
، حي اشبيليا، الرياض(مدينة كسب)تقييم مجمع سكني 

كسب المالية: إسم العميل

م2022/02/13:التقريرتاريخ 

1001300:المشروعرقم 



الموقرينالماليةكسب/السادة

الرياضاشبيليا،حي،(كسبمدينة)سكنيمجمعتقييم:الموضوع

والخرائطتنداتالمسودراسةمعاينةوالعقار،علىالفعليبالكشفقمنافقد،الرياضاشبيليا،حي،(كسبمدينة)سكنيمجمعتقييمبـطلبكمعلىبناءً
.السوقيةلقيمةاإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيهنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعداللازمة،

السوقيةالقيمةمعرفةهوإصدارهمنالغايةوأنم،2022/02/10بتاريخالراهنوضعهفيعليههووكماالسوقية،القيمةتقديرهوالتقريرهذامنالهدفإن
.الماليةكسب/السادةلاستعمالوالتقرير(العقاريكسبمدينةصندوقوحداتتقييم)لغرضللعقار

:كالتاليمعلوماتهامفصلة(الرياضاشبيليا،حي،(كسبمدينة)سكنيمجمع)عنعبارةهوالمقدرالعقار

.المرفقةالبناءرخصةحسبالمبنيةالمساحاتإحتسابتم•

نوع العقار(متر مربع)مساحة المباني (متر مربع)مساحة الأرض رقم الصكرقم القطعة

مجمع سكني141012303017258,833.9745,000
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التقييممعلومات

الملخص التنفيذي

المعلوماتالوصف

كسب المالية(صاحب الطلب ) العميل 

كسب المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

حي اشبيليا، الرياضعنوان العقار

مجمع سكنينوع العقار

متر مربع58,833.97(حسب صك الملكية)مساحة الأرض الإجمالية

متر مربع45,000(حسب رخصة البناء)مساحة المباني الإجمالية

410123030172رقم  الصك

هـ1438/ 4/ 19تاريخ الصك

نوع الملكية
مطلقة للشركة العقارية المطورة للتمليك والإدارة 

المحدودة

المعلوماتالوصف

2022/02/08تاريخ المعاينة

2022/02/10تاريخ التقييم

القيمة السوقيةاساس القيمة

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

أسلوب التقييم
تدفقات –أسلوب الدخل 
نقدية

2022/02/13تاريخ الاصدار

الغرض من التقييم
ة تقييم وحدات صندوق مدين

كسب العقاري

226,470,000(ريال)القيمة السوقية 

3,849(متر مربع/ريال)القيمة السوقية 

3

.عنهبمعزلقراءتهينبغيولا.فيهالمذكورةالتقييمواسسوالمحاذير،للأفتراضات،ويخضعمنهجزءاًيشكلانهحيثالتقييمتقريرمعبالاقترانقراءتهينبغيأعلاهالتنفيذيالملخص*



قائمة المحتويات

الفرضيات والقيود المحددة للتقرير

الملكية الفكرية وإعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

إخلاء المسؤولية•

الإفتراضات والإفتراضات الخاصة•

المسندات المستلمة من العميل•

5

المعايير العامة
معايير التقييم الدولية•

فريق العمل•
7

11نطاق العمل

نظرة عامة على الإقتصاد والقطاع العقاري بالمملكة العربية السعودية

الإقتصاد العام•

المكانة الدولية•

المشاريع الريادية•

السوق العقاري•

14

دراسات الموقع

على مستوى المدينة•

على مستوى الأحياء•

على مستوى الموقع•

معلومات الملكية والخدمات المتوفرة •

29

التقييم

منهجية التقييم•

البحث الميداني•

القيمة السوقية•

39

54رأي القيمة

ملاحق
مصطلحات عامة في التقرير•

مستندات العقار•
55



النشرأوالتوزيعأوالاستخدامعلىالقيود

أومنهالاقتباسأوتداولهأوإستخدامهيجوزولافقطأجلهمناعدالذيللغرضمقدمالتقريرهذا
أيالمقييمأوالشركةتتحمللاعليهوبناءاًأخر،غرضلأيالأحوالمنحالأيعلىإليهالإشارة

أحكاممناءجمايخالفنحوعلىالتقييمتقريرإستخدامنتيجةطرفأيبتكبدهاخسارةأيعنمسئولية
هذاارإصدإعادةيجوزولا.التقييمتقريربإصدارالخاصةالحقوقبجميعالمقييمويحتفظ.البندهذا

.الشركةمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقرير

منصريحةموافقةدونفيهإليهمالمشارهؤلاءبخلافاخرطرفلأيالتقريرهذاتقديميجوزلا
أيملوعتعديلاتأيإدخالفيبالحقوالمقييمالشركةتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركة
إلتزامأيدونبالحقالشركةتحتفظ.محددةظروفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعة

التقييمتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعة
.لاحقالهاتضحتلكنها

المعلوماتوحفظالسرية

عندالقصوىالأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد
يتمولنبذلكملتزمونونحنوكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحب

لصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعدالتقرير،هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخدام
.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمين

الخاصةوالإفتراضاتالإفتراضات

سياقيفكحقيقةقبولهايمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا
وهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنهاكمامحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمال

اتافتراضعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمةالمشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضات
فيعتادممشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفيالموجودةالفعليةالحقائقعنتختلف

.التقييمتاريخفيمامعاملةفيالسوق

.التقييمعمليةفيخاصةإفتراضاتأوافتراضاتأيتطبيقيتملم•

المسؤوليةإخلاء

الفتخاغراضفياستغلالهايجوزولالهاملك(اكسبرتڤاليوشركة)قبلمنالمعدةالوثيقةهذه
.لهإعدادهاماتم

.المستهدفبالعقارمستقبليةأوحاليةاهتماماتأيلديناليس

.للعقارالمقدرةالسوقيةبالقيمةمرتبطةغيرالتقريرهذالعملعليهاالمتفقالأتعاب

منالصادرةةالدوليالتقييملمعاييرطبقاًعملنابأداءقمناوقدالتقييمقبلمسبقةأراءأيمنايطلبلم
.المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئة

لشريعةامعمتوافقغيرإجراءأيأورهنأوتمويللترتيبالتقريرهذابإستخداميسمحلافإنهللذمةإبراء
.الإسلامية

الحصولمناتمكنأوالقيمةفيمؤثرةبياناتبأيتزويدناتمحالفيلهاتوصلناالتيالنتائجتتغيرقد
.موثوقةمصادرمنعليها

الفرضيات والقيود المحددة للتقرير 
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اليقينعدمحالةفيالتقييم

بأنه(COVID-19)المستجدكورونافيروسالعالميةالصحةمنظمةصنفت2020عاممارسشهرفي
.المحليةوالاسواقالعالميالإقتصادعلىتأثيرأحدثمماوباء،

جميععلىمباشربشكلأثرتوالتيوعالميامحلياالرسميةالإجراءاتمنالعديدإتخاذتمعليهوبناء
.العقاريالقطاعضمنهامنالإقتصاد،قطاعات

نبؤالتيمكنولاطبيعية،غيرظروففيخاصبشكلالعقاريالسوقفإنالحرجة،الفترةهذهخلال
.العقاريالسوقعلىالجانحةأثربمستقبل

هذابتقييمننصحفإننا،(COVID-19)المستجدكورونالفيروسمعروفالغيرالمستقبليللتأثيرونظرا
.مستمربشكلالعقار

العميلمنالمستلمةالمستندات

.الملكيةصكمنصورة•

.البناءرخصةمنصورة•

.الشكمنوخلوهاالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه

الفرضيات والقيود المحددة للتقرير 
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المعايير العامة



الدوليةالتقييمبمعاييرالإلتزامعلىالتأكيد

عامفيالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرةIVS-الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم

.(قييمت)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020

تتماشىينةمتوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.ةالدوليالتقييممعاييرتطبيقخاصةالمجالهذافيبهاالمعمولوالدوليةالمحليةالمعاييرمع

روطشتحديدذلكفيبماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

كونتبحيثمصممةوهي.التقاريرإعدادوالتقييم،وطرقوأساليبالقيمة،وأسسالتقييم،مهمة

.التقييمأغراضمنغرضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىللتطبيققابلة

المهنيةالمعايير

التقييممعاييرالمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

بيةالعربالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عامفي(IVSC)الدولية

عقارية،الللأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعودية

ثراتالمؤعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتي

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابيةوالخصائص

ووضعهالمقييم

درجاتلىبأعيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقاكسبرت،ڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

الأستشاريافريقنكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءة

مجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذي

خبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنالدىيتوفروماوالاستشارات،التقييم

الجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييمية

هذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقييمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسمية

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعمل

تقرير تقييم 20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الــ •

.خلال فترة عملنا

دونمامالتقييعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيميينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

أوةالتابعوشركاتهالعميلعنبالاستقلاليةويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أي

نمأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطراف

دىلالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكماله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاته

الأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميل

أيأوإليهاليتوصالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقييموأتعاب.لهالتابعين

منجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداث

فيهاتوثيقثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانب

.وجدتإنالتقرير

المعايير العامة
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السعوديةلهيئةالدىمسجلينيضمالعملوفريقالتقييمبأعمالوالخبرةالمهنيالتأهيلولديهمتميزعملبفريقتتمتعإكسبرتڤاليو
:العملفريقعناصرابرزالمعتمدين،للمقييمين

فريق العمل

سنة خبرة بأعمال التقييم15
بكالوريوس هندسة في تخطيط مدن

1210000027 رقم العضوية

رقم العضوية

رقم العضوية

9

7

علاء إبراهيم الثقفي. م
المؤسس والرئيس التنفيذي

هشام صالح العقيل. أ 
نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 

يعبدالرحمن عبدالله الوادع. أ 
مساعد مدير إدارة التقييم

سنوات خبرة بأعمال التقييم
بكالوريوس ادارة واقتصاد

سنوات خبرة بأعمال التقييم
دبلوم حاسب آلي

1210000185

1220000513

9

زميل: فئة العضوية

أولمعتمد: فئة العضوية

أساسي: فئة العضوية



السعوديةلهيئةالدىمسجلينيضمالعملوفريقالتقييمبأعمالوالخبرةالمهنيالتأهيلولديهمتميزعملبفريقتتمتعإكسبرتڤاليو
:العملفريقعناصرابرزالمعتمدين،للمقييمين

فريق العمل

سنوات خبرة بأعمال التقييم9
بكالوريوس ادارة اعمال وهندسة 

انتاج –ميكانيكا 

1220001030 رقم العضوية

رقم العضوية 3

محمد صالح ادريس . م
شركات –استشاري تقييم عقاري 

أحمد محمد دويك. أ
عقاريمقيم 

سنوات خبرة بأعمال التقييم
بكالوريوس تجارة شعبة المحاسبة

المحاسبة–ماجستير تمهيدي 

1220002609
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اساسي: فئة العضوية

منتسب: فئة العضوية



نطاق العمل



101رقممعيار

نطاق العمل

العميل والمستخدمين المستهدفين

كسب الماليةاسم العميل

كسب الماليةصاحب التقرير

كسب الماليةإستخدام التقرير

تقييم وحدات صندوق مدينة كسب العقاريالغرض من التقييم

(مدينة كسب)سكني مجمعطبيعة الاصول التي تم تقييمها

(القيمة السوقية للعقار)أساس القيمة 
ة تجارية تعتمد علىهي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفق

.الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون إكراه

2022/02/10تاريخ التقييم

2022/02/13تاريخ الاصدار

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمر•طبيعة و مصادر المعلومات
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102رقممعيار

نطاق العمل

إعداد التقرير  مراجعة القيمة تقدير القيمة جمع البيانات  م تطبيق طرق التقيي تحليل البيانات  ل تحديد خصائص الأص معاينة الأصل 

العمـــل علـــى إعـــداد التقريـــر 

لوصـــــف 101وفقـــــاً لمعيـــــار 

إعــــداد 103التقريــــر ومعيــــار 

.التقرير

مراجعــــة القيمــــة مــــن قبــــل 

لجنة المراجعة المكونـة مـن

خبـــــــراء اقخـــــــرين يقومـــــــون 2

بمراجعــــــــــــة المعلومــــــــــــات 

والتحلــــــيلات والإفتراضــــــات

. مالتي توصل إليها المقيي

طرق بعد التوفيق بين نتائج

ــــرجيح قيمــــ ــــتم ت ــــيم ي ة التقي

تتوافـــق مـــع نطـــاق العمـــل 

. الموضح مع العميل

ع بناءاً على نوع العقار موض

ــــيم تــــم تحديــــد نطــــاق التقي

ــــة  ــــات فــــي مدين جمــــع البيان

، وخصوصــــــاً فــــــي الريــــــاض 

ر المنطقــة المحيطــة بالعقــا

.منطقة حي اشبيليا)

بعــــــــــــد تقــــــــــــدير الخبــــــــــــراء 

ية للإستخدام الحالي من ناح

رة الســوق والبيانــات المتــوف

ــــــأن  ــــــم الإســــــتنتاج ب ــــــه ت عن

ــــــدخل  طريقــــــة )أســــــلوب ال

التـــــــــــــــــدفقات النقديـــــــــــــــــة 

هـــي الأنســـب ( المخصـــومة

مـــــع مراعـــــاة الغـــــرض مـــــن 

.التقييم

وفرة تم تحليل البيانـات المتـ

م في منطقة العقـار والتـي تـ

إستقصـــــائها مـــــن مصـــــادر 

قاعدة بيانـات وزارة)رسمية 

، ومصــــــــادر غيــــــــر (العــــــــدل

رســــــــمية مثــــــــل المكاتــــــــب 

ــــي تعمــــل فــــي  ــــة الت العقاري

.منطقة العقار

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن

الأصــل موضــع التقيــيم هــو

مجمــــع ســــكني، عبــــارة عــــن 

.مدينة الرياض

من إستلام صك الملكيةتم

العميــــــــل والــــــــذي يوضــــــــح 

بعــد ذلــك .  مســاحة العقــار

تـــــم الوقـــــوف علـــــى العقـــــار 

ومطابقــــــــــة المعلومـــــــــــات 

.الواردة من العميل بالواقع

12345678
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نظرة عامة على الإقتصاد والقطاع العقاري 
بالمملكة العربية السعودية



الخامالنفطمنالمملكةإنتاج

عن%6بنسبةكمخفظا،2020عاميوميابرميلمليون9.2الخامالنفطمنالمملكةإنتاجمتوسطبلغ
سوقعلى19-كوفيدجانحةتأثيرلإحتواءوشركائهاأوبكتحركنتيجةوذلك،2019لإنتاجالعامالمستوى

.النفط

1بنحواطوعالإنتاجستخفضبأنهامؤخراالسعوديةالعربيةالمملكةصرحتالمستقبل،الىبالنظر
الطلبفيالتوازنتحقيقفيللمساعدة,2020عاممنومارسفبرايرشهرخلاليوميابرميلمليون

.2021عامالأولللربعالمستقبلي

فيتتمثلوالتي)يوميابرميلمليون1.4وهيالمتبقيةالكميةوشركائهاأوبكتضيفانالمتوقعمن
ماوقتفي(يوميابرميلألف500وهيينايرلشهرتقررتالتيالزيادةناقصايوميابرميلمليون1.9

.يوميابرميلمليون9.5نحوالىالخاممنالمملكةإنتاجإرتفاعالىسيؤديمماالثاني،الربعخلال

يلالتشغفيالبدءنتيجةالمصافيإستهلاكزيادةتؤديانالتوقعاترغمالمحلي،الصعيدعلى
المحليالإستهلاكزيادةالىالنقل،وقودلاستهلاكعامتعافيحدوثوكذلكجيزان،لمصفاةالتدريجي
حجمفيركبيبإرتفاعتتنبئلاالتوقعاتانالاالماضي،العامالمنخفضةبمستوياتمقارنةللطاقة

للغازالفاضليمحطةمنالطبيعيالغازإنتاجتأثيرلاىذلكيعود.2021عامالسعوديالنفطالنتاج
طاقتهتبلغالذيالحويةغازمعملوتوسعة،(2020مايوفيالإنتاجيةطاقتهكاملالىوصلوالذي)

.اليومفيمكعبقدممليار1الإنتاجية

منيالمحلالناتجانخفاضفيالمحليةالطاقةواتجاهاتوشركائهاأوبكقراراتساهمةالقول،خلاصة
يوميابرميلمليون9.3الىليصلسنوياساسعلى%1بنسبةالإنتاجفيزيادةونتوقعالخام،النفط

.2021عام

2020عامالعشرينمجموعةقمةتستضيفالمملكة

وتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي
.ليالدوالماليالاستقراربتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعة

لالخ.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع
افتهااستضالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدتالتياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمة
العشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمة
المستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربيةالمنطقةفيتعقد

.أخرىمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكين

هذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى
سابقةأوقاتفيالعشرينمجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمة

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفان

والوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز•
.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتة

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع•

الحدائققوتنسيالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية•
.المكاتبومباني

منيسيينالرئالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي
.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافة

نظرة عامة على الاقتصاد السعودي
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نظرة عامة على الاقتصاد السعودي

20132014201520162017201820192020

الناتج الإجمالي الاسمى

(مليار ريال سعودي)
2,800 2,836 2,454 2,419 2,582 2,949 2,974 2,625 

11.7- 0.8 14.2 1.46.8-13.5- 1.3 1.5(نسبة التغير السنوي)

 2.13.5- 0.82.5- 2.1 1.2 2.2 3.5(نسبة التغير السنوي)التضخم 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

( نسبة التغير السنوي )القطاع النفطي 
-1.632.095.273.60-3.093.13-3.65-6.65

(نسبة التغير السنوي )القطاع الخاص غير النفطي 
7.005.383.410.071.501.913.78-3.10

(نسبة التغير السنوي)القطاع الحكومي غير النفطي 
5.093.672.720.580.712.862.20-0.49

(ينسبة التغير السنو)الناتج المحلي الإجمالي الحقيقي 
2.703.654.111.67-0.742.430.33-4.11

(متوسط)المؤشرات النفطية 

108.5698.9752.3243.6454.1371.3464.3041.96(برميل/ دولار )خام برنت 

9.639.7110.1910.469.9610.329.819.22(يوم / مليون برميل )الإنتاج 

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1152.611040.14612.69519.46691.51905.61926.85781.83الإيرادات للدولة

994.731140.601001.29830.51930.001079.471059.451075.73المصروفات للدولة

293.90-132.60-173.86-238.49-311.06-388.60-100.46-157.88العجز المالي/الفائض

(  كنسبة من الناتج المحلي الإجمالي الاسمي) 
5.64-3.54-15.84-12.86-9.24-5.89-4.46-11.19

60.1244.26142.26316.58443.25559.98677.93853.52الدين العام الإجمالي

(  كنسبة من الناتج المحلي الإجمالي الاسمي) 
2.151.565.8013.0917.1718.9922.8032.51

ة حساب جاري الدول)اجمالي ودائع الدولة لدى مؤسسة النقد 
1484.431378.951023.30730.58641.38562.37529.25436.57(الاحتياطي العام+ 

(  كنسبة من الناتج المحلي الإجمالي الاسمي) 
53.0248.6241.7130.2124.8419.0717.8016.63

20132014201520162017201820192020

(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.23.4-0.82.5-3.92.92.32.1الرقم القياسي لأسعار المستهلك

%0.5%1.8%1.8%2.5%1.5%0.8%0.5%0.3سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

%2.0%2.0%3.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0النسبة مئوية سنوية

(مليار ريال ) مؤشرات التجارة الخارجية  

1207.081067.09573.41510.73638.40868.44751.83456.04الصادرات النفطية

1409.631284.21763.26688.53831.981103.95981.06657.60إجمالي الصادرات السلعية

575.04594.23597.27479.41462.75471.14526.05449.56الواردات السلعية

834.59689.98166.00209.12369.23632.81455.01208.04الميزان التجاري السلعي

42.71-89.4139.24269.89143.36-212.71-507.91276.59ميزان الحساب الجاري

1.63-3.701.529.154.82-8.67-18.149.75(  ميكنسبة من الناتج المحلي الإجمالي الاس)

2861.882968.412586.772239.772338.582466.102516.342335.15صافي وضع الاستثمار الدولي

102.21104.66105.4392.6190.5783.6184.6288.94(  ميكنسبة من الناتج المحلي الإجمالي الاس) 

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.3830.0030.8931.7932.6133.4134.2235.11(مليون نسمة)تعداد السكان 

ين معدل البطالة ب)معدل بطالة السعوديين 
(سنة وأكبر، نسبة مئوية15السعوديين 

11.7011.7011.5011.6012.8012.7012.0012.63

95300.0194552.9279425.5076083.4479177.3388270.9986901.9574768.90(ريال سعودي)متوسط دخل الفرد 

: المصدر *

• توقعات جدوى للأعوام 2019 - 2020- الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021 .

• .مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

• .وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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2030المملكةرؤية

وليسمورؤيةوهي،2030المملكةرؤيةأطُلقتالله،حفظهالشريفينالحرمينخادمورعايةبدعم
موقعمنها،باللهحباناالتيقوتنّامكامنلاستثمارتسعىوالتيالعظيم،الوطنهذالمستقبلالعهد

الاهتمام،كللذلكالقيادةتوليحيثوإسلاميّ،عربيّوعمقرائدة،استثماريةوقوةمتميز،استراتيجي
.الطموحاتلتحقيقالإمكاناتكلوتسخرّ

التيالتحول،ممكنّاتمنعددوتبلورالإنجازات،منعديدتحقيقتمالماضية،الخمسالسنواتخلال
والمجتمع،والاقتصادالحكوميالعملمنظومةصعيدعلىملموسة،نتائجتحقيقفيأسهمت

التي،الخبراتمنعديدًاواكتسبناالتحديات،منعديدًاواجهنالقد.للمستقبلالنجاحأسسوأرست
فيثمارالاستخلالمنواستجابتها،الحكومةفعاليةزيادةعلىوعملنا.أهدافناتحقيقفيثقتناعززت

تصاديةالاقالقطاعاتمنعدداًواستحدثناوالاستثمار،للنموفرصاًوخلقناالحكومي،الرقميالتحول
بأيديالإنجازاتتلككلوتمتالمواطنين،حياةجودةمستوىورفعناللعالم،أبوابناوفتحناالجديدة،

.وبناتهالعظيمالوطنهذاأبناء

محوريةقوةمكامنعلى2030السعوديةرؤيةتعتمد

2030لرؤيةالإستراتيجيةالأهدافهيكلة

المشاريع الريادية

17

ليار المملكة العربية السعودية هي أرض الحرمين الشريفين، أطهر بقاع الأرض وقبلة أكثر من م1
.مسلم، مما يجعلها قلب العالمين العربي والإسلامي

.تطوع المملكة قوتها الاستثمارية لخلق اقتصاد أكثر تنوعاً واستدامة2

ط القارات تسخر المملكة موقعها الاستراتيجي لتعزيز مكانتها كمحرك رئيس للتجارة الدولية ولرب3
.أفريقيا وآسيا وأوروبا: الثلاث

6
أهداف 

عامة

27

96

هدف 

فرعي

هدف 

تفصيلي

ية تعزيز القيم الإسلام•
والهوية الوطنية

تمكين حياة عامرة •
وصحية

تنمية وتنوع •
الإقتصاد

زيادة معدلات •
التوظيف

تعزيز فاعلية •
الحكومة

تمكين •
المسؤولية 

الإجتماعية



نيوممشروع

المشاريع الريادية

المعلوماتالبند

منطقة خاصةتصنيف المشروع

متعدد الإستخدامالاستخدام

شركة نيومالمطور

المالك
صندوق الإستثمارات

العامة

إجمالي مساحة الأرض 

(كيلومتر مربع)
الف26.5

بليون ريال1,700الميزانية

الموقع
شمال غرب المملكة 

العربية السعودية

التطوير

بناء من الصفر•

حلول عصرية•

نظرة مستقبلية•

الأنظمة والقوانين
سهولة البدء

بالاعمال التجارية

متنوع الإقتصاد



أمالامشروعالأحمرالبحرمشروع

المشاريع الريادية

المعلوماتالبند

سياحي ترفيهيتصنيف المشروع

متعدد الإستخدامالاستخدام

شركة البحر الأحمر للتطويرالمطور

صندوق الإستثمارات العامةالمالك

إجمالي مساحة الأرض 

(كيلومتر مربع)
28,000

بليون ريال14الميزانية

المعلوماتالبند

سياحيتصنيف المشروع

متعدد الإستخدامالاستخدام

شركة أمالاالمطور

صندوق الإستثمارات العامةالمالك

إجمالي مساحة الأرض 

(كيلومتر مربع)
5.6

بليون ريال7الميزانية



الحرمينقطارمسارالرياضمترو

مشاريع ريادية

العامالنقل

مطار الملك عبدالعزيز

جدة

الدمام

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك 
ةعبدالله الاقتصادي

مكة المكرمة

نجران

الرياض

دقيقة61

دقيقة30

دقائق5

دقيقة36

المعلومات

نقلنظامهوالرياضمترو•

الإنشاءقيدحاليًاوهوسريع،

البنيةمشاريعأكبرأحدوهو

.الرياضمدينةفيالتحتية

كنظامالمتروتصميمتم•

عالمي،مستوىعلىمواصلات

85ومتروعربة756ويتضمن

وشبكةمتروخطوط6ومحطة

.كم176بطول

عددإلىالمترونظامبناءأدى•

التيالطرقإغلاقعملياتمن

أجزاءفيالمرورحركةعلىأثرت

.المدينةمنمختلفة

المعلومات

السريعالحرمينقطاريمتد•

رابطا.كم450لمسافة

كةممدينةبينالدينيالمسار

المنورةوالمدينةالمكرمة

.جدةبمدينةمرورا

:محطاتخمسللقطار•

.المكرمةمكةمحطة-

.(السليمانية)جدةمحطة-

.عبدالعزيزالملكمطارمحطة-

.عبداللهالملكمدينةمحطة-

.المنورةالمدينةمحطة-

خطينقلأنالمتوقعمن•

مليون60حواليالحديدالسكة

متنعلى،سنويًامسافر

،قطارا35ًمنمكونأسطول

.مقعدا417ًمنمنهاكليتألف



العقاريالرهنقروض

سريعاعارتفتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى
العقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2020عامحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفي

متجاوزة2020عامفي%60الى%47منسنواتالالأربعخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنية
.%8بنسبةالمستهدف

وبالشراكةرسميةمنصاتعبرةالفوريالإستحقاقالىعام15منالسكنيالدعمإنتظارمفهومإلغاء
أسرة310بينهااسرةألف840يقاربماالىتمويليةسكنيةحلولوفرتالتمويلية،والجهاتالبنوكمع

.منازلهاسكنت

البنوكمعالشراكةوتعزيزسكنيةوحدةالف141منأكثربتطويرالخاصالقطاعمعالشراكةتفعيل
.مدعومعقاريقرضألف424بتقديدالتمويليةوالجهات

ديةالسعوالعربيةالمملكةمستوىعلىالعقاريالسوققيمةإجمالي:أولاً

وذلكريالمليار430منأكثر2014عامفيبالمملكةالمنفذةالصفقاتلأجماليقيمةأعلىبلغت
الصفقاتقيمةإجماليوصلتحيث،2018عامفيالأدنىحدهاوبلغتالعقارات،أنواعلمختلف
أنالتقريرإعدادتاريخحتى2020عامالصفقاتمنالمنفذحجممنويتضحريال،مليار139المنفذة
.التقديرأقلعلىالسابقللعاموتجاوزتعافيمرحلةفيالسوق

ةالمملكمستوىعلىالسوققيمةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:ثانياً

ومكةالرياضمنطقةأنالمناطقمستوىعلىالصفقاتقيمةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
قيمةفيالشرقيةالمنطقةتأثيريأتيذمومنالسوققيمةإجماليفيمساهمةمنطقتينأعلىالمكرمة

.المناطقباقيوبعدهاالقصيممنطقةثمومنالمنورةالمدينةمنطقةثمالعقارياسوق

:المملكةمستوىعلىالعقاريبالسوقالمباعةالمساحةإجمالي:ثالثاً

وذلكمربعمترمليار1.8منأكثر2014عامالمملكةفيالمنفذةللصفقاتمباعةمساحةأعلىبلغت
للصفقاتالمباعةالمساحةإجماليوصلتحيث2012عامالأدنىحدهاوبلغتالعقارات،أنواعلمختلف
إجماليبتفاوتمقارنةالمباعةالمساحةإجماليتحليلخلالمنويتضحمربع،مترمليون400المنفذة

انخفاضمع2019إلى2016الأعوامخلالالمتداولةالمساحاتفيتقريبيثباتالمنفذة،السوققيمة
.المنفذةالصفقاتقيمةلإجمالي

السوق العقاري
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علىبالسوقالمباعةالمساحةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:رابعاً
:المملكةمستوى

قةمنطأنالمناطقمستوىعلىللصفقاتالمباعةالمساحةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
طقةمنثمومنمتاربةمساهمةفيوحائلوالشرقيةالقصيممنطقةبعدهاويأتيالأعلى،هيالرياض

.المكرمةمكة

السوق العقاري
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والترفيهالسياحة

فيضخمةبامكانياتالشبابوسكانهاالجغرافيتنوعهابفضلالسعوديةالعربيةالمملكةتتمتع•

.المنطقةفيالاكبروتعتبروالترفيهالسياحةمجال

المهمةالركائزأحدوالترفيهالسياحةوتشكلالاقتصاديالتنوععلى2030المملكةرؤيةركزت•

.الهدفذلكلتحقيق

اداءً حةالسياقطاعيحققلم.الاستهلاكيالانفاقمستوياتوارتفاعالمحليالطلبزيادةحجمرغم•

.الانحتىقوياً

من%7والعالمي،للاقتصادالاجماليالمحليالناتجمن10%نسبةحالياًالعالميةالسياحةتشكل•

.العالمفيوظائف10كلمنواحدةوظيفةوالعالمية،التجارة

التياللياليعدداجماليمن72%المحليةالسياحةتشكل،العالميةالسياحةمنظمةلتقديراتوفقا•

.العالمفيالسواحيقضيها

مناطقمختلففيفندقاً 84بنحو2018عامفيفقطلانطلاقهاالتخطيطتمالتيالفنادقعددقدر•

.مفتاحالف27نحوتبلغاستيعابيةبطاقة،المملكة

السوق العقاري

بالمملكةالفنادققطاععلىعامةنظرة
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السعوديةمواسم

يارةزباسمتأشيرةاستحداثعلى.رسمياًالوزراءمجلسمنموافقةصدرت،الفعالياتتأشيرة•
.فقطساعة24خلالعليهاالحصولمنطالبيهاتمكنفعالية

قعتتوكماالداخليةالسياحةوخاصة،كبيراًانتعاشاً 2019العامخلالوالسفرالسياحةقطاعشهد•
%7.5هاقدربنسبةسينموالداخليةالسعوديةالسياحةالسياحةقطاعاناللإحصاءالعامةالهيئة
.2030رؤيةتنفيذاطارفي2020عامفيسنوياً

التدفقاتباستيعاعلىقدرتهاالمملكةفيوالفندقةالسياحةصناعةاثبتت،السياحيةالتدفقات•
فندقيةققوشفنادقبينتنوعتجديدة،سياحيةمنشأةالفيمنلأكثرالترخيصتمحيث،السياحية

تشييدحالياًيجريكما،فندقا76ًالى2017سنةافتتحتالتيالفنادقعددوصلت،سكنيةوواحات
.فندقياًمشروعا187ً

ريالمليار46.3بلغالسعوديةمنطاقفيالمحليةالسياحةعلىالانفاقإن،احصائيتقريركشف•
بإجماليالعامذاتفيريالمليار75.2المملكةإلىالوافدةالسياحةعلىالإنفاقبلغبينما،2018عام

.ريالمليار121.5وقدره

ينايريشهرخلالالمحليةالسياحيةالحركةالسعوديةفيوالسياحةالسفرمؤشراتنشرةرصدت•
ياحةللسالعامةللهيئةالتابع(ماس)السياحيةوالأبحاثالمعلوماتمركزعنالصادرة2019وفبراير
رحلةمليون42.7إلىوصل،2018عامخلالالمحليةالسياحيةالرحلاتاجماليإن،الوطنيوالتراث
مليون15.3الفائتالعامخلالالمملكةإلىالوافدةالسياحيةالرحلاتاجماليوصلبينما،سياحية

.سياحيةرحلة

2019لعامالسعوديةفيالداخليةالسياحيةالوجهاتأشهر

السوق العقاري

بالمملكةالفنادققطاععلىعامةنظرة
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18

%
الرياض

41

%
أبها

19

%
مكة المكرمة والمدينة المنورة

22

%
جدة



م2019لعامالإداريةوالمنطقةالدرجةبحسبالمفروشةالسكنيةالوحداتم2019لعامالإداريةوالمنطقةالدرجةبحسبالفنادق

السوق العقاري

بالمملكةالفنادققطاععلىعامةنظرة

المنطقة
1947271413الرياض

5,8097,1272,566887596عدد الغرف
77693312061,041مكة المكرمة

39,92324,50677,89733,22313,3974عدد الغرف
26185665286المدينة المنورة

8,7814,17713,7441168132,060عدد الغرف
25430القصيم

2285132541500عدد الغرف
2130342016المنطقة الشرقية

4,7613,9223,1201,255627عدد الغرف
223812عسير

250225155420443عدد الغرف
04197تبوك

030283439196عدد الغرف
11122حائل

1831365312265عدد الغرف
101413الحدود الشمالية

79026214383عدد الغرف
2691828جازان

354477517701842عدد الغرف
37969نجران

246486369235354عدد الغرف

04232الباحة

02901138249عدد الغرف
10017الجوف

430014185عدد الغرف

15519347849,782171,210الإجمالي

درجة رابعةدرجة ثالثةدرجة ثانيةدرجة أولـىالمنطقة

10413661489الرياض

2277433558مكة المكرمة

11984151المدينة المنورة

02095140القصيم

1204255183المنطقة الشرقية

279229195عسير

0257260تبوك

0299059حائل

111949الحدود الشمالية

043111204جازان

1317066نجران

0205637الباحة

0111193الجوف

181,1822,1762,284الاجمالــي
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التجزئةقطاع

ةالعربيالمملكةفيالماضيالعامبدايةفيتنفيذهاتمالتيVATالمضافةالقيمةضريبةشكلت•
القدرةعلىتؤثرقدالتيالتحدياتبعضالعربيةالخليجلدولالتعاونمجلسوالسعودية
إلىالسعوديةالعربيةالمملكةتهدف(GAE)للترفيهالعامةالهيئةإنشاءمنذذلك،ومع.التنافسية

.2030عامبحلول%6إلى%2.9تبلغالتيالحاليةالنسبةمنالترفيهعلىالأسريالإنفاقزيادة

فيينماالسدوربواباتوفتحتاريخيةإعلاناتمبادرةالرياضفيبالتجزئةالبيعسوقيواجهحيث•
.2018أبريل

عنتزيدمساحةعلىيمتدالذيالرياضغربجنوبفيالقديةمشروعسيجذبذلك،علىوعلاوة•
المحددالأولىالمرحلةاكتمالموعدبحلولالتسوقمراكزروادمنزائرمليون12مربعكيلومتر334
.2022عامفي

حيثالرياضبوابةمشروعفي(مربعمتر2,900)الهولنديةسبارماركتهايبرسلسلةدخوللوحظ•
رادنمركزإضافةتمالأخيرة،الآونةفي.فهدالملكطريقعلىمربعمتر16,000تبلغمساحةشغل

بمساحةسكويروتركيمربعمتر20,000بمساحة(الضيافة)ميفيكومركزمربعمتر15,613بمساحة
.التجزئةمخزونإلىمربعمتر3,000

العرض

علىالضخم(باركالرياض)مولافتتاحشهد•
.الماضيالعامخلالمربعمتر92,000مساحة

نصيبعلىوالمشروباتالأغذيةقطاعاستحوذ•
توكانالجديدة،التجاريةالمشاريعأغلبفيالأسد
حيثالفخمة،المطاعمعلىمنصبهالتطويرأعمال

العاصمةشمالفيالمشاريعهذهأغلبتتركز
الفخمةللمطاعممركزاًأصبحتكماالرياض
.والراقية

الافتتاحاتبعضمن(فيرندا)و(ليفلزذا)يُعد•
مطاعممجمعيمثلبينماالعام،هذاالبارزة

عناوينبعض(أورا)و(ترِاس)و(شاندلير)
المترقبةالراقيةوالمشروباتالأغذيةمشروعات

.الشماليالدائريالطريقعلى

والتخصصيشارععلى(زونذا)مشروعسيضيف•
احةمسالصديقبكرأبيطريقعلى(باركشرفات)

إلىالتواليعلىمربعمتر11,000و25,000قدرها
مترمليون3يبلغالذيالتجزئةالبيعمخزونإجمالي

دبروميناالرياضمجمعيضيفأنالمرجحمن.مربع
قدرهامساحةالإمامجامعةمنبالقربيوجدالذي

منمناسبةحصةمعالسوقإلىمربعمتر40,000
.والترفيهالتجزئةالبيع

غرناطةمركزتوسعةمشروعافتتاحالمتوقعمن•
للتطويرالموحدةالشركةتتولىالذيباركوذا

من2019عاممنالأولالربعفيتنفيذهالعقاري
.التواليعلىمربعمتر10,792و34,000إضافةخلال

السوق العقاري

الرياضبمدينةالتجزئةقطاععلىعامةنظرة

(متر مربع)إجمالي المساحة القابلة للتأجير إسم المشروع

92.000الرياض بارك

16,000مشروع بوابة الرياض

18,000سدرة

20,000الضيافة

8,500التخصصي بلازا

3,000تركي سكوير

5,400ذا ليفلز

7,759لبن بلازا

7,761سيتي لايف بلازا

إسم المشروع
إجمالي المساحة القابلة 

(متر مربع)للتأجير 

10,792ذا بارك

11,000شرفات بارك

25,000ذا زون

21,000تال بلازا

8,000تِراس

34,000مركز غرناطة 

11,428مركز ريف التجاري

136,000الرياض ووك

13,400شاندلير

36,286نجد مول

51,557شارع الجامعة

51,453مول الخليج

133,876العرب مول الرياض

72,000رواق قرطبة

100,000سيتي سنتر إشبيلية

14,050أورا سنتر

22,929الدرعية سيتي سنتر

400,000الأفنيوز

300,000مول السعودية



الطلب

ةعديدعواملهناكفأنالشبابفئةمنهمالتجزئةلقطاعالمستهدفينالعملاءأغلبأنحيث•
ضافويالعواملهذهرأسعلىالمرأةقيادةقرارويأتيالتجزئةسوقعلىالاقبالفيالزيادةإلىأدت
بشكلنمتأثريوالمعروفةالجديدةالتجاريةالعلاماتعلىالاقبالإلىالشبابغالبيةتوجهذلكإلى

.الاجتماعيالتواصلبقنواتكبير

المرافقينورسومالمضافةالقيمةضريبةفرضبسببانخفضتللمقيمينالشرائيةالقوةأنكما•
.إجمالاًالتجزئةقطاععلىسلباًأثرتوالتي

السوقأداء

ذلك،معو.القديمةبالتجزئةالبيعومتاجرالعقاراتبعضإيجاراتفيطفيفاًسلبياً اتجاهاًلوحظ•
بالتجزئةبيعالمراكزبعضافتتاحتأخيربسببعامبوجهمستقراًبالرياضبالتجزئةالبيعقطاعظل

.الراقية

وصلبينماالتجاريةالمراكزفيالمسجلةالإيجاراتفي%4إلى3%بنسبةالطفيفةالزيادةلوحظكما•
.%7إلى%6منالكبرىالتجاريةالمراكزفيالإيجار

عبدلملكاوشارعالتخصصيوشارعفهدالملكوطريقالتحليةوشارعتركيالأميرشارعيستضيف•
التسوقزمراكمنالمستأجرونوينتقلالرياض،فيالتجزئةالبيعقطاعاتمنرئيسياًقطاعاًالعزيز

الأماكنمعدلظلكما.المدينةمنالشماليالجزءفيالموجودالرئيسيالموقعإلىالقديمة
.سنويأساسعلىمستقراً%10إلى%8منالبالغالشاغرة

السوق العقاري





مطار الملك خالد الدولي

الدرعية

مالعقار موضوع التقيي

منتزه الملك سلمان
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موقع العقار على مستوى مدينة 

الرياض

يقــع العقــار شــرق مدينــة الريــاض، هــي عاصــمة 

الـث المملكة العربية السعودية، وأكبر مدنها وث

ع تقـ. أكبر عاصمة عربية من حيـث عـدد السـكان

بة الرياض وسط شبه الجزيـرة العربيـة فـي هضـ

متـر فـوق مسـتوى سـطح 600نجد، على ارتفاع 

وهــي مقــر إمــارة منطقــة الريــاض حســب . البحــر

كن يســ. التقســيم الإداري للمنــاطق الســعودية

ممليــون نســمة وفــق 10.5مدينــة الريــاض نحــو 

وتعتبــــــــر العاصــــــــمة . 2021إحصــــــــائيات عــــــــام 

الســـعودية إحـــدى أســـرع مـــدن العـــالم توســـعًا، 

ة فخلال نصف قرن من نشأتها اتسعت مساح

فـــي . 2كـــم3.115المدينـــة الصـــغيرة حتـــى بلغـــت 

.الوقت الحاضر
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على مستوى الاحياء

يــــة يقــــع العقــــار بحــــي اشــــبيليا، التــــابع لبلد

الشـــمالية حـــي ويحـــده مـــن الجهـــة . الروضـــة

ن من الجهة الجنوبية حي الخليج، م, اليرموك

الجهـــة الغربيـــة حـــي الحمـــراء، ومـــن الجهـــة 

ع يقــ. الشــرقية طريــق الشــيخ جــابر ال صــباح

حـــي اشـــبيليا ضـــمن مجموعـــة مـــن الطـــرق 

. المهمـــة والحيويــــة علــــى مســــتوى المدينــــة

ــه مــن مجموعــة مــن ــز حــي اشــبيليا بقرب يتمي

.عناصر الجذب

حي القادسية

حي المعيزلية

حي الخليج

حي الحمراء

حي اليرموك

حي اشبيليا

1

:مجمعات سكنية مشابهة

مجمع اشبيلية السكني-1
مجمع قرية سدر-2
مارفيلا كمباوند-3
قرية اشبيليا-4
قرية النخيل-5
نجد كمباوند-6

2

3

4

5
6



على مستوى الحي

بالقرب يقع العقار قيد التقييم في حي اشبيليا،

ر من طريق الملك عبد الله وطريق الشيخ جاب

. الاحمد
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https://goo.gl/maps/VAffoLMpNkob9f3L9رابط موقع العقار



طريقمنبالقربتقع.مربعمتر58,833.97مساحتهاإجماليمبنيةأرضعنعبارةالتقييمقيدالعقار
.اللهعبدالملك

الموقعمميزات

.عاليةسكانيةكثافةذاتمنطقةوهياشبيلياحيفييقعحيث:الموقع

.التقييمقيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالرئيسيةالخدماتتوفر:الخدمات

طريق–ىالاولاشبيلياحديقة–فهدالملكاستاد)الرئيسيةالجذبنقاطمنالموقعقرب:الجذبنقاط
.(اللهعبدالملك

.مستوية:الارضطبيعة

.سكني:البناءنظام

.القديمةالأحياءمنيعتبرالحيانحيثالفضاءللأراضيندرة:والطلبالعرض

:والأضلاعالحدود

:التقييمقيدالعقارأضلاعوأطوالحدودتفاصيلالتاليالجدوليوضح

التقييمقيدللموقعجويةصورة

وصف العقار

للأرضالعامالوصف

ملاحظةاسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة
الفسطاطقلعةم36م271شارع شمالاا 
-م20م271.13شارع جنوباا 
-م15م216.19شارع شرقاا 
--م217.08جار غرباا 

متر مربع58,833.97إجمالي المساحة 
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:76شقق عدد dنموذج ➢

شقة مكونة من مجلس وصالة طعام وغرفة وحمام ومطبخ ومستودع•

.الملحق العلوي مكون من صالة وحمام+ حمام وصالة 2غرف، وعدد 3وشقة عبارة عن •

للمبنىخارجيةصورة

:، مكون من الاقتي(كمباوند ) العقار عبارة عن مجمع سكني 

(.مكاتب)مبنى إداري مكون من دور أرضي فقط •

.كل مبنى مكون من دور أرضي وميزانين( نادي صحي رياضي)عمارتين•

.ملعب كرة سلة وملعب تنس+ مسابح 3عدد •

مكونة من دور أرضي شقة72فيلا مقسمة الى 36فيلا مكونة من دورين وملحق علوي منها عدد  156•

:وتنقسم مكونات الفلل الى نموذجين( شقة)و دور أول و الملحق العلوي منفصل ( شقة)منفصل 

:فيلا  24عدد  Dنموذج + فيلا 49عدد Vنموذج  ➢

.الدور الارضي مكون من مجلس وصالة طعام وغرفة وحمام ومطبخ ومستودع•

.حمام وصالة2غرف، وعدد 3الدور الاول عبارة عن •

.الملحق العلوي مكون من صالة وحمام•

.مسبح وجاكوزي •

:فيلا 52عدد  Sنموذج ➢

.الدور الارضي مكون من مجلس وصالة وغرفه ومستودع و حمامين•

حمام، 2غرف و3الدور الأول مكون من •

وصف العقار

للمبانيالعامالوصف
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وصف العقار

البناءرخصحسبللمبانيالعامالوصف

34

(متر مربع)إجمالي مساحة المباني الإستخدامالبندمبنى اداري

125اداريالدور الارضي 

165اداريالدور الاول 

30اداريملاحق ارضية

320الإجمالي

(متر مربع)إجمالي مساحة المباني الإستخدامالبندمبنى ترفيهي

940ترفيهيالدور الارضي 

478ترفيهيالدور الاول 

1,418الإجمالي

(متر مربع)إجمالي مساحة المباني الإستخدامالبندمركز رياضي

809نادي رياضيالدور الارضي 

545نادي صحيالدور الاول 

68خدماتملاحق أرضية

1,422الإجمالي

V(متر مربع)إجمالي مساحة المباني الإستخدامالبند

4,900سكنيالدور الارضي 49

4,900سكنيالدور الاول 

2,460سكنيعلويةملاحق

12,260الإجمالي

D(متر مربع)إجمالي مساحة المباني الإستخدامالبند

6,200سكنيالدور الارضي 

6,200سكنيالدور الاول 

3,150سكنيعلويةملاحق

15,550الإجمالي

S(متر مربع)إجمالي مساحة المباني الإستخدامالبند

6,400سكنيالدور الارضي 

6,400سكنيالدور الاول 

12,800الإجمالي

الوحداتعددعدد الغرفالبند

V349فلل

D324فلل

D1،276شقق 

S352فلل 

201الإجمالي



العقارمنطقةفيالمتوفرةالخدماتالملكيةمعلومات

وصف العقار

المعلوماتالوصف

الرياض، حي اشبيلياعنوان العقار

-رقم المخطط

مجمع سكنينوع العقار

1/2/1/1/ج/4رقم القطعة

حسب )مساحة الأرض 
(صك الملكية

متر مربع58,833.97

410123030172رقم  الصك

هـ1438/ 4/ 19تاريخ الصك

حسب)مساحة المباني 
(رخصة البناء

متر مربع45,000

1434/4227رقم  رخصة البناء

هـ1434/03/02تاريخ رخصة البناء

مطلقة للشركة العقارية المطورة للتمليك والإدارة المحدودةنوع الملكية

لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز 
الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓رشبكة تصريف مياه أمطا

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى
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صور العقار

وصف العقار

36

الخارجيةالعقارصور



صور العقار

وصف العقار
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الداخليةالعقارصور



صور العقار

وصف العقار
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الداخليةالعقارصور



تقدير القيمة



:التاليةالنقاطفيبالتقييمالمتعلقةالمخاطرتتلخص

أوضالمعروزيادةنتيجةمتوقعةالغيرالعقاريالسوقفيالسعريةالتقلبات:السوقمخاطر•

.النهائيةوالنتيجةالتقييمعلىتؤثرقدالطلب،زيادة

السكانيةالتوجهاتتغيرأوالدراسة،قيدالمنطقةفيالسكانيةالتركيبةتغير:اجتماعيةمخاطر•

.النهائيةوالنتيجةالتقييمعلىتؤثرقدوحدات،اونماذجعلىالطلبوزيادة

مالتقييعلىتؤثرقدالطلب،اوالمعروضزيادةتعكسجديدةأوامرإقرار:تشريعيةمخاطر•

.النهائيةوالنتيجة

تؤثرقدقار،العمنالقريبةالمنطقةفيتحتيةبنيةاوتنمويةمشاريعتنفيذ:تنظيميةمخاطر•

.النهائيةوالنتيجةالتقييمعلى

تيجةوالنالتقييمعلىتؤثرقدالتسويق،وعمليةالعقاريالسوقظروف:تسويقيةمخاطر•

.النهائية

.النهائيةجةوالنتيالتقييمعلىتؤثرقدالفائدة،وأسعارالتمويلتكاليف:الفائدةسعرمخاطر•
مرتفع3متوسط،2منخفض،1:المخاطرتصنيفدرجات•

وقد.قييمالتتاريخفيهوكماالعقارفيرأيناتوضح،التقريرهذاومحتوىالمخاطرتقييمبخصوصملاحظاتنا
توىومسطبيعةويعكسالعقاري،بالسوقمعرفتناوبحثنانطاقتشملعديدةعواملعلىالرأيهذااستند
.الحاليةالسوقوظروفالعقار

التقييم

العقارتقييممخاطر
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تحليل المخاطر

التعليقات123مخاطر العقار

قرب الموقع من نقاط الجذب الرئيسية الموقع

لايوجد قيودونوع الملكيةالأرض

لا يوجد قيود متوقعةالتخطيطقيود

تطبيق اشتراطات بناء خاصة / مشترك سكنيالتحسينات

التعليقات123مخاطر السوق

استقرار للأسعار بالمنطقةهناكالقيمة لسنتين قادمتينانخفاض

لتعدد المجمعات السكنية المتشابهةحدة المنافسة بالمنطقةالمنافسة

ثبات عدد السكانالاقتصاد المحلي

مستوى دخل مرتفعشريحة ذاتالشريحة المستهدفة



التكلفةبإسلوبالتقييم

الطريقةهذهاستخدام

:  المنهجية

واهدوالشالأدلةإستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمنالمتأتية

بالأدلةوالإستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.ظيميةالتنالموافقاتحسبالأرضإستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيإفتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماإفتراضيبموقعالخاصالإستخدامدراسة•

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير•

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد•

للتكاليفتسويةلإجراء(2)البندفيتحديدهتمماعلىبناءاًالتكلفةمنالإهلاكقيمةخصميجب•

.الراهنةالحالةعلىالمضافةالجديدة

منهاناقصاًالجديدةالإنشاءاتقيمةزائدالأرضقيمةأي(3)-(2)+(1)=السوقيةالقيمة•

.الإهلاك

التقييم

التقييممنهجية

تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

للمباني إسلوب التكلفة 

.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

ي ون أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام د•

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

نشاءات إن خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإ/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.كان ذلك ملائماً
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(المخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقات)الدخلبإسلوبالتقييم

الطريقةهذهاستخدام

:  المنهجية

Capitalization-الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد•

Rate.

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقيمةالمرادللعقاراتومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization-الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rateنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقيمةالمرادالعقار

:التطبيق

.التقييمموضوعالاصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

ماليةالرأسالقيمةالىللوصولالتقييمموضوعللاصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعينالأخذبعد)للعقار

التقييم

التقييممنهجية
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تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

أسلوب الدخل 
كون العقار 
مدر الدخل 

ثابت
.يةالحالالنقديةللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪



والطرقالتقييمأساليب

التقييم

التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

طريقة الإحلالطريقة التدفقات النقدية المخصومةالمقارنات المشابهةطرق التقييم المستخدمة

أسلوب مساند خلتقدير القيمة السوقية للعقار حيث ان العقار مدر للدتقدير قيمة الأرضأسباب الإستخدام
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تقدير القيمة

بإسلوب التكلفة 

قتصاديالاالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراًالتكلفةأسلوبيقدم
فةتكلمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصالذي

وأالشراءطريقعنسواءمماثلةمنفعةذيأصلعلىالحصول
أوالإزعاجأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناء

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطر



الأرضقيمةتقدير:أولا

ملخصيليوفيما.السوقيةالقيمةلتحديدالمقارنةطريقةتطبيقتم،للأرضالسوقيةالقيمةتقديرأجلمن
:التقييمقيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالمقارنةللعقارات

:المنطقةتحليل

فيالأراضييربتسعالمتعلقةالمعلوماتفيايضانظرنالكننااعلاه،المعروضةالمقارناتوتسويةبتحليلقمنالقد
تتراوحللأرضالناتجةالقيمةفإنماسبقعلىبناء،العقارمنطقةعنلديناالمتوفرةالمعلوماتخلالومنالمنطقة

.سعوديريال2500الى1500من

للمقارناتجويةصورة

التقييم 

التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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(متر مربع)المساحة المقارنة
سعر المتر 

(متر مربع/ريال)
الاستخدامالحيةتاريخ المقارننوع المقارنة(ريال)القيمة 

سكنيغرناطة2/8/2022عرض115,0002,50037,500,000

سكنيغرناطة2/8/2022عرض227,4502,00054,900,000

سكنيغرناطة2/8/2022عرض84,492.01,500.0126,738,000.0

1

2

3



الأرضقيمةتقدير

لقيمة،التحديدطبيعيةوالغيرالطبيعيةالعواملالتقييممصفوفةتمثل
.قالسوووضعالأرضوشكلالوصولوسهولةالموقععناصرفيوتتمثل

السوقحالةتسوية

القيمةتقديرملخص

طريقة–السوقبإسلوبللأرضالسوقيةالقيمةالتاليالجدوليلخصسبق،ماعلىبناء
:المشابهةالبيوع

التقييم 

الأرضقيمةتقدير-التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة البند

2,5002,0001,500(متر مربع/ريال)سعر المتر  

%0.0%0.0%0.0حالة السوق

2,5002,0001,500وققيمة المتر المربع بعد تسوية حالة الس

(متر مربع/ريال)القيمة السوقية (ريال)مقربة –القيمة السوقية (متر مربع)المساحة رقم القطعة

1/2/1/158,833.97105,107,0001,786/ج/4

البند
معلومات 

1مقارنة 
التسويات 

1للمقارنة 
معلومات 

2مقارنة 
التسويات
2للمقارنة 

معلومات 
3مقارنة 

التسويات 
3للمقارنة 

%84,492.04.0%5.0-27,450.0%10.0-15,000.0(متر مربع)المساحة 

%2.5-4.0%2.5-4.0%2.5-4.0عدد الواجهات

%0.0سهل%0.0سهل%0.0سهلسهولة الوصول 

%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريبالقرب من المرافق

%0.0غرناطة%0.0غرناطة%0.0غرناطةالموقع

%0.0منتظم%0.0منتظم%0.0منتظمشكل الأرض

%30.00.0%36.00.0%36.00.0عرض الشارع

%0.0عرض%0.0عرض%0.0عرضالتفاوض

%1.5%7.5-%12.5-)%(إجمالي التسويات 

القيمة بعد التسويات 
(متر مربع/ريال)

2,187.51,850.01,522.5

%40.0%40.0%20.0الترجيح

ر مت/ريال)سعر المتر النهائي 
(مربع

1,786.5



تقدير تكلفة المباني: ثانيا

معلومات المباني

تخليإكسبرتفاليوشركةفإن,العميلمنوالمقدمةالمتوفرةالمعلوماتحسب
فيحقالللمقييم.المساحيالرفعمجالفيمتخصصةشركةليستفإنها.مسؤوليتها

.التقريرفيموجودهوماخلافاتضحإذاالقيمةمراجعة

تكاليف الإنشاء

حتوضوالتيالمعتمدين،للمقيمينالسعوديةالهيئةمنوالصادرالاسترشاديالدليلالىالرجوعتم
:استخداماتهاحسبللمبانيالبناءتكاليفمؤشرات

القيمة السوقية بأسلوب التكلفة

التكلفةةبطريقللعقارالسوقيةالقيمةاستنتاجتمفقدسابقا،المقدمةالمعلوماتحسب

:المرفقالجدولحسب

التقييم 

التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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Column1(ريال)القيمة البند

40.0(سنة)العمر الإقتصادي للمبنى 

7.4(سنة)عمر العقار 

%18.4)%(نسبة التقادم الفعلية 

119,881,500.0(ريال)تكلفة البناء فبل خصم التقادم 

97,770,023.3(ريال)تكلفة البناء بعد خصم التقادم 

97,770,000.0(مقربة( )ريال)تكلفة البناء بعد خصم التقادم 

105,107,000.0(مقربة( )ريال)قيمة الأرض 

202,877,000.0(ريال( )مباني+ أرض )إجمالي القيمة بإسلوب التكلفة 

(متر مربع)إجمالي مساحة المباني الإستخدامالبند

320.0اداريمبنى اداري
1,418.0ترفيهيمبنى ترفيهي
1,422.0نادي رياضيمركز رياضي

31,560.0سكنيفلل
3,800.0سكني1شقق 
5,250.0سكني2شقق 

315.0خدماتمسابح
915.0خدماتأسوار

45,000الإجمالي

Column1(ريال)إجمالي التكاليف (متر مربع/ريال)تكلفة البناء (متر مربع)إجمالي المساحة البند

320.02,700.0864,000.0مبنى اداري
1,418.02,700.03,828,600.0مبنى ترفيهي
1,422.02,700.03,839,400.0مركز رياضي

31,560.02,700.085,212,000.0فلل
13,800.02,700.010,260,000.0شقق 
25,250.02,700.014,175,000.0شقق 

315.02,500.0787,500.0مسابح
915.01,000.0915,000.0أسوار

45,0002,664.0119,881,500.0الإجمالي



تقدير القيمة

طريقة التدفقات النقدية–بإسلوب الدخل 
المخصومة

لاصاستخويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقة
قديةالنللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشر

.المستقبلية



الميدانيالبحث

تخداماتللإسالإيجاريةالقيمةلتحديدالمقارنةطريقةتطبيقتمللعقار،المتوقعالإيراداتتقديرأجلمن
:ومواصفاتهاالمقارناتتوضحالتاليةالجداول.المشروعفيالموجودة

للمقارناتجويةصورة

طريقة التدفقات النقدية–أسلوب الدخل -التقييم 

الإيراداتتقدير
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نوع المقارنة(ريال)القيمة (متر مربع/ريال)سعر المتر (متر مربع)المساحة المقارنة
تاريخ 

المقارنة
نوع 

العقار
الموقع

قرية نجدفيلا2/8/2022عرض1240151,23536,296,400

قرية سدرفيلا2/8/2022عرض2225150,00033,750,000

1

2

نوع المقارنة(ريال)القيمة (متر مربع/ريال)سعر المتر (متر مربع)المساحة المقارنة
تاريخ 

المقارنة
نوع 

العقار
الموقع

يةقرية اشبيلشقة2/8/2021عرض312075,0009,000,000

شقة2/8/2022عرض4151110,00016,610,000
مجمع 
مارفيلا

مالعقار موضوع التقيي

4

3



(غرف3–للشقق)السنويةالايجاريةالقيمةتقدير(للفلل)السنويةالإيجاريةالقيمةتقدير

التدفقات النقديةطريقة –أسلوب الدخل -التقييم 

الإيراداتتقدير
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2مقارنة 1مقارنة البند

151,235150,000(متر مربع/ريال)سعر المتر  

%0.0%0.0حالة السوق

151,235150,000قيمة المتر المربع بعد تسوية حالة السوق

البند
معلومات 

1مقارنة 
التسويات 

1للمقارنة 
معلومات 

2مقارنة 
التسويات 

2للمقارنة 

%225.00.0%240.00.0(متر مربع)المساحة 

%3.00.0%3.00.0غرف

%0.0سهلة%0.0سهلةسهولة الوصول 

%0.0قريبة%0.0قريبةالقرب من المدخل الرئيسي

%5.0-قريبة%5.0-قريبةالقرب من المرافق

%2.5-الخليج%5.0-غرناطةالموقع

%0.0فيلا%0.0فيلانوع العقار

%0.0جيدة%0.0جيدةجودة الخدمات

%7.5-%10.0-)%(إجمالي التسويات 

136,111.5138,750.0(متر مربع/ريال)القيمة بعد التسويات 

%50.0%50.0الترجيح

137,430.8(متر مربع/ريال)سعر المتر النهائي 

2مقارنة 1مقارنة البند

75,000100,000(متر مربع/ريال)سعر المتر  

%0.0%0.0حالة السوق

75,000100,000قيمة المتر المربع بعد تسوية حالة السوق

البند
معلومات 

1مقارنة 
التسويات 

1للمقارنة 
معلومات 

2مقارنة 
التسويات 

2للمقارنة 

%15.0-151.0%2.5-120.0(متر مربع)المساحة 

%3.00.0%2.05.0غرف

%0.0سهلة%0.0سهلةسهولة الوصول 

%0.0قريبة%0.0قريبةالقرب من المدخل الرئيسي

%10.0-قريبة%0.0قريبةالقرب من المرافق

%0.0مجمع مارفيلا%0.0قرية اشبيليةالموقع

%0.0شقة%0.0شقةنوع العقار

%0.0جيدة%0.0جيدةجودة الخدمات

%25.0-%2.5)%(إجمالي التسويات 

76,875.075,000.0(متر مربع/ريال)القيمة بعد التسويات 

%50.0%50.0الترجيح

75,937.5(متر مربع/ريال)سعر المتر النهائي 



(واحدةغرفة–للشقق)السنويةالإيجاريةالقيمةتقدير

طريقة التدفقات النقدية–أسلوب الدخل -التقييم 

الإيراداتتقدير
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2مقارنة 1مقارنة البند

75,000100,000(متر مربع/ريال)سعر المتر  

%0.0%0.0حالة السوق

75,000100,000قيمة المتر المربع بعد تسوية حالة السوق

البند
معلومات 

1مقارنة 
التسويات 

1للمقارنة 
معلومات 

2مقارنة 
التسويات 

2للمقارنة 

%15.0-151.0%10.0-120.0(متر مربع)المساحة 

%7.5-3.0%5.0-2.0غرف

%0.0سهلة%0.0سهلةسهولة الوصول 

%0.0قريبة%0.0قريبةالقرب من المدخل الرئيسي

%10.0-قريبة%0.0قريبةالقرب من المرافق

%0.0مجمع مارفيلا%0.0قرية اشبيليةالموقع

%0.0شقة%0.0شقةنوع العقار

%0.0جيدة%0.0جيدةجودة الخدمات

%32.5-%15.0-)%(إجمالي التسويات 

63,750.067,500.0(متر مربع/ريال)القيمة بعد التسويات 

%50.0%50.0الترجيح

65,625.0(متر مربع/ريال)سعر المتر النهائي 

الايراداتتقديرملخص

لكلأساسسعرالىالتوصلتمللإستخدامات،القيمةمصفوفةفيالتسوياتعملبعد
مليةعفيتطبيقهتمالذيللإستخداماتالأساسسعرالتاليالجدوليلخص.إستخدام

:العوائدحساب

سعر التأجير السنويعدد الوحداتنموذج البناء

125.0137,430.8فلل

138.075,937.5شقق نموذج

238.065,625.0شقق نموذج



الإيرادات

منةالمستخلصالسكنية،الوحداتتأجيرمنالمتوقعةالإيراداتالتاليالجدوليوضح
.السوق

التأجيريةالمساحات

أجيرللتالقابلةالمساحاتالتاليالجدوليلخصالعميل،منالمقدمةالمعلوماتحسب
:التقييمقيدالعقارفي

العائدنسبة

تراوحوتالتقييمقيدللعقارالمكوناتنفسلهالعقاراتالعقاريللسوقتحليلعملتم
عائدنسبةتطبيقوتم،(%8.75-%7.5)بينبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالعوائدنسب

.كوروناجانحةوأثرالحاليةوالسوقالتأجيرللظروفوذلك.التقييمعمليةفي8.5%

الخصممعدل

العنصريعتبروالذيالتضخم،معدلأهمهامنالخصممعدلتحددمهمةعواملعدةهناك
حسبةتحديثيتموالذيالسوقمخاطرمعدلالىبالإضافة.الخصممعدللتحديدالرئيسي

.الحكوميةالسنداتعائدمعدلالىبالإضافةالتقييم،قيدوالعقارالسوقظروف

يةعملفيتطبيقهتمالذيالخصمومعدلالمؤثرةالعواملنسبالتاليالجدوليلخص
:التقييم

التقييم

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب-التقييمعمليةفيالرئيسيةاللإفتراضات

القيمةالوصف

2.0معدل عائد السندات الحكومية

4.3معدل التضخم

3.0معدل مخاطر السوق

0.70علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه

%10معدل الخصم
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(ريال)الدخل من الوحداتسعر التأجير السنويعدد الوحداتنموذج البناء

125.0137,430.817,178,843.8فلل

138.075,937.52,885,625.0شقق نموذج

238.065,625.02,493,750.0شقق نموذج

201.022,558,218.8

الوحداتعدد الغرفالبند

V349فلل

D324فلل

D1،276شقق 

S352فلل 

201الإجمالي



التقييم
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المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب

12345السنوات

حسب السوق-التدفقات النقدية  

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال السنوية 

22,558,21922,558,21922,558,21922,558,21922,558,219(ريال) GPI-مجمل الدخل المتوقع 

%5.0%5.0%5.0%10.0%30.0) %(تكاليف الائتمان والشواغر 

6,767,4662,255,8221,127,9111,127,9111,127,911(ريال) تكاليف الائتمان والشواغر 

15,790,75320,302,39721,430,30821,430,30821,430,308(ريال)إجمالي الدخل المتوقع 

16,130,25421,611,90123,734,06624,655,56925,577,072(ريال)GEI–مجمل الدخل الفعلي 

%20.0%20.0%20.0%20.0%20.0)%(نسبة مصاريف التشغيل 

3,226,0514,322,3804,746,8134,931,1145,115,414(ريال) OE-المصاريف التشغيلية 

12,904,20317,289,52118,987,25319,724,45520,461,658(ريال) NOI-صافي الدخل التشغيلي 

240,725,387التخارج

0.950.870.790.720.65معامل القيمة الحالية

12,303,67514,986,28314,961,68214,129,625170,092,259(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

226,473,524(ريال)قيمة العقار 

226,470,000(مقربة( )ريال)قيمة العقار 

3,849(2م/ريال)سعر المتر  



هذا.التقريرهذاضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسبالمحددة،الشروطتحتسوقية،كقيمةالتاليالتقييمعلىإكسبرتڤاليوشركةتعتمد
:العقاريللسوقالمنجزةالدراسةعلىبناءالتقييم

:هي2022/02/10بتاريخالدخلأسلوببإستخدامللعقارالسوقيةالقيمة•

226,470,000(سعوديريالألفوسبعونوأربعمائةمليونوعشرونوستةمائتانفقط)سعوديريال226,470,000 SR

رأي القيمة

ختم الشركة

744/18/323رقم الترخيص

1010469884سجل تجاري
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معتمد التقييم

علاء الثقفيهشام العقيلالإسم

زميلأساسي مؤقتفئة العضوية

12100001851210000027رقم العضوية

التوقيع

المشاركون في إعداد التقرير

أحمد دويكمحمد ساميالإسم

منتسب-فئة العضوية

1220002609-رقم العضوية

إعداد التقريرمعاينالدور



الملاحق 



الهيئة

وابطالضبوضعالمعنيةالجهةهي(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةإلىتشير
ولةالمنقوالممتلكاتوالمعدات،الاقتصادية،والمنشئاتالعقارات،لتقييماللازمةوالمعايير

تاريخو(43/م)رقمالملكيبالمرسومالصادرالمعتمدينالمقيميننظامبموجبوذلكونحوها
العامةالقواعدووضعبها،العاملينمستوىورفعالتقييم،مهنةلتطويروتهدف(هـ9/7/1433)

المستمريرالتطووسائلوتوفيرعليها،والحفاظالمختلفةبمستوياتهاالهيئةعضويةلاكتساب
(هيئةال)وتتمتعللمهنة،الدوليةوالمعاييرالممارسةمستوياتأفضلإلىبأعضائهاللارتقاء

ارةالتجوزارةإشرافتحتوتعملمستقلةميزانيةولهاللربح،هادفهغيراعتبارية،بشخصية
والاستثمار

الأصولأوالأصل

إلـىمـاعمو(الأصول)و(الأصل)مصطلـحيشـيرالتكـرارولتفـاديالمعاييـرقـراءةلعمليـةتسـهيلً
هـذهاعتبـاريمكـنالمعيـارفـيذلـكخلافينـصلـمومـا.التقييـممهمـةمحـورتكـونالتـيالبنـود

تـزام،الأصـول،مجموعـةٌ أصـل،):التاليـةالكلمـاتمـن ٌكًّلوتشـملتعنيأنهاعلـىالمصطلحـات
.(والالتزاماتالأصولمـنمجموعـةٌأوالتزامـات،مجموعـةُ

العميل

شـملوي.لهـاالتقييـمإجـراءيتـمالتـيالجهـةأوالأشخاصأوالشـخصإلـى(العميـل)كلمـةتشـير
العمــاءوكذلــك،(ثالــثطــرفمــعمتعاقـدالمقيـميكـونعندمـاأي)الخارجييـنالعملاء:ذلـك

.(العمـللصاحــبالمعــدةالتقييمــاتأي)الداخلييــن

القضائيالاختصاص

.التقييـممليـةعتنفيـذفيهـايتـمالتـيوالتنظيميـةالقانونيـةالبيئـةإلـى(الاختصاص)كلمـةتشـير
لديـة،والبوالولاية،المقاطعـة،:مثـلالحكوميـةالجهـاتتسـنهاالتـيواللوائـحالقوانينويشـمل

المصــارف:مثــلالتقييــمغــرضحســبالتنظيميــةالجهاتبعـضتضعهاالتـيوالقوانيـن
.الماليــةالأوراقتنظيــموهيئــاتالمركزيــة

يمكن

.ارالاعتببعيـنفيهـاالنظــرمســؤوليةالمقيــمعلــىيقــعالتــيالإجراءات(يمكــن)كلمــةتصــف
هـذهتطبيـقإمكانيـةإنحيـث.وفهمـه ّالمقيـماهتمـامالطريقـةبهـذهالموصوفـةالأموروتتطلـب

التيالظـروففـيالمهنيـةوخبرتـهلحكمـهالمقيـمممارسـةعلـىتعتمـدالتقييـمعمليـةفـيالأمور
.المعاييـرأهدافمـعتتماشـى

يجب

مـناتبالمسـؤوليالوفـاءالمقيــمعلــىيجــبأيمشــروطة،غيــرمســؤوليةإلــى(يجــب)كلمــةتشــير
.الشـرطعليهـاينطبـقالتـيوالظـروفالحالاتجميـعفـيالنـوعهـذا

المشارك

خدمةالمسـتالقيمـة(أسـسأو)لأساسوفقـاالمعنييـنالمشـاركينإلـى(المشـارك)كلمـةتشـير
مــنللقيمــةالمختلفــةالأسسوتتطلب.(القيمـةأسـاس104المعيارانظر)التقييـممهمـةفـي

:ثـلمالسـوقفـيالمشـاركيننظـروجهـات:مثـلالاعتبار،بعيــنمختلفــةنظــروجهــاتأخــذالمقيــم
ـترمشأومعيـنمالـكأوالماليـةللتقاريـرالدوليـةللمعاييـرالعادلـةالقيمـةأوالسـوقية،القيمـة

.الاستثماريةالقيمـة:مثـلمحتمـل

الغرض

يلسـبعلـى)العامـةالأغراضوتشـملالتقييـم،إجـراءأسـبابأوسـببإلـى(الغـرض)كلمـةتشـير
لات،المعامودعـمالتقاضـي،ودعـمالضريبيـة،والتقاريـرالماليـة،التقاريـرأغـراض(الحصـرلاالمثـال
.المضمـونالإقراضقـراراتودعـم

الملاحق

التقريرفيعامةمصطلحات

56



الملاحق

العقارمستندات
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الملاحق

العقارمستندات
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الملاحق

العقارمستندات
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العقاريللتقييموشريكهالقيمةخبراءشركة

الرئيسيةالإدارة

.الرياضمدينة

الملقاحيمالك،بنأنسطريق

8مكتب،الثانيالطابق،الملقاتلالمركز

السعوديةالعربيةالمملكة

.جدةمدينةفرع

البساتينحيالمنورة،المدينةطريق
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المقدمة

.المحترمينشركة كسب المالية/ السادة 

.تقييم مجمع مدينة كسب بحي إشبيليا، الرياض: الموضوع

قريىر مرفق لكم التقرير بناءاً على  للىبكم بتقيىيم العقىاو ، ل أمىل ون يكىون الت

حسىىب متبلبىىاتكم لحسىىب مىىا  ىىو مبلىىول منىىا للفقىىا لمعىىايير التقيىىيم 

2022في عىا  (  (IVSCالصادوة عن مجلس معايير التقييم الدللية(  (IVSالدللية

بيىىة ل و ظمىىة للىىواله ال يلىىة السىىعودية للمقيمىىين المعتمىىدين بالمملكىىة العر

تىردد كما  ود في حال لجود وي استفساوات ول اسللة عد  ال(. تقييم)السعودية 

.في التواصل معنا

للكم فالق الاحترا  لالتقدير

عماو عبدالعزيز سندي.  

الرليس التنفيذي

 سخة الإصداو

المعلوماتالوصف

V220025الرقم المرجعي

  اليحالة التقرير
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المصبلحات العامة ▪

في اعداد تقرير 

التقييم

مستندات العقاو▪

التقييم بأسلول ▪

التكلفة

التقييم بأسلول ▪

الدخل

ملخص التقييم▪

معلومات الملكية▪ النقل العا ▪

ة المشاويع التبويري▪
لمدينة الرياض

العقاو عل  مستوى ▪
المدينة

لصف العقاو▪

صوو العقاو▪

الملكية الفكرية ل▪
إعادة النشر

السرية لحفظ ▪
المعلومات

الافتراضات ▪
لالافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات▪
عد  اليقين

مالقدوة عل  التقيي▪

موضوع القيمة▪

المعايير الم نية▪

وسلول التقييم▪

وساس التقييم▪

تاويخ التقييم▪

تاويخ المعاينة▪

حدلد المعاينة▪

مصادو المعلومات▪

ملخص التقرير▪

الشرلط لالاحكا  ▪
العامة

صفحة المحتويات
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ملخص التقرير•

الشرلط لالاحكا  العامة•
الملخص التنفيذي
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التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص العقاو

.الرياضمدينةشرقاشبيليابحييقعسكنيمجمععباوةالتقييمقيدالعقاو•

.مربعمتر45,714المبا يمساحةإجماليلتبلغ.مربعمتر58,833.97الأوضمساحةتبلغ•

.لمرافقخدماتمبا ي3لسكنيةلحدة2022منالمجمعيتكون•

حوالي ووةالأميرةجامعةعنليبعدكم،33حواليالدلليخالدالملكمباوعنالعقاويبعد•

.كم20

تتميز،عبداللهالملكلريقمعالصباحالحمدجابرالشيخلريقتقالعمنبالقرلالعقاويقع•

.الوصوللبس ولة.السكنيبالبابعالمنبقة

حيثمنالعربيالعالممدنوكبرمنلاحدةلتعتبرالسعودية،مدنوكبرالرياضتُعد•

.مُرب َّعكيلومتر1,913حواليإل المبووةالمدينةمساحةتصلإذالمساحة

معلومات العقاو

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

اشبيلياالحي

سكني الإستخدا 

ملكية مبلقةالملكية

410123030172وقم الصك

58,833.97(متر مربع)مساحة الأوض 

45,714(متر مربع)مساحة المبا ي 

الشركة العقاوية المبووة للتمليك لالإداوة المحدلدةالمالك

المعلوماتالعناصر

غرض تقييم لحدات صندلق مدينة كسب العقاويالغرض من التقييم

2022فبراير07تاويخ التعميد

2022فبراير08تاويخ المعاينة

2022فبراير10تاويخ التقييم

القيمة السوقيةوساس القيمة

وسلول الدخل-وسلول التكلفة وساليب التقييم

ويال سعوديالعملة

ويال سعودي236,100,000خلالقيمة السوقية للعقاو بأسلول الد
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الملخص التنفيذي

الشرلط لالاحكا  العامة

الصىادوة عىن مجلىس معىايير التقيىيم (  (IVSتم تقييم العقاو لفقا لمعىايير التقيىيم الدلليىة•

ل و ظمىة للىواله ال يلىة السىعودية للمقيمىين المعتمىدين 2022في عىا  (  (IVSCالدللية

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

 ا فىي تم الاعتماد عل   ذا التقرير لالتقييم لفقا للشرلط لالقيود المحددة التي تىم عرضى•

. ذا التقرير

او إليى  لالمشىشىركة كسىب الماليىة تم إعداد تقرير التقييم بناء عل  التعليمات الواودة من •

قيىيم تللعقىاو الموصىول لغىرض لتقىدير القيمىة السىوقية ، لذلىك( العميل)فيما يلي باسم 

.لحدات صندلق مدينة كسب العقاوي

ت العميىل شركة وبىىىعىىاد لشريك  للتقييم العقاوي عل  ثقة بأن  ذا التقرير يفي بمتبلبا•

ة لالتعليمات الخاصة ب  ، كما ون المعلومات الواودة في  ذا التقريىر محالىة بكامىل السىري

.لون التقرير صادو للعميل فقط

مىات مسؤللية شركة وبىىىعىىىىىاد لشريك  للتقيىيم العقىاوي مقصىووة على  التقريىر لالمعلو•

على  مسؤللية للب تقيىيم العقىاو لمىا يترتىب( العميل)الواودة بالتقرير ، لعدا ذلك يتحمل 

.ذلك قا و ياً 

–مىة القي) تعتبر القيم المقدوة في  ذا التقريىر  ىي للعقىاو قيىد التقيىيم ، لوي توليىع للىى •

عمل عل  وجزاء العقاو ينببق فقط حسىب سىرد التقريىر للأغراضى ، ليجىب ون لا تسىت( القيم 

 ذه القيم لأي وغراض وخرى ، إذ يمكن ون تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغىرض مىن

.التقييم لالذي و شيء التقرير لأجل 

فضىل تم إعداد  ذا التقرير بناءً عل  المعلومات التي تم جمع ا ول تلقي ا لتحليل ا لفقًىا لأ•

ر على  المماوسات للوصول للقيمة، ليتم عادة الإشاوة إل  وي ملاحظات جو رية بالتقرير تؤث

.القيمة

تم معاينة العقاو ظا رياً ، ليتم فىي ملىل  ىذه الحالىة ذكىر السىلبيات الفنيىة للعقىاو حىال•

لجود ا ، للم يتم فحص العقاو إ شالياً ول ملاحظة وي عيىول غيىر ظىا رة لعليى  يجىب ون 

.يف م ون  ذا تقرير تقييم لليس فحصاً إ شالياً 

يىر في حال اكتشال عد  صحة وي معلومة مستقبلًا لالتي تم ذكر ىا فىي التقريىر بشىكل غ•

ع متعمد لخاوج عن الإوادة فإن القيمة الواودة في  ذا التقرير يمكن ون تتغير ليجىب الرجىو

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.يةتم إصداو التقرير بشكل حيادي دلن لجود عوامل تعاوض المصاله ول المكاسب الشخص•

يىع يعتبر تقرير التقييم  ذا صىحيه فقىط فىي حىال اعتمىاده بخىتم الشىركة إضىافة إلى  توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدوة عل  التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير الم نية•

وسلول التقييم•

وساس التقييم•

تاويخ التقييم•

تاويخ المعاينة•

حدلد المعاينة•

مصادو المعلومات•

شروط التقييم
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شرلط التقييم

القدوة عل  التقييم
ا كىوادو م نيىة قىادوة على  تقيىيم  ىذشركة وبىىىعىىىىىاد لشريك  للتقيىيم العقىاويتملك •

خ النوع من الأصول، للىدي ا الكفىاءة المبلوبىة للوصىول إلى  القيمىة السىوقية فىي التىاوي

.المبلول

موضوع القيمة
شىبيليا، تقييم مجمع مدينة كسب، حىي إموضوع التقييم  و تقدير القيمة السوقية للعقاو •

.الرياض

المعايير الم نية
الصىادوة عىن المجلىس (  (IVS فذت م مة التقييم  ذه استنادا عل  معايير التقييم الدللية•

لو ظمة للواله ال يلة السىعودية للمقيمىين 2022في عا  ( IVSC)معايير التقييم الدللية 

عىاول ، لالإجىراءات لالقواعىد الم نيىة المت(تقيىيم)المعتمدين بالمملكة العربيىة السىعودية 

معاينىة علي ا في وعمال التقييم للأصول العقاوية، لالتي تقىو  على  التحليىل لالمقاو ىة لال

ة للعقاو المباشرة لكل عقاو، لالبحث قدو الإمكان عن المؤثرات لالخصالص الإيجابية لالسلبي

.محل التقييم

وسلول التقييم
.وسلول الدخلوسلول التكلفة لالأسلول المتبع في عملية التقييم  و •

وساس التقييم
ير التقيىيم سيتم تقديم تقييمنا عل  وساس القيمة السوقية، لالتي تىم تعريف ىا لفقًىا لمعىاي

:كالاتي2022في عا  ( (IVSالدللية 

ييم بىين  ي المبلغ المقدو الذي ينبغي عل  وساس  مبادلة الأصول ول الالتزامات في تاويخ التق

رل مشتر واغب لبالع واغب في إلاو معاملة عل  وساس محايد بعد تسويق مناسب حيىث يتصى

."كلُّ لرل من الألرال بمعرفة لحكمة دلن قسر ول إجباو

تاويخ التقييم
.2022فبراير10 ؤكد و   قد تم التقييم في تاويخ •

تاويخ المعاينة
.2022فبراير08 ؤكد و   قد تمت المعاينة في تاويخ •

حدلد المعاينة
لعقىاو محىل لتنفيذ م مة التقييم لتحقيق غرض  ذا التقرير تمت المعاينة بتاويخ المعاينة ل•

 ذا التقرير، لالمنالق المجالوة ل ، لالعقاوات المشاب ة إن لجدت، مىع ملاحظىة ون  ىذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص لالاختباو ال ندسي للمبا ي

مصادو المعلومات
تبيىة، اعتمد ا في إعداد تقرير التقييم عل  مجموعة من المصادو لالمعلومات لالبيا ىات المك•

لبيا ات كما اعتمد ا عل  مجموعة ا. لالميدا ية التي  عتقد و  ا تكافئ غرض للقت التقييم

مخرجىات المقدمة من العميل لالمتعلقة بالعقاو محل التقييم لالتي ستؤثر بشكل لاضه في

ل ليجىب  ذا التقرير، لعلي  فان وي تغيير ال خبأ في البيا ات فيعتبر  ذا التقرير غير مكتم

.الرجوع للمقيم

:مستندات التالية التم الاللاع عل  
.صك الملكية•

.الكرلكي التنظيمي•

.وخصة البناء•

رير بناءً لعلي  فإ نا  فترض سلامة المعلومات لعد  لجود ما ينافي  ول يعاوض  لقد صدو التق
.عل   ذا ل خلي مسلوليتنا من كل ما ينافي 
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الملكية الفكرية ل إعادة النشر•

السرية لحفظ المعلومات•

الافتراضات لالافتراضات الخاصة•

التقييم تحت حالات عد  اليقين•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية ل إعادة النشر
محدد الىذي يتم إصداو  ذا التقرير للاستخدا  الشخصي ، لللمستشاوين المختصين ، للغرض ال•

.يشير إلي 

كامىل وي مسؤللية تجاه وي لرل ثالث لشركة وبىىىعىىاد لشريك  للتقييم العقاوي لا تتحمل •

.ول جزء من محتويات 

لا يجول تضمين كل ول وي جزء من  ىذا التقيىيم ول وي مرجىع لى  فىي وي لثيقىة منشىووة ول •

تعميم ول بيان ول الكشف عن ا بأي شىكل مىن الأشىكال دلن موافقىة خبيىة مسىبقة مىن 

.عل  الشكل لالسياق الذي قد يظ ر في شركة وبىىىعىىاد لشريك  للتقييم العقاوي 

السرية لحفظ المعلومات
لقد وعد  ذا التقرير بناءً على  للىب خىال للغىرض استشىاوي، ل ىدوه لأجىل  ىذا الأ ميىة •

القصوى عند صاحب البلب فىي الحفىاع على  معبيىات لمخرجىات  ىذا التقريىر لكتما  ىا، 

ريىر، ل حن ملتزمون بذلك للن يتم استخدا  المعلومات الخاصىة بالعميىل فىي غيىر  ىذا التق

ي لىرل لتعد معلومات  ملكا خاصا لصاحب ا لللمستخدمين المحددين في التقرير للا يحق لأ

.آخر الاللاع علي ا

الافتراضات لالافتراضات الخاصة
ا كحقيقىة تعد الافتراضات وموو منبقية يمكن قبول “لفقا لتعريف معايير التقييم الدللية •

قبل في سياق وعمال التقييم دلن التحقق ول التدقيق في ا عل   حو محدد، كما و  ا وموو ت

ات لالافتراضى. بمجرد ذكر ا ل ذه الافتراضات ضرلوية لف م التقييم ول المشووة المقدمىة

م، ول تلك الخاصة عباوة عن افتراضات تختلف عن الحقالق الفعلية الموجودة في تاويخ التقيي

.التي لا يفترض ا مشاوه معتاد في السوق في معاملة ما في تاويخ التقييم

.سيتم تقييم العقاو بإفتراض إكتمال وعمال الصيا ة لالتج يزات للمبا ي•

.تم التقييم بإفتراض عد  لجود وي عقود تأجير وليسية عل  العقاو قيد التقييم•

التقييم تحت حالات عد  اليقين
، الذي وعلنت  منظمة الصحة العالميىة بأ  ىا  (COVID-19)وثر تفشي فيرلس كوول ا الجديد•

.، عل  الأسواق المالية العالمية2020ماوس 11في " جالحة عالمية"

د مىن تم تببيق قيود السفر من قبل العديد من الدلل، حيث تأثر  شىاط السىوق فىي العديى•

القباعات

التي فتراضاتلالإاعتباوًا من تاويخ التقييم المشاو إلي  في التقرير فإ نا  ولي الأدلة السوقية •

.تم الاعتماد علي ا لل ا وقل عند التوصل لروينا في القيمة

تعني و نا  واج  مجموعة غير مسبوقة من COVID-19في الواقع، فإن الاستجابة الحالية لى •

.الظرلل التي  بني علي ا الحكم في القيمة

الذي قىد يكىون ل ىا آثىاو على  سىوق  COVID-19ل ظرًا للتأثير المستقبلي غير المعرلل لى•

.العقاوات، لذلك  وصي بتقييم  ذا العقاو بشكل متكرو
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النقل العا •

المشاويع التبويرية لمدينة الرياض•

العقاو عل  مستوى المدينة•

لصف العقاو•

صوو العقاو•

دراسات الموقع
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دواسات الموقع

مترل الرياض-النقل العا  

مترل الرياض  و  ظا   قل سريع، ل و حاليًا قيىد الإ شىاء ل ىو وحىد وكبىر مشىاويع البنيىة•

.التحتية في مدينة الرياض

85عربىة متىرل ل756تم تصىميم المتىرل كنظىا  مواصىلات على  مسىتوى عىالمي، ليتضىمن •

.كم176خبوط مترل لشبكة ببول 6محبة ل

ودى بناء  ظا  المترل إل  عدد من عمليات إغلاق البىرق التىي وثىرت على  حركىة المىرلو فىي •

.وجزاء مختلفة من المدينة

ولوال خبوط مترل الرياض

خريبة مساو مترل الرياض

(كم)لول المساو المساو

38.0(الألوق)المساو الألل 

25.3(الأحمر)المساو اللا ي 

40.7(البرتقالي)المساو اللالث 

29.6(الأصفر)المساو الرابع 

12.9(الأخضر)المساو الخامس 

29.5(البنفسجي)المساو السادس 

176
كم

إجمالي 

المسافة

85
محبة

عدد 

المحبات

1.6
مليون

عدد الركال 

يومياً 

عدد 

المساوات

مساوات
6

80
ساعة/كم

سرعة

القباو

25
مجمع

مجمع 

للمواقف
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دواسات الموقع

المشاويع التبويرية لمدينة الرياض

حديقة الملك سلمان

كيلىو متىراُ مربعىاً، لتعىد 13اكبر حدالق المدن في العالم بمسىاحة تزيىد عىن 

اة فىي مشرلعا بيلياً لثقافيا لوياضياً لترفي ياً، يسى م فىي تغييىر  مىط الحيى

نيىة المدينة، لتقديم خيىاوات متنوعىة مىن الأ شىبة اللقافيىة لالرياضىية لالف

تي لالبيلية وما  سكا  ا لللاو ا من خلال مجموعة من المرافق لالمنشلات ال

را، المجمع الملكي للفنىون، لالمسىرح الىولني، لداوا الألبى: يأتي في مقدمت ا

احات لوكاديميات الفنون لالمتاحف لالمعاوض إل  جا ب المنالق الخضراء لالس

.المفتوحة

”المساو الرياضي“مشرلع 

غرل كيلو متراً، مخترقاً مدينة الرياض، ليربط بين لادي حنيفة في135ببول 

 يىة المدينة للادي السلي في شرق ا، يضىم و شىبة وياضىية لثقافيىة لترفي

لبيلية، من بين ا مساوات الدواجات، لمسىاوات الخيىول، لالمشىاة، إلى  جا ىب

ول مجموعة من البوابات لالمحبات لالاستراحات للدواجين لالمتنز ين عل  ل

امتداد المساو داخل المدينىة لفىي لادي حنيفىة للادي السىلي، تقىد  خىدمات 

.ترفي ية للدواجين لالمتنز ين، لتحتوي عل  مقا ي لمتاجر متنوعة

بر امج تبوير الدوعية التاويخية

ماعية، العمرا ية، لاللقافية، لالاقتصادية، لالاجت: بين المحالو

 موذجىاً لبين متبلبات التبوير البيلي لوادي حنيفة، ليشكل

.لعمران الواحات

كىون اعتمد البر امج، مبدو التكامل مع مدينة الرياض، بحيىث ت

.ميالدوعية ضاحية ثقافية، سياحية، ترليحية بمستوى عال

”آوتالرياض“مشرلع

عمل لمعلم فني من إبداع فنىا ين 1000عل  تنفيذ وكلر من 

محليىىين لعىىالميين ومىىا  الجم ىىوو فىىي مختلىىف ووجىىاء مدينىىة 

ق برامج تغبي الأحياء السكنية، الحدال10الرياض، لذلك ضمن 

لالمتنز ات الببيعية، الميادين لالسىاحات العامىة، لمحبىات

، النقل العا ، لجسوو البرق لجسوو المشاة، لمداخل المدينىة

.لكافة الوج ات السياحية في المدينة

لعديىد تتول  ال يلة الملكيىة لمدينىة الريىاض تنفيىذ ا

بيعت ا من البرامج لالمشاويع التبويرية التي تمتال بب

الإسىىتراتيجية لتعىىدد و ىىداف ا لوبعاد ىىا لاخىىتلال 

.ةمتبلبات تنفيذ ا عبر مراحل ا الزمنية المختلف

"الرياض الخضراء“بر امج 

مليىون شىجرة، فىي كافىة و حىاء 7,5ي دل البر امج ال  لواعة وكلر من 

الحىىدالق العامىىة لحىىدالق الأحيىىاء لالمتنز ىىات : العاصىىمة، بمىىا يشىىمل

ة لالمساجد لالمداوس لالمنشآت لالمرافق الأكاديميىة لالصىحية لالعامى

  لالأحزمة الخضراء الواقعة عل  امتداد خبوط المرافق العامة، إضافة إل

مباو الملك خالد الدللي، لشبكة البرق لالشواوع إضىافة إلى  مسىاوات

.النقل العا  لمواقف السياوات لالأواضي الفضاء، لالألدية لولافد ا

13
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مباو الملك 

خالد الدللي

العقاو عل  مستوى المدينة

دواسات الموقع

موقع العقاو

حدلد مدينة الرياض

يىة يقع العقاو قيد التقييم بالريىاض ل ىي عاصىمة المملكىة العرب

.السعودية لوكبر مد  ا، لمركز منبقة الرياض

تُعىىد الريىىاض وكبىىر مىىدن السىىعودية، إذ بلىىغ عىىدد سىىكا  ا لعىىا  

. مليون  سمة6.9  2018/ ى1440

تعتبىىر الريىىاض لاحىىدة مىىن وكبىىر مىىدن العىىالم العربىىي مىىن حيىىث 

1,913المسىىاحة إذ تصىىل مسىىاحة المدينىىة المبىىووة إلىى  حىىوالي 

.كيلومتر مُرب َّع

يىة تش د مدينة الريىاض تبىوو ملحىوع فىي مشىاويع البنيىة التحت

لمشاويق المواصلات العامة حيث جاوي العمل على  مشىرلع متىرل 

.الرياض لمشرلع النقل العا 

33العقاو قيد التقييم يبعد عن مبىاو الملىك خالىد الىدللي حىوالي 

فىىي حىىي . كىىم20كىىم، ليبعىىد عىىن جامعىىة الأميىىرة  ىىووة حىىوالي 

.إشبيليا بمدينة الرياض

.اءتقع منبقة العقاو قيد التقييم داخل  باق الأواضي البيض

حدلد منبقة الأواضي البيضاء

14
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دواسات الموقع

لصف العقاو

:الموقع
بة يقع العقاو شرق مدينة الرياض بحي اشبيليا في منقبة ذات كلافة سكا ية متوس•

.لذات دخل متوسط

ساو ليمكن الوصول إل  العقاو عن لريق ، ليبعد مقلعة الفسباطيقع العقاو عل  شاوع •

.كم1.4حوالي ( الأحمر)مترل الرياض 

: ظا  البناء للعقاو قيد التقييم

:  لصف العقاو

لحدة سىكنية ل عىدد 202، مكون من (كمبال د)العقاو قيد التقييم عباوة عن مجمع سكني •

.مبا ي خدمات لمرافق3

.متر مربع45,714متر مربع لتبلغ إجمالي مساحة المبا ي 58,833.97تبلغ مساحة الأوض •

المجمع السكني مشىبب بشىكل كامىل ليحتىوي على  مبىا ي مرافىق عامىة لعىدد مسىبحين •

. لحدالق

(.غرفتين لثلاث غرل, غرفة)الوحدات السكنية مقسمة ال  ثلاث و واع •

(.عل  وعمال الإ شاءات)سنوات ل صف5عمر العقاو •

:خريبة توضه موقع العقاو

15

البيان الوصف

)فلل(سكني  الإستخدا 

%60 (%) سبة البناء 

لابقين لملحق عدد البوابق
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دواسات الموقع

لصف العقاو

محتويات المجمع السكني
.متر مربع للوحدة246لحدة ذات ثلاث غرل بإجمالي مساحة مبا ي 124عدد 1)

.متر مربع للوحدة150لحدة ذات غرفتين بإجمالي مساحة 39كما يحتوي عل  عدد 2)

.متر مربع للوحدة100لحدة ذات غرفة لاحدة بإجمالي مساحة 39كما يحتوي عل  عدد 3)

.مسابه بخدمات ا لحدالق ا3يحتوي المجمع السكني عل  عدد •

لاعىب لمالإحتفىالاتيحتوي المجمع السكني عل  عىدد مبنيىين للأ شىبة الرياضىية لقاعىات •

.التنس لالسكواتش

. ادي المبالعة لمق  لكما يحتوي عل  مبن  خال بالنادي الصحي •

.يحتوي المجمع السكني عل  مبن  الإداوة لالاستقبال•

زة المجمع السكني مشبب بشكل كامل لالوحدات السكنية مفرلشىة لتحتىوي على  الاج ى•

.الإلكترل ية لالتكييف المركزي

.يوجد للمجمع السكني بوابة دخول بحراسات ومنية•

3مسقط وفقي لنموذج 2مسقط وفقي لنموذج 1مسقط وفقي لنموذج 

المخبط الرليسي للمجمع السكني

:الجدلل التالي يوضه تفاصيل الوحدات السكنية 
عدد الوحدات(متر مربع)مسبحات البناء عدد الغرلالنموذجالتسلسل

S324652فلل 1

V325049فلل 2

D325123فلل 3

Da110039شقق 4

Db215039شقق 5

202المجموع
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دواسات الموقع

صوو العقاو
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دواسات الموقع

صوو العقاو
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دواسات الموقع

صوو العقاو
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معلومات الملكية• معلومات الملكية
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معلومات الملكية

ملكية العقاو

ولوال الأضلاع لعرلض الشواوع

.مصادو المعلومات صك الملكية

ول الملكيىة ول لم يتم التحقق عن وي مستند قا و ي للعقاو قيد التقييم لالتي تتضمن التخبيط

وق الر ن لبعض الأموو القا و ية لالتي وسس علي ا كل  ذا التقرير ول جزء من  اعتبىرت موثى

حىرو لويضاً تم افتراض ون العقىاو خىالي لمت. لتم افتراض ون الصك صحيه لساوي المفعول. ب ا

.من وي التزامات قا و ية ول حقوق الر ن ول وي معوقات

التفاصيل الوصف

الشركة العقاوية المبووة للتمليك لالإداوة المحدلدة المالك

مجمع مدينة كسب السكني   اسم العقاو المراد تقييم

1/2/1/1/ج/4 وقم القبعة

- وقم المخبط التنظيمي

إشبيليا (عنوان العقاو)المنبقة 

لريق الملك ف د اسم الشاوع

24° 45.468'N 46° 39.053'E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مبلقة معلومات الملكية 

410123030172 :وقم الصك
معلومات صك الملكية

:تاويخ الاصداو ى1438/04/19

ترتيب الواج ة(متر)عرض الشاوع  وع الشاوعاسم الشاوعلول الضلع

361تجاويقلعة الفسباط271.13شمالي

202داخلي-271.13جنوبي

153داخلي-216.9شرقي

4-جاو-217غربي



22

التقييم

التقييم بأسلول التكلفة•

التقييم بأسلول الدخل•

ملخص التقييم•
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التقييم بأسلوب التكلفة
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وسلول التكلفة

نَّ وعل ينصالذيالاقتصاديالمبدوباستخدا للقيمةمؤشرًاالتكلفةوسلوليقد •

عناءً سومماثلةمنفعةذيوصلعل الحصولتكلفةمنوكلرمالأصليدفعلنالمشتري

ولالمخالرولالإلعاجولبالوقت،متعلقةعوامل ناهتكنلمماالبناءولالشراءلريق

.وخرىعواملوي

اجإ تإعادةوللإحلالالحاليةالتكلفةحساللريقعنللقيمةمؤشرًاالأسلولليُقد •

وساليبضمنلمن،الأخرىالتقاد وشكاللجميعالماديالإ لاهخصمثمَّ لمنالأصل،

:ل يالإ تاجإعادةتكلفةلريقة يالمنببقةالتكلفة

طبقنسخةلبناءيسعىالسوقفينموذجي  مشارك  يتكبدهاالتيالتكاليفجميعحساب

للأصلخارجي  أووظيفي  أومادي  تقادمأوإهلاكأي  وتحديد،التقييممحلللأصلالأصل

حلمالأصلقيمةإلىللوصولالإجماليةالتكاليفمنالإهلاكخصموأخيرا  .التقييممحل

.التقييم

:التاليةالظرللظلفيكبيرًاللً الإعبال التكلفةوسلولتببيقيتمل

محللللأصكبيربحدمشاب ةمنافعلخصالصذلمشاب وصلإ شاءإعادةقيمةلتقدير•

.قا و يةولتنظيميةقيودلجوددلنالتقييم،

رغيومرالسوقولالدخلوسلوبيتببيقيجعلمماللدخل،مدوغيرالأصليكونعندما•

،ممكن

.الاستبدالتكلفةعل وساسيبشكلالمستخدمةالقيمةوساسيعتمد•

في مراجعة تؤكد شركة وبعاد للتقييم العقاوي و نا لسنا خبراء مساحين لبالتالي  حتفظ بالحق

.ي التقريرول تعديل تقييمنا إذا وثبتت اختلال تكاليف ول مساحات البناء الفعلية المذكووة ف/ ل 

التقييم

من جية التقييم-التقييم بأسلول التكلفة 

قيمة الأوض

قيمة تكلفة إستبدال المبا ي

قيمة العقاو ببريقة التكلفة
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التقييم

التقييم بأسلول التكلفة

حسال قيمة الأوض: وللا
حسبالإيراداتلالمشرلعلخصالصمكو اتعل الإعتمادتم•

تراضافلسيتم،الدخلبأسلولالتقييمفيالمذكووةالدخلافتراضات

.الأوضلقيمةللوصولالرا نالوضععل البناءتكاليف

تقدير الإيرادات

الإعتباوفيلالمكاتبللعقاوالمشاب الأمللةالتأجيرلأسعاوتحليلعملتم•
قيدالعقاولمرافقلالخدماتالبناءلمواصفاتلجودةالتشبيب وعية
:ود اهالجدللفيموضه وكماالدخلتقديرتملقدالتقييم

 سبة العالد عل  ووس المال
%8.75بنسبةالمالووسعل العالد سبةتببيقتم•

معدل الخصم
مراعاةلمعالعقاو،منبقةفيالمشاب ةللعقاواتف مناعل بناءً •

قمناحيثلالبلبالعرضالاستخدا ،المساحة،الموقع،خصالص

.%11.25خصممعدلبتببيق

معدل تضخم
٪2.5قدوهتضخممعدلتببيقتم•

مصاويف الصيا ة لالتشغيل
.لصيا ةتشغيلكمصاويف٪20 سبةتببيقتممشاب  مقاو اتخلالمن•

حسال قيمة الأوض

12345السنوات

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%( سبة الإشغال السنوية 

23,230,29323,796,88524,363,47824,930,07025,496,663(ويالGPI (-مجمل الدخل المتوقع 

%25.0%25.0%50.0%100.0%100.0)%(تكاليف الالتمان لالشواغر 

23,230,29323,796,88512,181,7396,232,5186,374,166(ويال) تكاليف الالتمان لالشواغر 

0012,181,73918,697,55319,122,497(ويالGEI (–الدخل الفعلي 

%0.0%0.0%0.0%40.0%60.0)%( سبة التكاليف الروسمالية  

48,752,82032,501,880000(ويال)التكاليف الروسمالية 

%20.0%20.0%20.0%20.0%20.0)%( سبة مصاويف التشغيل 

002,436,3483,739,5113,824,499(ويال) OE–المصاويف التشغيلية 

32,501,8809,745,39114,958,04215,297,998-48,752,820-(ويالNOI (-صافي الدخل التشغيلي 

174,834,257التخاوج

26,260,8307,077,8159,765,054183,811,325-43,822,760-(الوي)القيمة الحالية من صافي الدخل 

130,600,000(بعد التقريب( )ويال)قيمة العقاو 

2,220(2 /ويال)سعر المتر  

 موذج الفلل
سعر التأجير السنوي 

(ويال)حسب السوق 
عدد الوحدات

الدخل من الوحدات

(ويال)حسب السوق 

172,300392,819,700الدخل من النموذج 

290,400393,525,600الدخل من  موذج 

3131,60012416,318,400الدخل من  موذج 

22,663,700الإجمالي



26

التقييم

التقييم بأسلول التكلفة

تقدير تكلفة المبا ي: ثا يا
مربع،متر45,714بىالمبا يمساحةإجماليإحتسالتمفقدالمتوفرة،المعبياتعل بناء•

وعمالعل ل صفسنواتخمسفترةلمرلولذلك%9بنسبةالتقاد خصمعملتم

.الإ شاءات

علالرفالمسهمجالفيمتخصصةغيرشركةبأ  االعقاويللتقييمابعادشركةتؤكد•

مالالبخالبناءتكاليفثبتإذاتقييم اتعديلول/لمراجعةفيبالحقلتحتفظالمساحي

.موضه و

تفاصيل المبن 
النحوعل المبن تفاصيلحسالتمفقدالعميل،معلوماتلحسبالميدا يةالزياوةخلالمن

:التالي

تقدير التكاليف
:يليكماالبناءتكاليفاحتسالتمالبناء،وخصمنلالمحتسبةالمبا يمساحاتعل بناء•

:تقدير قيمة العقاو

الوصف
ةإجمالي المساحة المبني

(  متر مربع)

تكلفة التبوير

(متر المربع/ويال)
( ويال)إجمالي التكاليف 

 66,933,900 1,650 40,566الوحدات السكنية

 480,150 1,650 291مبن  الإداوة

 973,500 1,650 590لغرفة( مبا ي8)مبا ي متفرقة 

 2,339,700 1,650 1,418المبن  الترفي ي

 2,437,200 1,800 1,354مبا ي المنبقة الرياضية

 6,233,250 150 41,555الموقع العا 

 1,416,000 1,200 1,180وسواو

 441,000 1,400 315مسابه

 81,254,700الإجمالي

القيمةالوصف

 50(سنة)العمر الإقتصادي للمبن  

5.5(سنة)عمر العقاو 

%9)%( سبة التقاد  

81,254,700(ويال)تكلفة البناء فبل خصم التقاد  

73,900,000(ويال)تكلفة البناء بعد خصم التقاد  

130,600,000(ويال)قيمة الأوض 

204,500,000(ويال( )مبا ي+ ووض )إجمالي القيمة ببريقة التكلفة 

(  متر مربع)إجمالي المساحة المبنية الوصف

 45,714إجمالي مساحة المبا ي

 41,555الموقع العا 

 87,269الإجمالي

(  متر مربع)إجمالي المساحة المبنية الوصف

40,566الوحدات السكنية

291مبن  الإداوة

590غرفة الحاوس( + مبا ي8)مبا ي متفرقة 

1,418المبن  الترفي ي

1,354مبا ي المنبقة الرياضية

1,180وسواو

315مسابه

45,714الإجمالي
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(طريقة خصم التدفقات النقدية)التقييم بأسلوب الدخل 
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التقييم بأسلول الدخل

تحليل مخالر السوق

مخالر العقود لويلة الأجل
يؤثر  قص ول قيود العقود لويلة 

. الأجل بشكل كبير عل  قيمة العقاو

حيث يعبي لجود عقود لويلة 

الأجل الاستقراو للدخل لبالتالي 

بينما يؤدي عد  لجود ملل . القيمة

 ذه العقود إل  تقلبات في وسعاو 

الإيجاوات لالدخل ، لبالتالي يؤثر عل  

.القيمة الن الية

مخالر المنافسة
يؤدي العرض الكبير للسلع العقاوية إل  

المنافسة في الأسعاو المعرلضة عل  

 جد  ذا لاضحًا في سوق . المست لك

ليادة الوحدات في السوق . العقاوات

لالمنافسين الجدد ستؤدي إل  ا خفاض 

.الأسعاو ، لبالتالي ا خفاض في سعر العقاو

المخالر التنظيمية لالتشريعية
قد تش د البيلة التنظيمية ول القا و ية ول

  التشريعية بعض التغييرات التي قد تؤثر عل

.قيمة العقاو

مخالر ضمان الإيرادات
ي  ظرًا لأن تحقيق الإيرادات  و العامل الرليس

في تحديد قيمة العقاو ، فإن وي تغيير في

الإيرادات  تيجة لظرلل السوق المختلفة 

.سيؤثر عل  قيمة العقاو

المخالر الاقتصادية
ة قد تؤثر ظرلل الاقتصاد الكلي للدلل

عل  سوق العقاوات بشكل عا  ، ملل 

معدلات التضخم ، لالسيولة ، لوسعاو

ب ، الفالدة ، لتكاليف التمويل ، لالضرال

لحركة وسواق الأس م المحلية 

كل لالعالمية ، حيث يؤثر تغيير بعض ول

. ذه العوامل عل  السوق العقاوي
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الأمللة المشاب ة

التقييم بأسلول الدخل

الموقع

حي إشبيليا

الوحدات السكنية

لحدة585

عدد البوابق

متنوعة

مساحة الأوض

تقريباً 2 323,000

عدد المواقف

مواقف لكل لحدة

عمر المجمع

سنة20وكلر من 

مساحة المبا ي

تقريباً 2 270,000

بُعده عن العقاو

كيلو متر1

. لحدة سكنية مج زه بالكامل585يقع مجمع إشبيلية السكني في شرق مدينة الرياض بحي اشبيليا ليضم عدد 

سىابه، كما يضم المجمع  باقاً لاسعاً من المرافق لالخدمات لالتج يزات واقية المستوى، كالأ ديىة الرياضىية، الم

.مركز وعية للألفال، عيادة لبية، مركز تموينات، مكتبة، مباعم لمقا ي

 جو  ليتكىون مىن فلىل لشىقق سىكنية متنوعىة، ليحتىوي المجمىع على  فنىدق فىاخر 5يصنف المجمع بتصنيف 

(SEVILLA )حيث يوفر خدمات الإفباو لخدمات الواي فاي المجا ية.

.الأسعاو المذكووة تشمل جميع الخدمات الذي يقدم ا  ذا المجمع السكني الراقي

مجمع إشبيلية السكني 

(ويال)متوسط سعر التأجير الاثاثعدد الغرل

100,000مؤثثغرفة  و  لاحدة

115,000مؤثثغرفتين  و 

150,000مؤثثثلاث غرل  و 

190,000مؤثثووبع غرل  و 

وسعاو التأجير لتفصيل الوحدات
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الأمللة المشاب ة

التقييم بأسلول الدخل

الموقع

حي الخليج

الوحدات السكنية

لحدة235وكلر من 

عدد البوابق

متنوعة

مساحة الأوض

تقريباً 2 225,000

عدد المواقف

مواقف لكل لحدة

عمر المجمع

سنة20وكلر من 

مساحة المبا ي

تقريباً 2 160,000

بُعده عن العقاو

كيلو متر5.5

لحىدة سىكنية مج ىزه بأثىاث 235يقع مجمع سدوة السكني في شرق مدينة الرياض بحي الخليج ليضم وكلر من 

كما يضم المجمع  باقاً لاسعاً مىن المرافىق لالخىدمات، كالأ ديىة الرياضىية، المسىابه، مبىاعم لمقىا ي،. جزلي

المبىاو  قل للمداوس ل)لوشة صيا ة سياوات لقبع غياو، و ظمة مكافحة الحرالق، سياوات  قل مخصصة للسكان 

زال لعلالة عل  ذلك، بعض الوحدات مخصصة فقط للع. لمركز وعاية للألفال( لجولات داخل لخاوج مدينة الرياض

.ليقد  خدمات متكاملة لمن ا الأمن لإداوة المرافق عل  مداو اليو . لتتكون من لابق لاحد مبلة عل  حدالق

.الأسعاو المذكووة تشمل جميع الخدمات الذي يقدم ا  ذا المجمع السكني

مجمع سدوة السكني 

(ويال)متوسط سعر التأجير الاثاثعدد الغرل

90,000مؤثثغرفة  و  لاحدة

113,400مؤثثغرفتين  و 

127,700مؤثثثلاث غرل  و 

139,000مؤثثووبع غرل  و 

165,000مؤثثخمس غرل  و 

وسعاو التأجير لتفصيل الوحدات
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التقييم بأسلول الدخل

من جية التقييم

(خصم التدفقات النقدية ) وسلول الدخل 

إل بليةالمستقالنقديةالتدفقاتتحويللريقعنالقيمةعل مؤشرالدخلوسلوليقد •

قيمةإل بالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلولل ذاللفقًا.لاحدةحاليةقيمة

الخصممعدلال الوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرولالنقديةالتدفقاتولالإيرادات

تواصللاللاععل ا ناكما.المناسبةلالتبويرالسوقيةالمعاملاتتحليللريقعنعادة

.الاوقا حساسيةلقياسمحليينلمستلمرلنالعقاوييونالوسباءمع

:الإفتراضات الرليسية في لريقة التدفقات النقدية

تقدير الإيرادات

عية والإعتباوفيلالمكاتبللعقاوالمشاب الأمللةالتأجيرلأسعاوتحليلعملتم•
قديرتتملقدالتقييمقيدعقاواللمرافقلالخدماتالبناءلمواصفاتلجودةالتشبيب

ود اهالجدللفيموضه وكماالدخل

 سبة العالد عل  ووس المال
%8.75بنسبةالمالووسعل العالد سبةتببيقتم•

معدل الخصم
خصالصمراعاةلمعالعقاو،منبقةفيالمشاب ةللعقاواتف مناعل بناءً •

خصممعدلبتببيققمناحيثلالبلبالعرضالاستخدا ،المساحة،الموقع،

11.25%.

معدل تضخم
٪2.50قدوهتضخممعدلتببيقتم•

مصاويف الصيا ة لالتشغيل
.لتشغيلصيا ةكمصاويف٪20 سبةتببيقتممشاب  مقاو اتخلالمن•

 موذج الفلل
سعر التأجير السنوي 

(ويال)حسب السوق 
عدد الوحدات

الدخل من الوحدات

(ويال)حسب السوق 

172,300392,819,700الدخل من النموذج 

290,400393,525,600الدخل من  موذج 

3119,90012414,867,600الدخل من  موذج 

21,212,900الإجمالي
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التقييم

(خصم التدفقات النقدية)وسلول الدخل 

:مالتقييقيدالعقاولقيمةللوصول قديةتدفقاتعملتمالسابقةللمعبيات تيجة•

12345السنوات

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%( سبة الإشغال السنوية 

21,743,22322,273,54522,803,86823,334,19023,864,513(ويال)GPI–مع التضخممجمل الدخل المتوقع

%15.0%15.0%15.0%15.0%15.0)%(تكاليف الالتمان لالشواغر 

3,261,4833,341,0323,420,5803,500,1293,579,677(ويال)تكاليف الالتمان لالشواغر 

18,481,73918,932,51319,383,28719,834,06220,284,836(ويال)GEI-الدخل الفعلي 

%22.0%22.0%22.0%22.0%22.0)%( سبة مصاويف التشغيل 

4,065,9834,165,1534,264,3234,363,4944,462,664(ويال)OE–المصاويف التشغيلية 

14,415,75714,767,36015,118,96415,470,56815,822,172(ويال)NOI–صافي الدخل التشغيلي 

180,824,820التخاوج

12,957,98311,931,71410,980,49710,099,647190,109,480(ويال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

236,100,000(بعد التقريب( )ويال)قيمة العقاو 
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ملخص التقييم

، لحسب تصادق شركتنا عل  التقييم ود اه كقيمة سوقية، لبقاً للشرلط المقيدة بتقرير التقييم

.اويالإفتراضات المذكووة ضمن التقرير ل ذا التقييم  اتىج من تحليل معبيات العقاو لالسوق العق

: ي 2022فبراير10القيمة السوقية للعقاو بأسلول الدخل بتاويخ 
(فقط مالتان لستة لثلاثون مليو اً لمالة ولف ويال سعودي)ويال سعودي 236,100,000•

عماو عبدالعزيز سندي.  

1210000219: عضوية وقم

لميل

عماو محمد قبب.  

1210000392: عضوية وقم

لميل

ختم الشركة

4030297686: ت. س

:  تسجيل شركة م نية

/78118 / 323 
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المصبلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقاو•
الملاحق
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الملاحق

المصبلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

ال يلة
وضع  ي الج ة المعنية ب( تقييم)تشير إل  ال يلة السعودية للمقيمين المعتمدين •

الضوابط لالمعايير اللالمة لتقييم العقاوات، لالمنشلات الاقتصادية، لالمعدات، 

مرسو  لالممتلكات المنقولة ل حو ا لذلك بموجب  ظا  المقيمين المعتمدين الصادو بال

لت دل لتبوير م نة التقييم، لوفع مستوى (  ى9/7/1433)ل تاويخ ( 43/ )الملكي وقم 

ة العاملين ب ا، للضع القواعد العامة لاكتسال عضوية ال يلة بمستويات ا المختلف

تويات لالحفاع علي ا، لتوفير لسالل التبوير المستمر للاوتقاء بأعضال ا إل  وفضل مس

ف  بشخصية اعتباوية، غير  اد( ال يلة)المماوسة لالمعايير الدللية للم نة، لتتمتع 

للربه، لل ا ميزا ية مستقلة لتعمل تحت إشرال للاوة التجاوة لالاستلماو

الأصل ول الأصول
(  ولالأص)ل ( الأصل)تسى يًل لعمليىة قىراءة المعاييىر للتفىادي التكىراو يشىير مصبلىه •

لمىا لىم ينىص خلال ذلىك فىي. عمومىا إلى  البنىود التىي تكىون محىوو م مىة التقييىم

لٌ  مىن الكلمىات  المعيىاو يمكىن اعتبىاو  ىذه المصبلحىات على  و  ا تعني لتشىمل كَّ

وصىل، مجموعىةٌ وصىول، التىزا ، مجموعىةُ التزامىات، ول مجموعىةٌ مىن الأصول : )التاليىة

(.لالالتزامات

العميل
ىم إلى  الشىخص ول الأشخال ول الج ىة التىي يتىم إجىراء التقيي( العميىل)تشىير كلمىة •

وي عندمىا يكىون المقيىم متعاقىد مىىع لىىرل )العملاء الخاوجييىن : ليشىمل ذلىك. ل ىا

(.وي التقييمىىات المعىىدة لصاحىىب العمىل)، لكذلىىك العمىىاء الداخلييىىن (ثالىىث

الاختصال القضالي
تنفيىذ إلى  البيلىة القا و يىة لالتنظيميىة التىي يتىم في ىا( الاختصال)تشىير كلمىة •

: ىلليشىمل القوا ين لاللوالىه التىي تسىن ا الج ىات الحكوميىة مل. عمليىة التقييىم

ىة المقالعىة، لالولاية، لالبلديىة، لالقوا يىن التىي تضع ا بعىض الج ات التنظيميى

.ىىةالمصىىاول المركزيىىة ل يلىىات تنظيىىم الألواق المالي: حسىىب غىىرض التقييىىم ملىىل

يمكن
ا الإجراءات التىىي يقىىع علىى  المقيىىم مسىىؤللية النظىىر في ى( يمكىىن)تصىىف كلمىىة •

.  لتتبلىب الأموو الموصوفىة ب ىذه البريقىة ا تمىا  المقيىم َّ لف مى . بعيىن الاعتباو

مقيىم حيىث إن إمكا يىة تببيىق  ىذه الأموو فىي عمليىة التقييىم تعتمىد على  مماوسىة ال

.لحكمى  لخبرتى  الم نيىة فىي الظىرلل التي تتماشى  مىع و دال المعاييىر

يجب
ىاء إلىى  مسىىؤللية غيىىر مشىىرللة، وي يجىىب علىى  المقيىىم الوف( يجىىب)تشىىير كلمىىة •

.ىرطبالمسىؤلليات مىن  ىذا النىوع فىي جميىع الحالات لالظىرلل التىي ينببىق علي ىا الش

المشاوه
ىة القيم( ول وسىس)إلى  المشىاوكين المعنييىن لفقىا لأساس ( المشىاوه)تشىير كلمىة •

لتتبلب الأسس (. وسىاس القيمىة104ا ظر المعياو )المسىتخدمة فىي م مىة التقييىم 

:  لالمختلفىىة للقيمىىة مىىن المقيىىم وخىىذ لج ىىات  ظىىر مختلفىىة بعيىىن الاعتباو، ملى

القيمىة السىوقية، ول القيمىة العادلىة : لج ىات  ظىر المشىاوكين فىي السىوق ملىل

ة القيمى: للمعاييىر الدلليىة للتقاويىر الماليىة ول مالىك معيىن ول مشىتر محتمىل ملىل

.الاستلماوية

الغرض
إلى  سىبب ول وسىبال إجىراء التقييىم، لتشىمل الأغراض العامىة( الغىرض)تشىير كلمىة •

ىم وغىراض التقاويىر الماليىة، لالتقاويىر الضريبيىة، لدع( على  سىبيل الملىال لا الحصىر)

.التقاضىي، لدعىم المعاملات، لدعىم قىراوات الإقراض المضمىون
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الملاحق

مستندات العقاو
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الملاحق

مستندات العقاو
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الملاحق

مستندات العقاو



: لمزيد من المعلومات يرج  التواصل معنا عل  العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عماو سندي.  

الرليس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عماو قبب.  

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة وبعاد المتبووة لشريك  للتقييم العقاوي

.الإداوة الرليسية بمدينة جدة
شاوع محمد إبرا يم مسعود ، حي السلامة

22فندق الزا د ، البابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
لريق الإما  سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106فندق الدفاع ، البابق اللا ي ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل

