ومعــدلات الإشــغال إلــى 

ارتفــاع أســعار الإيجــارات.

ما الذي يعنيه هذا للمستثمرين العقاريين
• يمكــن للمســتثمرين توقــع اســتمرار تحفيــز الطلــب علــى العقــارات 	

معــدلات  فــي  المتواصــل  الارتفــاع  نتيجــة  والتجاريــة  الســكنية 
العمالــة وتزايــد التنــوع الاقتصــادي، فــي ظــل تراجــع تأثيــر التباطــؤ 
الاقتصــادي بفعــل السياســات الحكوميــة الاســتباقية والإنفــاق 

الحكومــي. 

• المســتمرة 	 والضبابيــة  الميزانيــة  فــي  المتوقــع  العجــز  يشــير 
التــي تحيــط بالأوضــاع الخارجيــة إلــى وجــوب التركيــز علــى الأصــول 
المرتبطــة بشــكل وثيــق بمبــادرات التنميــة ذات الأولويــة المرتفعــة، 
الميسّــرة  القيمــة  ذات  والضيافــة  الســكنية  العقــارات  وأصــول 
وأســعار الإيجــارات المناســبة، والتــي ينبغــي أن تكــون أكثــر قــدرة 
علــى الصمــود فــي مواجهــة التأثيــرات الاقتصاديــة غيــر المؤاتيــة فــي 

حالــة انخفــاض معــدل النمــو وتراجــع إنفــاق المســتهلكين.

من المتوقع أن تنخفض 
حصة النفط إلى ربع 

النشاط الاقتصادي فقط 
بحلول العام 2030
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المشاريع والبنية التحتية والأنظمة الرقابية
تســهم رؤيــة الســعودية 2030 فــي تحفيــز موجــة 
مــن تنميــة المشــاريع والبنيــة التحتيــة، تنتــج عنهــا 
والنمــو،  الاســتثمار  علــى  الأمــد  طويلــة  تأثيــرات 
وهــي تشــمل مشــاريع ضخمــة غيــر مســبوقة، 
منهــا علــى ســبيل المثــال مدينــة نيــوم الجديــدة؛ 
والترفيــه  الرياضــة  عاصمــة  القديّّــة  ومشــروع 
ا  ــا جديــًدً بالقــرب مــن الريــاض، وأحــد عشــر ملعًبً
المملكــة  اســتعدادات  إطــار  فــي  القــدم  لكــرة 
لاســتضافة كأس العالــم فيفــا 2034، ومشــروع 
الســاحل  الســياحي علــى  العالمــي  البحــر الأحمــر 
الغربــي للمملكــة. وقــد تجــاوزت القيمــة الإجماليــة 
لمشــاريع الرؤيــة 2030 أكثــر مــن 1 ترليــون دولار 
أمريكــي، منهــا عقــود عقاريــة بقيمــة 164 مليــار 

دولار أمريكــي تمــت ترســيتها حتــى اليــوم.21

توســعة  إلــى  هــذه  التطويــر  مشــاريع  تــؤدي 
كبــرى للبنيــة التحتيــة مصممــة لتســهيل حركــة 
هــذه  تشــمل  وســوف  والســياحة،  التجــارة 
ومــواصلات  طــرق  شــبكات  إنشــاء  المشــاريع 
جديــدة داخــل العاصمــة وحولهــا؛ وإنشــاء موانــئ 
ومطــارات جديــدة وتحســين الموانــئ والمطــارات 
22 ومشــاريع طاقــة متجــددة24 وتنميــة  2 الحاليــة؛3

والضيافــة.25 الســكنية  العقــارات  أصــول 

الرقابيــة  أن الأنظمــة واللوائــح  ذلــك  إلــى  أضــف 
واســعة  تعــديلات  ــا  أيًضً شــهدت  قــد  المحليــة 
فــي إطــار الجهــود التــي تبذلهــا الحكومــة لخفــض 
الحواجــز أمــام التنميــة والاســتثمار. وتشــمل هــذه 
التعــديلات تخفيــف القيــود علــى الملكيــة الأجنبيــة 
للخدمــات  شــامل«  »مركــز  وإنشــاء  للعقــار؛26 
تراخيــص  إصــدار  إجــراءات  وتبســيط  الحكوميــة؛ 

ــاء والتســجيل العقــاري؛ وخطــوات لتحســين  البن
ائتمانيــة.  تســهيلات  علــى  الحصــول  إمكانيــة 
مناطــق  خمــس  الحكومــة  أنشــأت  كذلــك 
اقتصاديــة خاصــة كبــرى فــي جميع أنحــاء المملكة 
بهــدف تقديــم حوافــز خاصــة لجــذب الاســتثمارات 
الأجنبيــة المباشــرة، وأعلنــت عــن خطــط إضافيــة 
بالمشــاركة  خاصــة  اقتصاديــة  منطقــة  لتطويــر 
مــع الصيــن فــي مطــار الملــك ســلمان الدولــي. 
ومنهــا  الاقتصاديــة،  المناطــق  مــن  ثلاث  وتركــز 
والمنطقــة  الاقتصاديــة  عبــدالله  الملــك  مدينــة 
علــى  بالريــاض،  الخاصــة  المتكاملــة  اللوجســتية 
العمــل  ويجــري  اللوجســتية،  الخدمــات  توفيــر 
محــاور  أربعــة  لتصنيــف  خطــط  علــى  ــا  حالًيً
خاصــة  اقتصاديــة  كمناطــق  أخــرى  لوجســتية 

28 التجــارة.27  لتســهيل 

ما الذي يعنيه هذا للمستثمرين العقاريين
• ســوف توفــر مشــاريع الرؤيــة الســعودية 2030 وتحســينات البنيــة التحتيــة المرافقــة لهــا 	

الكثيــر مــن الفــرص الاســتثمارية للمســتثمرين العقارييــن فــي مختلــف القطاعــات.

• مــن المتوقــع أن يــؤدي الدعــم القــوي الناتــج عــن السياســات الميسّــرة والإصلاحــات الجاريــة 	
إلــى اســتمرار توفيــر ظــروف إيجابيــة للمســتثمرين والمزيــد مــن خفــض حواجــز الاســتثمار علــى 

مــدى الســنوات القليلــة القادمــة.
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محور الاهتمام

يعــزز القطاعــان الصناعــي واللوجســتي الطفــرة 
منهــا  ويســتفيدان  المملكــة  فــي  الاســتثمارية 
تنفيــذ  علــى  ــا  حالًيً العمــل  ويجــري  ــا.  آن مًعً فــي 
التحتيــة لتحقيــق  للبنيــة  التحســينات  الكثيــر مــن 
الهــدف الوطنــي الرامــي إلــى رفــع ترتيــب المملكــة 
بحلــول نهايــة هــذا العقــد إلــى مصــاف الخمــس 
الأداء  مؤشــر  علــى  الأوائــل  دولــة  والعشــرين 

30 الدولــي.29  البنــك  الــذي يصــدره  اللوجســتي 

ــا حتــى  مــن الواضــح أن المملكــة قــد حققــت تقدًمً
الجديــدة  الاســتثمارات  حجــم  ارتفــاع  مــع  الآن 
بنســبة  واللوجســتي  الصناعــي  القطاعيــن  فــي 
ــا  تقريًبً الضعــف  وإلــى   ،2023 العــام  فــي   %63
فــي الربــع الأول مــن العــام 2024. وقــد كان فــي 
للمــدن  الســعودية  الهيئــة  النمــو  هــذا  طليعــة 
الصناعيــة ومناطــق التقنيــة )مــدن( التــي تشــرف 
ــا علــى أكثــر مــن ثمانيــة آلاف مرفــق صناعــي  حالًيً
التنميــة  وصنــدوق  واســتثماري؛  ولوجســتي 
زيــادة  إلــى  يهــدف  الــذي  الســعودي  الصناعيــة 
ــال  ــار ري ــى 557 ملي ــة إل قيمــة الصــادرات الصناعي

بحلــول  أمريكــي(  دولار  مليــار   148( ســعودي 
الاســتفادة  علــى  العمــل  ويجــري   .2030 العــام 
الاســتباقية  والسياســات  الماليــة  الحوافــز  مــن 
الصغيــرة  للمنشــآت  المقــدم  والدعــم 
الأولويــة  ذات  والصناعــات  والمتوســطة 

الهــدف.31 هــذا  لتحقيــق  وتوظيفهــا 

وعلــى عكــس شــرائح القطــاع العقــاري الأخــرى 
حيــث يتركــز الاســتثمار حــول المشــاريع الضخمــة 
تحفيــز  فــي  أمًلاً  الأكبــر  بالاهتمــام  تحظــى  التــي 
الطلــب والتمكــن عــاجًلاً أو آجًلاً مــن ســد فجــوة 
الصناعيــة  العقــارات  شــريحتا  تمتــاز  الأداء، 
واللوجســتية بعوامــل أساســية تتعــزز باســتمرار 
العوامــل  هــذه  وتشــمل  قــوة.  أكثــر  وتصبــح 
اقتصــاد  كأكبــر  للمملكــة  الاســتراتيجية  المكانــة 
مــن  وقربهــا  العربــي،  الخليــج  منطقــة  فــي 
الدوليــة يعبــر منــه حوالــي  للتجــارة  ممــر رئيســي 
ســنوًيًا.32  العالميــة  الحاويــات  حركــة  مــن   %12
الاســتفادة  إلــى  الســعودية  الحكومــة  وتســعى 

الوطنيــة  المبــادرة  المكانــة مــن خلال  مــن هــذه 
ا  لسلاســل الإمــداد العالميــة33 التــي تشــكل جــًءًز
وتركــز  للاســتثمار  الوطنيــة  الاســتراتيجية  مــن 
الاســتراتيجية  الإمــداد  سلاســل  اجتــذاب  علــى 
إلــى المملكــة العربيــة الســعودية وزيــادة حصــة 
الهامــة  القطاعــات  فــي  الســوق  مــن  المملكــة 

والأساــسية.

مــن جهــة أخــرى، تفــرض قــوة قطــاع الصناعــات 
ا  نمــًوً الأســرع  يعتبــر  والــذي  المحلــي،  التحويليــة 
التجــارة  ســوق  نمــو  وتســريع  العالــم،34  فــي 
المظلّّــل(،  الإطــار  )انظــر  المحليــة  الإلكترونيــة 
ــا علــى البنيــة التحتيــة الصناعيــة الحاليــة  ضغوًطً
فــي المملكــة. وهنــاك حاجــة واضحــة إلــى مواصلــة 
الصناعيــة،  التحتيــة  البنيــة  تطويــر  علــى  العمــل 
شــاملًةً المســتودعات ومراكــز التوزيــع والتخزيــن، 
النقــل  وشــبكات  الحديديــة  والســكك  والطــرق 
محــاور  نشــوء  إلــى  يــؤدي  مــا  والمــواصلات، 

جديــدة. لوجســتية  خدمــات 

سوق العقارات الصناعية واللوجستية

النمو الســريع للتجارة الإلكترونية في المملكة العربية الســعودية
ا فــي تجــارة التجزئــة الإلكترونيــة مســتفيدًةً مــن شــريحتها الســكانية الشــابة دون الثلاثيــن ســنة  ا ســريًعً تشــهد المملكــة العربيــة الســعودية نمــًوً
التــي تشــكل أقــل بقليــل مــن ثلثــي عــدد الســكان، والانتشــار شــبه التــام للهواتــف الذكيــة والإنترنــت عاليــة الســرعة.35 وقــد تجــاوز حجــم ســوق التجــارة 
الإلكترونيــة المحليــة 10 مليــار دولار أمريكــي فــي العــام 2023، ومــن المتوقــع أن تنمــو بأســرع مــن المتوســط العالمــي لتصــل إلــى 44 مليــار دولار 

أمريكــي بحلــول العــام 2030. 36

ــى  ــر أحــد العوامــل الرئيســية التــي تحفــز الاســتثمار فــي قطــاع الخدمــات اللوجســتية. وتســعى الحكومــة إل كذلــك فــإن نمــو التجــارة الإلكترونيــة يعتب
تســهيل نمــو هــذا القطــاع مــن خلال تبســيط إجــراءات إصــدار التراخيــص لشــركات التســليم؛ إلــى جانــب اتخــاذ خطــوات لتوســعة الطاقــة الاســتيعابية 
ــة الكبــرى، حيــث ضاعفــت شــركة  ــذ الطلبيــات والنقــل بالشــاحنات.37 وقــد اســترعت هــذه الإجــراءات اهتمــام الشــركات العالمي للمســتودعات وتنفي

التكنولوجيــا الأمريكيــة العملاقــة أمــازون طاقتهــا التخزينيــة المحليــة بافتتــاح مركــز جديــد فــي الريــاض لتنفيــذ الطلبيــات العــام الماضــي.38
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العربيــة  المملكــة  فــي  واللوجســتية  الصناعيــة  العقــارات  ســوق  تــزال  لا 
الســعودية تشــهد عوامــل عــرض وطلــب إيجابيــة مــن المرجّّــح أن تــؤدي 
إلــى زيــادة أســعار الإيجــارات وبالتالــي العوائــد الجاريــة علــى الاســتثمارات 
وجــدة  الريــاض  ســوقي  فــي  أمــا  المنظــور.  المســتقبل  فــي  العقاريــة 
الرئيســيين، فقــد بلــغ معــدل الإشــغال حوالــي 97%، بينمــا وصــل معــدل 
ــز بحجــم الطلــب المرتفــع – ومنهــا علــى  ــة تتمي الإشــغال فــي أســواق فرعي
ســبيل المثــال المجمــع اللوجســتي بالريــاض ومجمــع عســفان فــي جــدة – 

39.%100 إلــى 

ــادة فــي أســعار الإيجــارات فــي معظــم المناطــق،  ــى زي ــدوره يترجــم إل هــذا ب
الخفيفــة  الصناعــات  مرافــق  إيجــارات  أســعار  متوســط  ارتفــع  حيــث 
والمرافــق المصنفــة بالفئــة )ب( فــي الريــاض، بأكثــر مــن 10% علــى مــدى 

40  .2024 العــام  منتصــف  إلــى   2023 الأول  النصــف  مــن  الفتــرة 

وعلــى  العــرض،  حجــم  يفــوق  الطلــب  حجــم  فــإن  نــراه،  مــا  واقــع  ومــن 
الأخــص فــي الأصــول ذات الجــودة النوعيــة الأعلــى. ويســعى المزيــد مــن 
ومســاحات  اللوجســتية  للخدمــات  والمحتمليــن  الحالييــن  المســتخدمين 

أفضــل  نوعيــة  ذات  عقاريــة  أصــول  إلــى  الانتقــال  إلــى  المســتودعات 
ويبتعــدون عــن المبانــي القديمــة مفضليــن المبانــي الجديــدة العصريــة ذات 
ــد  ــة الأفضــل والتــي تشــتمل علــى مزي الأســقف الأعلــى والأحمــال الكهربائي
مــن مواقــف الســيارات أو مزيــد مــن منصــات تحميــل الشــاحنات. غيــر أن 
وفــرة هــذه الأصــول لا تــزال محــدودة، حيــث تتــراوح نســبة المســتودعات 
ــى 10% مــن الأصــول المتوفــرة  ــى )أ( مــا بيــن 8% إل ــة الأول المصنفــة بالفئ

ــا لمــا أوردتــه جونــز لانــغ لاســال. فــي الســوق، وفًقً

مــن  المزيــد  ســعي  مــع  يتعــزز  ســوف  الاتجــاه  هــذا  أن  بالذكــر  الجديــر 
المســتأجرين العالمييــن إلــى الحصــول علــى مســاحات فــي الســوق المحليــة. 
مــن   %8.3 يتجــاوز  لا  الصناعــي  القطــاع  فــي  العالمــي  الاســتثمار  وكان 
إجمالــي الاســتثمارات فــي الربــع الأول مــن العــام 2024. 41 ومــن المرجّّــح أن 
ــة عــن فــرص  ــد مــن الشــركات العالمي يرتفــع هــذا الرقــم نتيجــة بحــث المزي
للاســتفادة مــن النمــو الــذي تشــهده المملكــة، كمــا هــو الحــال علــى ســبيل 
ــر – ميرســك  ــه. بــي. مول المثــال فــي شــركة الشــحن الدنماركيــة العالميــة أي
ا بتدشــين اســتثمارها فــي أكبــر مجمــع لوجســتي عالمــي  التــي قامــت مؤخــًرً

بقيمــة 250 ملــيون دولار أمريــكي ــفي ميــناء ــجدة الإسلاــمي.

التوقعات المستقبلية للمستثمرين

المصــدر: نايت فرانك

مــن العوامــل الأخــرى التــي تســهم فــي اســتدامة التوقعــات المســتقبلية 
الإيجابــية للعــقارات الصناعــية واللوجــستية ــما يــلي

• عوامــل اقتصــاد كلــي مشــجعة عمومًــا: لا يــزال حجــم الاســتثمارات 	
السياســة  تبقــى  أن  المرجــح  ومــن  مرتفعًــا،43  والاســتهلاك  الخاصــة 
ــد  ــى انخفــاض معــدلات العائ ــك إل ــؤدي ذل ــة ميسّــرة. ويمكــن أن ي النقدي
ــى  ــن %7 و%8 عل ــا فــي المتوســط بي ــراوح حاليً ــي تت ــى الاســتثمار – والت عل
العقــارات الصناعيــة – غيــر أن ذلــك يدعــم أيضًــا زيــادة القيــم العقاريــة 

الخاصــة.44 والاســتثمارات  الاقتــراض  تشــجيع  نتيجــة 

• بقــاء حجــم العــرض محــدودًا: تزايــدت أعمــال التطويــر العقــاري وارتفــع 	
ــا علــى بنــاء أكثــر  حجــم العــرض الجديــد فــي الســوق. ويجــري العمــل حاليً
مــن 800 ألــف متــر مربــع مــن المســاحات الصناعيــة واللوجســتية فــي 
الريــاض، غالبيتهــا فــي الأحيــاء التــي تشــهد معــدلات إقبــال عاليــة، ومنهــا 
علــى ســبيل المثــال البوابــة الصناعيــة وجبــل علــي؛ بينمــا جــرى الإعــان فــي 
جــدة عــن خطــط لإنشــاء مجمــع جــدة اللوجســتي بمســاحة 415 ألــف متــر 
مربــع.45 غيــر أن مشــاريع التطويــر المرتقبــة لا تــزال غيــر كافيــة لمواجهــة 
النمــو الســريع فــي حجــم الطلــب، وعلــى الأخــص فــي الأصــول العقاريــة 
عامــة  مرافــق  بخدمــات  المجهــزة  الرئيســية  المواقــع  فــي  الممتــازة 
وتوصيــات بالبنيــة التحتيــة. وســوف تــؤدي محدوديــة وفــرة هــذا النــوع مــن 
المبانــي والأراضــي المخصصــة للاســتخدام الصناعــي إلــى الحــد مــن حجــم 

العــرض فــي المــدى المتوســط علــى الأقــل.
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إننــا نــرى أن القطــاع الصناعــي واللوجســتي فــي المملكــة العربيــة الســعودية ســوف يتفــوق علــى الشــرائح العقاريــة الأخــرى مــن حيــث الفــرص التــي يتيحهــا 
ــا فــي  وقدرتهــا علــى تحقيــق قيمــة أعلــى فــي المســتقبل، بالنظــر إلــى أن هــذا القطــاع يشــكل ركيــزة أساســية لاســتراتيجيات التنميــة الوطنيــة. فــإذا أخذن
زّة، فإننــا نعطــي الأولويــة فــي هــذه الفرصــة للتخطيــط والتنفيــذ، مــع التركيــز علــى  الاعتبــار الهيكليــة الفريــدة للســوق العقاريــة المحليــة وخصائصهــا الممي�

ـعـدة مـبـادئ أساـسـية كـمـا يـلـي

مجالات تركيز آركابيتا

• مفهوم التطوير	
الطلــب علــى المنتجــات ذات النوعيــة العالميــة 
حديثــة  اللوجســتية  الخدمــات  محــاور  فــي 
الإنشــاء والمبنيــة بمواصفــات خاصــة، تجعــل 
ا مفــضًلاً عنــد الدخول  المشــاريع الجديــدة خيــاًرً
إلــى الســوق. وبالإضافــة إلــى الشــراكات القوية 
مــع شــركاء البنــاء والتطويــر العقــاري المحلية، 
إلــى  ــا  عموًمً تحتــاج  التطويــر  مشــاريع  فــإن 
إلمــام بالخصائــص والقيــود التــي تســري علــى 
علــى  القــدرة  جانــب  إلــى  المختلفــة،  المواقــع 
ا  تمييــز مناطــق النمــو المرجّّــح أن تشــهد تركيــًزً

ــر فــي المســتقبل. أكب

• دراية قاعدة المستأجرين	
مزيــج الشــركات العاملــة فــي ســوق العقــارات 
آخــذ  الســعودية  واللوجســتية  الصناعيــة 
متطلباتهــم  أن  كمــا  بســرعة،  التغيــر  فــي 
ــا. ويجــب  وتوقعاتهــم آخــذة فــي التغيــر أيًضً
ــز الاســتراتيجية الاســتثمارية الســليمة  أن تركّّ
علــى الأصــول التــي تلبــي الاحتياجــات المتغيــرة 
المســاحات  حيــث  مــن  للمســتأجرين 
وذلــك  والاســتدامة،  المســاندة  والخدمــات 
المواقــع  أو  بالمناطــق  المعرفــة  علــى  بنــاًءً 
شــاغلي  متطلبــات  لتلبيــة  ملاءمــة  الأكثــر 

ات. العقــار

• التواجد والشبكة المحلية الخاصة	
المملكــة  فــي  للتنميــة  العاديــة  غيــر  الوتيــرة 
ــرة، وحقيقــة أن المناطــق  فــي الســنوات الأخي
الصناعيــة وشــريحة العقــارات التجاريــة لا تزال 
تســري  التــي  والضوابــط  والقواعــد  تتطــور، 
عليهــا لا تــزال تتغيــر،46 تعنــي أنــه يجــب وضــع 
أحــدث  علــى  بنــاًءً  الاســتثمار  اســتراتيجيات 
التطــورات والمشــاهدات علــى أرض الواقــع. 
الواســعة  المحليــة  الشــبكة  فــإن  كذلــك 
للتمكــن مــن  ــا  أيًضً تعتبــر حيويــة وأساســية 
الواعــدة  المحليــة  المشــاريع  علــى  التعــرف 
والمحافظــة علــى القــدرة علــى التصــرف فــي 

نافــذة فرصــة للاســتثمار. حــال ظهــور 

المملكــة  فــي  نشــاطها  آركابيتــا  تمــارس 
عشــر  مــن  أكثــر  منــذ  الســعودية  العربيــة 
 1.5 مــن  يقــرب  مــا  اســتثمرنا  وقــد  ســنوات، 
ــرة،  ــى مــدى تلــك الفت ــال ســعودي عل ــار ري ملي
ا صندوق الاســتثمار اللوجســتي  وأغلقنــا مؤخــًرً
الســعودية  العربيــة  المملكــة  فــي  الثالــث 
بقيمــة 1.8 مليــار ريــال ســعودي، والــذي يركــز 
علــى تطويــر أصــول صناعية ومســتودعات في 
مواقــع اســتراتيجية. كذلــك فــإن لدينــا خطــط 
لإنشــاء المزيــد مــن الصناديــق المماثلــة فــي 
المســتقبل. ويعكــس تركيزنــا علــى المملكــة 
العربيــة الســعودية وعلــى القطــاع اللوجســتي 
بشــكل خــاص منهجيتنــا الاســتثمارية القائمــة 
تركــز علــى الإدارة  علــى أســس متينــة، والتــي 
الاســتباقية للمخاطــر والقــدرة علــى تحقيــق 

نتائــج مجديــة فــي المــدى الطويــل.

وفــي نفــس الوقــت، تشــكل المملكــة العربيــة 
ا مــن اســتراتيجيتنا الأوســع  الســعودية جــًءًز
للاســتثمار فــي القطــاع اللوجســتي العالمــي، 
وأوروبــا  الشــمالية  أمريــكا  تشــمل  والتــي 
وآســيا والشــرق الأوســط، والتــي أشــرفنا مــن 
عــن  قيمتهــا  تزيــد  اســتثمارات  علــى  خلالهــا 
17.7 مليــار ريــال ســعودي منــذ العــام 2006، 
وهــو مــا يعطينــا القــدرة علــى الاســتفادة مــن 
الأوســع  العالميــة  وخبرتنــا  المحليــة  درايتنــا 
الاســتثمار  عنــد  الصناعيــة  العقــارات  فــي 
ا  رائــًدً ا  مشــارًكً بذلــك  لنكــون  المملكــة،  فــي 
وفعّّــاًلاً فــي تحســين البنيــة التحتيــة الصناعيــة 
إلــى  المســتمر  والتحــوّّل  الإمــداد  وسلاســل 

بالكامــل. محــور لوجســتي عالمــي متنــوع 
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