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مركز تجاريالعقار موضوع التقييم
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م2022الصادرة في   IVSمعايير التقييم الدولية معايير التقييم

(طريقة التدفقات النقدية)–أسلوب الدخل أسلوب التقييم
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400معيار 

: المصلحة العقارية 

.هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 
وتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية للاراضي الجماعية او القبلية 
ان تأخذ والمستوطنات العشوائية الحصرية ، والريفية او الاقتصادات الانتقالية ، والتي يمكن

.شكل من اشكال الحيازة او الاشغال او حقوق الاستخدام 

: تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

ي المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا ف•
يود حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم ، رهنا فقط بأي مصالح دنيا واي ق

.نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا 
ض تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ار•

.وفقا لشروط عقد الايجار : معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال 
ة ، كحق حق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصري•

.المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط في نشاط محدد

: المصلحة المحددة في التقييم 

ض تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ار•
.وفقا لشروط عقد الايجار : معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال 

:مقدمة

وينص .على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة •
.ة هذا المعيار على المتطلبات الاصافية التي تنطبق على تقييمات المصالح العقاري



(104)، رقم ( 101) رقم -نطاق العمل معيار 

.المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرة2022الدوليةالتقييممعاييرنسخةفيوردكماالعملنطاقبمعيارالعامةبالمتطلباتتفيالعملنطاقبنودإن
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الإيضاحبنود نطاق العمل 

الإنماء للاستثمارأسم العميل 1

الإنماء للاستثمارمستخدم التقرير 2

مركز تجاريالأصل موضوع التقييم3

.هو أساس العملة الرسمية المتبعة في هذا التقرير  , ( SR–س .ر) الريال السعودي عملة التقييم 4

(ريت)الانماء للتجزئة ( عام)تقييم دوري لصندوق الغرض من التقييم5

الاستخدام الحالي(  الأستخدام)فرضية القيمة 6

أساس القيمة7
وفي إطار معاملة علي . هي المبلغ المقدر الذي ينبغي علي أساسه مبادلة الأصول أو الألتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائع راغب : القيمة السوقية

.أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفة والحصافة دون قسر أو إجبار

، وبما ان يةبما أن الغرض من التقييم هو التقييم الدوري لصندوق الانماء للتجزئة وفي طبيعة الحال تقارير صناديق الريت تتطلب معرفة القيمة السوقاسلوب التقييم 8

2023/06/15تاريخ المعاينة9

2023/06/20تاريخ التقييم10

2023/06/30تاريخ الاصدار11

نطاق التقييم12
حيث تم فحص العقار من الداخل والخارج في يوم تاريخ , أشتمل على البحث والتحليل لإعداد التقرير وفقاُ للغرض المقصود بالتوافق مع معايير  التقييم الدولية 

. وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير.معاينة العقار 

طبيعة و مصادر المعلومات 13
( .  ت التأجيريةبيان بالمساحا–بيان تحليل الإستثمار -رخصة البناء -الصك )أعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات والمستندات المقدمة من العميل  •
(تداول –هيئة سوق المال )، عقارات صناديق الريت المتداولة (المؤشر العقاري لعمليات التأجير )منصة ايجار •
.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمر•
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الإيضاحبنود نطاق العمل 

نطاق البحث والأستقصاء11
له ، اضافة الى وعملنا على جمع البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير والغرض المطلوب من أج. المسح الميداني لمنطقة العقار محل التقييم والعقارات المشابهة لها 

.ة دراسة ميدانية للطبيعة الجغرافية والخدمات المتوفرة في منطقة العقار والمناطق المحيطة بها يتم توضيحها بشكل مفصل في الدراسة الفني

.يحتوي على إيضاحات متكاملة لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات وحسابات وخلافه ( مفصل)التقرير نوع التقرير12

.الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين الصادرة من ( 2022)نسخة  IVSمعايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 13

الوصف القانوني لمالك العقار 14
. تم تزويدنا بها من قبل العميل وقد تم افتراض صحتها( معلومات العميل , مخطط البناء , رخصة البناء)صحة المعلومات والبيانات 
وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال نوع الملكية حق انتفاع للعقار 

.لشروط عقد الايجار 
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القيود على الاستخدام أو التوزيع أو النشر 15

ي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمل الشركة أو ل لأهذا التقرير مقدم للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجوز  إستخدامه أو تداوله أو الاقتباس منه أو الإشارة إليه على أي حال من الأحوا
ويحتفظ المقييم بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير . المقييم أي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة إستخدام تقرير التقييم على نحو يخالف ما جاء من أحكام هذا البند 

.ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة. التقييم 

ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتفظ الشركة والمقييم بالحق في إدخال أي . لا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة من الشركة
تحتفظ الشركة بالحق دون أي إلتزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء . تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في ظل ظروف محددة

.معلومات كانت موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

16
السرية وحفظ المعلومات

ذلك ولن وكتمانها، ونحن ملتزمون بريرلقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب العميل ، وندرك لأجل هذا الأهمية القصوى عند صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التق
.عليهالأي طرف آخر الاطلاعيحقيتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل في غير هذا التقرير، وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا 

17
إخلاء المسؤولية

.ملك لها ولا يجوز  استغلالها في اغراض تخالف ماتم إعدادها له( شركة ڤاليو إكسبرت للتقييم العقاري )هذه الوثيقة المعدة من قبل ▪

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف▪

.الأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة المقدرة للعقار▪

.عتمدينالملم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير التقييم الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين ▪

.  قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في القيمة أو تمكنا من الحصول عليها من مصادر موثوقة▪
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18

الافتراضات العامة 

.وتم افتراض صحتها , تم اعتماد على المستندات المرسلة من قبل العميل -

.تم التقييم على أفتراض خلو العقار من أي تعديلات أو تداخل -

. تم إعداد تقريرنا بأفتراض عدم وجود مواد خطرة أو ملوثة في الموقع والتي تؤثر على القيمة بشكل كبير -

.تم افتراض أن العقار يتوافق مع جميع متطلبات التخطيط والتقسيم النظامي -

.أن موقع العقار ومساحته تم الأستدال عليه عن طريق الصك -

وتم افتراض . زء منه ا هذا التقرير أو جليهلم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي بني ع-

.أن صك العقار صحيح وقابل للتداول وخالي من أي قيود أو شروط غير عادية أو أعباء أخرى وليس عليه أي دعاوى معلقة 

,المعطيات ذه تم التقييم بناء على الظروف الاقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير القيمة بناء على تغير ه-

.تم الاطلاع المستندات والعقود المرفقة من العميل ولم يتم ادراجها في التقرير بناء على طلب العميل بغرض السرية-

.  وعلى هذا نفترض إستثنائياُ ان العقار موضع التقييم لا يحتوي على أي مواد خطرة بيئياُ , لم يتوفر لفريق التقييم إمكانية تقييم الموقع البيئي -

الافتراضات الخاصة 

غيلية او عاز بذلك لظروف تشلايتم الاطلاع على بيان الاكسل المرفق من العميل والخاص بالايجارات للمبنى ، ونظرا لان معدل الاشغال منخفض تبعا للعوائد التأجيرية وا-

الدخل طريقة قية بأسلوبلسوتطويرية تعيق من ارتفاع العوائد الايجارية وعدم وجود بينات كافية تخص النفقات التشغيلية والرأسمالية للمشروع ، تم احتساب القيمة ا

.التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة ، حسب السوق 



مراحل منهجية العمل
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نطاق العمل

إعداد التقرير  مراجعة القيمة تقدير القيمة جمع البيانات 
تطبيق طرق 

التقييم 
تحليل البيانات

تحديد خصائص 
الأصل  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

جمــع البيانــات فــي محافظــة

، وخصوصـــــاً فـــــي الـــــدوادمي

ر المنطقــة المحيطــة بالعقــا

(.منطقة حي الريان)

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

.مركز تجاري عبارة عن 

من إستلام صك الملكيةتم

العميــــــــل والــــــــذي يوضــــــــح 

بعــد كلــك .  مســاحة العقــار

تـــــم الوقـــــوف علـــــى العقـــــار 

ومطابقــــــــــة المعلومـــــــــــات 

.الواردة من العميل بالواقع

12345678
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:  مراحل منهجية العمل 

12

الإيضاحبنود مراحل  العمل 

نطاق العمل 1
ضوح التكليف أو هامة بما يتضمن وصة الإجتماع بالعميل وتحديد نطاق العمل بما يتضمنه من غرض التقييم و أساس القيمة و الأطراف المعنية و تاريخ التقييم و أي افتراضات خا

. والمخرجات المتوقعه منه

المعاينة وتحليل الموقع2
رافي  و تحليل موقع العقار و الاستخدامات المحيطة بالعقار مع تحديد نطاق البحث الجغ, معاينة العقار والتعارف على خصائصة ومواصفاته و مطابقة المستندات مع الواقع 

.  والانشطة المشاريع المناسبة

جمع وتحليل البيانات3
بهة وتكاليف والبحث أيضاً عن أسعار الأراضي المشا, للعقارات المدرة للدخل ( الايجارات والعوائد ونسب الأشغال ومصاريف الصيانة والتشغيل ) القيام بجمع البيانات السوقية 

.  التقييم تطبيق أليةعندالمقاولين وتحليل تلك البيانات للوصول الى معرفة بأتجاهات السوق السابقة والحالية والمؤشرات المستقبلية التي سيتم الاعتماد عليها 

تطبيق طرق التقييم4
سوقية وفقا للطرق الى القيمة الصولبناء على نطاق العمل و تحليل السوق يتم تحديد طرق التقييم المناسبة و وضع كافة الافتراضات والمدخلات للقيام بالحسابات المالية للو

.  المختارة والموضحة في هذا بالتقرير

تقدير القيمة 5
ن الوثوق بها و تتناسب رد معلومات يمكمصايتم التوفيق بين طرق التقييم المستخدمة للوصول إلى القيمة السوقية النهائية للعقار وفقا لتقديرنا النهائي وحسب ما يتوفر لدينا من 

.  مع العقار محل التقييم

.  نعد التقرير وفقا لنطاق العمل بحيث يتضمن البيانات و النتائج والمخرجات التي تم التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقةإعداد التقرير 6



فريق العمل



السعوديةلهيئةالدىمسجلينيضمالعملوفريقالتقييمبأعمالوالخبرةالمهنيالتأهيلولديهمتميزعملبفريقتتمتعإكسبرتڤاليو
:العملفريقعناصرابرزالمعتمدين،للمقييمين

العملفريق

سنة خبرة بأعمال التقييم15
بكالوريوس هندسة في تخطيط مدن

1210000027 رقم العضوية

رقم العضوية 9

علاء إبراهيم الثقفي. م
المؤسس والرئيس التنفيذي

هشام صالح العقيل. أ 
نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 

سنوات خبرة بأعمال التقييم
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185

14

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

محمد صالح ادريس / م 

9شركات –استشاري تقييم عقاري 
سنوات خبرة بأعمال التقييم
بكالوريوس ادارة اعمال وهندسة 

انتاج –ميكانيكا 

1220001030 زميل: فئة العضويةرقم العضوية
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موقع العقار على مستوى 

محافظة الدوادمي

العقــــار بمحافظــــة الــــدوادمي وهــــي يقــــع 

منطقـــة تتبـــع إمـــارةســـعوديةمحافظـــة

الرياض، حيث تقع محافظة الدوادمي فـي

ــــاض  ــــي مــــن منطقــــة الري الشــــمال الغرب

محافظـــــــــــة وتحــــــــــدها مـــــــــــن الشـــــــــــرق

ومحافظــــــــــة مــــــــــرات، ومــــــــــن شــــــــــقراء

ومحافظــــــة محافظــــــة عفيــــــف،الغــــــرب

ـــاًالـــرس ، لمنطقـــة القصـــيمالتابعـــة إداري

محافظة عنيزة، ومحافظـة ومن الشمال

ــــــة، وهــــــذه المــــــذنب، ومحافظــــــة البكيري

ة منطقـــالمحافظـــات الـــثلا  تتبـــع إداريـــاً

القصــيم، ويحــدها مــن الشــمال جــزء مــن 

مقــر إمــارة )بريــدةالنطــاق الإداري لمدينــة

محافظـة، ومن الجنوب(منطقة القصيم

.القويعية

27،500تبلغ مساحة محافظة الدوادمي 
بالنسبة إلى 5تقريباً، وتحتل المرتبة ²كم

محافظات المنطقة ومقرها الإداري من 
.حيث المساحة

العقار قيد التقييم

https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%B1%D9%8A%D8%AF%D8%A9
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على مستوى الاحياء

يقــع العقــار بحــي الريــان، ويحــده مــن الجهــة 

هة ومن الج, الشمالية طريق الملك عبد الله

ي الجنوبية حي النزهة، ومن الجهـة الغربيـة حـ

ع يقـ. حطين، ومن الجهة الشرقية حي الربوة

حــــي الريــــان ضــــمن مجموعــــة مــــن الطــــرق 

. المهمة والحيوية على مستوى المدينة

العقار قيد التقييم



على مستوى الحي

ده ويح. يقع العقار قيد التقييم في حي الريان

م، وجنوباً طريق الملك 20شمالاً شارع عرض 

م، 28م، وشرقاً شارع عرض 40عبد العزيز عرض 

.  م20وغرباً شارع عرض 

18

https://goo.gl/maps/hGPew43jUHcR6yQj8رابط موقع العقار

https://goo.gl/maps/hGPew43jUHcR6yQj8


التجاريللمركزخارجيةصورة :متر مربع مكون من 37،961بإجمالي مساحة مباني ( المكان مول)عن مركز تجاري المبنى عبارة 

2متجر غير مؤجر، بالإضافة إلى 58وعدد ( مؤجر)كشك 11وعدد ( مؤجر)متجر 38ويتكون من الدور أرضي
.دورات مياة10مصلى وعدد 
.دورات مياة3مكاتب و6ويتكون من عدد الدور الأول 

.متوسطةسكانيةكثافةكاتمنطقةوهيالريانبحيالدوادميبمحافظةيقعالعقار

التشطيباتتفاصيل

إعلانيةهةواجأكبرتشكلالتيللمولالخارجيةالواجهاتوتعتبربالكلادينج،مكسيةواجهات:الواجهات
.متحركةإضاءةبأنظمةمزودة

.مركزيتكييف:والتكييفالتهويةوحدات

مساجد-حريقطفايات–طوارئمخارج:المرافق

المبانيتفاصيل

:للعقارالبناءمساحاتتفاصيلالتاليالجدوليوضح

وصف العقار

للمبانيالعامالوصف

19

(متر مربع)إجمالي مساحة المباني الإستخدامالبندم

35,000.0تجاري دور أرضي1

2,961.0تجاريدور أول2

37،961الإجمالي



التجاريللمركزداخليةصورة

وتقسيمهاالتجاريةالمساحات

وصف العقار

التجاريالمركزوصف

20

البيانالبندم

محليالمركز التجارينوع

بتصنيف المركز

2015تاريخ الإفتتاح

37،961(متر مربع)المساحة المبنية 

27.493(متر مربع)المساحة القابلة للتأجير 

2عدد الأدوار

123عدد المتاجر

عدد مواقف السيارات

%نسبة مواقف السيارات 

اجمالي المساحةمساحة الوحدة

50-0123

200-515,914

500-2012,998

SUB ANCHOR2,408

ANCHOR14,660

Atm4

KISOK465

Food court922

27,493



.تعاقديةسنةكلمنيوماولفيالدفعمستحقة،هـ1458/11/1يومبنهايةوتنتهيهـ1433/11/1تاريخمنتبدأسنةوعشرونخمسةلمدة،وابلصندوقلشركةمؤجرةالارض

:العقودحسبالارضلايجارالاستحقاقبيان

وصف العقد التشغيلي للمول

الأرض التأجيرلعقودالعامالوصف
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(ريال سعودي)القيمة تاريخ الاستحقاقالفترة
1433650,000, القعدةكو101
1434650,000, القعدةكو201
1435650,000, القعدةكو301
1436650,000, القعدةكو401
1437650,000, القعدةكو501
1438650,000, القعدةكو601
1439650,000, القعدةكو701
1440650,000, القعدةكو801
1441650,000, القعدةكو901
1442650,000, القعدةكو1001
1443650,000, القعدةكو1101
1444650,000, القعدةكو1201
1445650,000, القعدةكو1301
1446650,000, القعدةكو1401
1447650,000, القعدةكو1501
1448650,000, القعدةكو1601
1449650,000, القعدةكو1701
1450650,000, القعدةكو1801
1451650,000, القعدةكو1901
1452650,000, القعدةكو2201
1453650,000, القعدةكو2301
1454650,000, القعدةكو2401
1455650,000, القعدةكو2501
1456650,000, القعدةكو2601
1457650,000, القعدةكو2701

.التقييمهذالغرضبهتزويدناتمالذيالإيجاربجدولالواردةالمعلوماتعلىإعتمدناقدالعميلتعليماتوحسبالإيجارلعقودصورأوبنسختزويدنايتملمالمستأجرين،متعددمتجر،123منيتكون(مولالمكان)التجاريالمركز

.الخدماترسومكلكفيبماريال9,537,118العقاردخلإجمالييبلغالتقييمتاريخفيأنهنفهمالعميل،قبلمنبهاتزويدناتمالتيالمعلوماتعلىبناءاً



العقارمنطقةفيالمتوفرةالخدماتالملكيةمعلومات

وصف العقار

المعلوماتالوصف

حي الريان-محافظة الدوادمي  عنوان العقار

-رقم المخطط

مركز تجارينوع العقار

-رقم القطعة

متر مربع 72،678.43(حسب رخصة البناء )مساحة الأرض 

1431/5260000001رقم  الرخصة 

هـ1431/03/16تاريخ الرخصة 

2م37،961(انية تقديرياً حسب الاقمار الصناعية جوجل ايرث والمعاينة الميد)مساحة المباني 

نوع الملكية
حق منفعة لأرض مستأجرة 

مقام عليها مباني 

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

22



صور العقار
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صور العقار
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(105) منهجية أساليب التقييم حسب المعيار رقم 



105المعيار–(المشابهةالبيوعطريقة)السوقبإسلوبالتقييم-1

الطريقةهذهاستخدام

: المنهجية

(ارنةمقعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضوعللعقارمماثلة

اتالعقارأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماًمماثلينعقاريينإيجادالمستحيلمنانهحيث•

.التقييميدقللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصمالمقارنة

يتمةالقريببالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالارضسعرتعديل

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.التقييموقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالاطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(التقييمطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإكا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

إسلوب السوق
التأجيري 
للمعارض

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

من.قليلةتتمالتيالمعاملاتكانتوإنالسوق،فيمؤخراً تمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

اتالمعلومتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذهتكونأنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةايضاًالأفضل

انيمكنكما.نفيذهاتيتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالاقخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجد
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105معيار(المخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقات)الدخلبإسلوبالتقييم

الطريقةهذهاستخدام

: المنهجية

. Capitalization Rate-الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد•

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقيمةالمرادللعقاراتومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

المرادالعقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب Capitalization Rate-الماليالمردودنسبةتحديديتم•

.تقيمة

:التطبيق

.التقييمموضوعالاصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذعدب)للعقارالرأسماليةالقيمةالىللوصولالتقييمموضوعللاصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

التقييممنهجية

27

تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

أسلوب الدخل 
كون العقار 
مدر الدخل 
ثابت

.المستقبليةالنقديةللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪



والطرقالتقييمأساليب

التقييم

التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

طريقة التدفقات النقدية المخصومةالمقارنات المشابهةطرق التقييم المستخدمة

خلتقدير القيمة السوقية للعقار حيث ان العقار مدر للدتقدير قيمة الأرض والتأجير للمعارضأسباب الإستخدام
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تقدير القيمة

طريقة التدفقات النقدية–بإسلوب الدخل 
المخصومة

لاصاستخويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقة
قديةالنللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشر

.المستقبلية



:التاليةالنقاطفيبالتقييمالمتعلقةالمخاطرتتلخص

التقييم

العقارتقييممخاطر
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مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل  مخاطر بيئية أو صحية مخاطر الإقتصاد الكلي مخاطر التقادم وعدم الصيانة مخاطر تغير السوق مخاطر المنافسة

يـؤثر عـدم أو قلـة وجـود عقـود طويلـة الأجـل بشـكل

كبيــر علــى قيمــة العقــار، حيــث أن وجــود مثــل هــذه 

ار العقود يضفي نوعا من الاستقرار على دخـل العقـ

وبالتـــالي علـــى قيمتـــه، فـــي حـــين أن غيـــاب وجودهـــا 

.يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

قــــــــد يكــــــــون مالــــــــك العقــــــــار 

مســـؤولاً عـــن تكـــاليف إزالـــة أو

تصـحيح مــواد خطـرة أو ســامة 

معينــــــة علــــــى أو فــــــي العقــــــار 

.المعني

ـــــــــك المـــــــــواد أو  إن وجـــــــــود تل

  الإخفــاق فــي تصــحيح اي تلــو

حة، لتلك المـواد بطريقـة صـحي

ـــــى قـــــدرة  ـــــؤثر ســـــلباً عل قـــــد ي

ى المالك على بيع العقـار أو علـ

اقتراض أموال باستخدام كلك

. العقار على سبيل الضمان

قـــــد تـــــؤثر ظـــــروف الإقتصـــــاد 

الكلــــي للدولــــة علــــى قيمــــة أي

عقــار، مثــل معــدلات التضــخم 

والســـيولة ومعـــدلات الفائـــدة

ب وتكـــاليف التمويـــل والضـــرائ

والحركـــة العامـــة فـــي أســـواق 

الأســـهم المحليـــة والعالميـــة،

حيث أن تغيير هذه المؤشرات

ى أو أحدها قد يؤثر بالسلب علـ

.قيمة العقار

ة يجــب القيــام بأعمــال تجديــد وتوســع

ــــــز  وتحســــــين وإعــــــادة تطــــــوير المراك

التجاريـــة بصـــورة مســـتمرة، مـــن أجـــل 

الحفــــــاظ علــــــى جاكبيتهــــــا واســــــتمرار 

ــل المســتاجرين الطلــب عليهــا مــن قب

والـــزوار، ونظـــراً لتطـــور ســـوق المراكـــز 

التجاريـــــة فـــــي المملكـــــة فقـــــد تتغيـــــر

ــــــــــزوار  تطلعــــــــــات المســــــــــتاجرين وال

.واكواقهم وتفضيلاتهم

ـــد والتحســـين ـــة عـــدم التجدي وفـــي حال

لمواكبــــــة التغيــــــرات فــــــي تفضــــــيلات

ـــزوار، فســـوف يكـــون المســـتأجرين وال

.لذلك تأثير سلبي وجوهري

قــــد تتعــــرض الإيــــرادات مــــن تــــأجير 

المســـــــاحات والموافـــــــع للمراكـــــــز 

، بمــا التجاريــة لتقلبــات غيــر متوقعــة

فـــــــــي كلـــــــــك نتيجـــــــــة للتغيـــــــــرات 

الموســـمية فـــي أنمـــاط الإنفـــاق أو 

ســـــــلوك الـــــــزوار، ونتيجـــــــة لتلــــــــك 

لـك التقلبات في الإيرادات قد يحـد ك

مــــن القــــدرة علــــى توقــــع الإيــــرادات 

. بالمستقبل

إن قطـــاع تـــأجير المســـاحات التجاريـــة 

للشــركات العاملــة فــي قطــاع التجزئــة

فــــــي المملكــــــة هـــــــو مجــــــال شـــــــديد 

التنـــــــافس، ومـــــــن المتوقـــــــع لتلـــــــك 

.المنافسة أن تزداد في المستقبل

ونتيجـــــــة لـــــــذلك قـــــــد يكـــــــون هنـــــــاك 

ــــة المنافســــين،  صــــعوبات فــــي مواكب

نظــــــراً لسياســــــات تخفــــــيض بــــــدلات 

لباً الإيجار بشكل كبير، ممـا قـد تـؤثر سـ

.على القدرة على المنافسة
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البيانالبند
2014سنة الافتتاح

46،292متر مربع/ مساحة البناء 
22،711متر مربع/ المساحة القابلة للتأجير 
محليالفئة

680عدد المواقف
%92الاشغال معدل

مولإيليتذا

البيانالبند
2017سنة الافتتاح

21،909متر مربع/ مساحة البناء 
11،191متر مربع/ المساحة القابلة للتأجير 
محليالفئة

300عدد المواقف
100الاشغال معدل

(سنة/ريال)الإيجار السوقي 2مساحة الوحدة م
50-02,900

200-512,400
500-2012,000
1500-501900
1500800أكثر من 

(سنة/ريال)الإيجار السوقي 2مساحة الوحدة م
50-02,204

200-511,824
500-2011,520
1500-501760
1500608أكثر من 



طريقة التدفقات النقدية–أسلوب الدخل -التقييم 

الإيراداتتقدير

32

الميدانيالبحث

لمالسوقوحالةلالتمويبشروطالتعديلاتاجراءيخصوفيماالمقترحالمشروعفيالموجودةللإستخداماتالإيجاريةالقيمةلتحديدالمقارنةطريقةتطبيقتمللعقار،المتوقعالإيراداتتقديرأجلمن
:ييمالتقمحلللعقارالفروقاتمقابلالتعديلاتملخصتوضيحالتاليةالجداول.ايامبخمسةالتقييمتاريخماقبلايحديثتاريخفيفيتمتالمقارناتكونعليهاتعديلاتاياجراءيتم

1

2
العقار قيد التقييم

تالا مول-معدلات الايجار السائدة في السوق -1

ذا ايليت مول-معدلات الايجار السائدة في السوق -2

للمقارناتجويةصورة

)%(نسبة الترجيح متوسط سعر المترتسوية الموقع(سنة/ريال)الايجار السوقي 2مساحة الوحدة م
قيمة المتر المربع بعد 

(ريال)الترجيح 

50-02,900-35%1,88525%471

200-512,400-35%1,56025%390

500-2012,000-35%1,30025%325

1500-501900-35%58525%146

130%52025%35-1500800أكثر من 

%()نسبة الترجيح متوسط سعر المترتسوية الموقع(سنة/ريال)الايجار السوقي 2مساحة الوحدة م
قيمة المتر المربع بعد 

(ريال)الترجيح 

50-02,204-35%1,43375%1074

200-511,824-35%1,18675%889

500-2011,520-35%98875%741

1500-501760-35%49475%371

296%39575%35-1500608أكثر من 



التأجيريةالمساحات

العقارفيللتأجيرالقابلةالمساحاتالتاليالجدوليلخصالعميل،منالمقدمةالمعلوماتحسب
:التقييمقيد

خصومةالمالمستقبليةالنقديةالتدفقاتطريقةالدخلاسلوبوافتراضاتمدخلات

:الدخلتحليل1.1

حسب،التأجيريةالمساحاتمن%84.31بنسبةمؤجرالعقاربانلناتبينالداخلمنالمولبمعاينة
.العميلمنالمرفقالبيان

التقييم

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب-التقييمعمليةفيالرئيسيةالإفتراضات
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%النسبة (2م)اجمالي المساحة مساحة الوحدة

50-01230.45%

200-515,91421.51%

500-2012,99810.90%

SUB ANCHOR2,4088.76%

ANCHOR14,66053.32%

Atm40.01%

KISOK4651.69%

Food court9223.35%

27,493100%

(سنة/ريال)الايجار السنوي (2م/ريال)متوسط الايجار السوقي (2م)اجمالي المساحة فئة الوحدة

50-01231,546189,503

200-515,9141,2797,565,777

500-2012,9981,0663,195,975

SUB ANCHOR2,408360867,892

ANCHOR14,6603004,403,864

Atm432,000128,000

KISOK46516,0007,432,000

Food court9222,3542,170,609

27,49394425,953,620

الإيرادات
يوضح الجدول التالي الإيرادات المتوقعة من تأجير الوحدات حسب الأسعار التأجيرية المستخلصة من 

.السوق

:الايراداتاجمالي1.2

يتميالتالايراداتاجمالياو،التقييمتاريخفيالعقدحسبتحصيلهايتمالتيالايجاراتاجمالي
خاصةناتبيابايتزويدنايتمولمالعميلمنللايجاراتبقائمةتزويدناتم.السوقحسبافتراضها
.السوقحسبوالدخلبالايجاراتالخاصةالبيناتجمعوتم،للمجمعوالاداربةالتشغيليةبالنفقات

:الراسماليةالنفقات1.3

.العميلقبلمنالراسماليةبالتكاليفالمتعلقةبالمعلوماتتزويدنايتملم

فياشاركنالتيالمماثلةالعقاراتفيالرأسماليةالنفقاتمخصصاتمستوىبتحليلوقمنا
العقارعلىللحفاظالرأسماليةالنفقاتيتحملسوفالحصيفالمالكانافترضناوقد.تقييمها
لعقارلالمعاينةخلالومنالمستأجرينعلىوالحفاظالانتاجيةالطاقةمنوالتحسينجيدةبصورة
.الفترةكاملخلالرأسماليةنفقاتايةافتراضيتملموعليه،تجديدهتمبانهلناتبين

:التشغيليةالنفقات1.4

فروقاتجودولعدمونظرابالسوقيمقارنتهاوتمت،التجاريللمول،التشغيليةبالنفقاتتزويدناتم
.الاستمارفترةطيلةتطبيقهاتمبالسوقمقارنةنسبية
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:الثابتةالنفقات1.5

.اخرىنفقاتوأيةالتأمينمثلللعقارثابتةنفقاتايةاحتسابيتملم

:المستأجرينحوافز1.6

يتملم،الايجارأعباءلتخفيفدعملطلبالمستأجرينبعضيلجأ،الصعبةالسوقلظروفنظرا
.المستأجريتحملهامنانافتراضوتمللمستأجرينحوافزايةاحتساب

:(الائتمانخسائر)تحصيلهافيالمشكوكالديون1.7

ناتللبياووفقا.المعدومةالديونبسببالدخلفيالخسائربعضيتكبدقدمالكايانوهو
.خسائرايةتطبيقيتملمالعميلمنالمقدمة

:النمومعدل1.8

توىمسعلىالنموونسبةمماثلةلعقاراتسابقةومؤشراتسوقية،معطياتتوفرلعدمنظرا
فامركزيالالبنكبياناتحسبمعلنةكعلومةالتضخمنسبةتوفرمنكانولما،والطلبالعرض

الفتراتلتقديرسابقةلسنةالتضخممعدلبمعلوميةسنةلكلمعدلاحتسابتمقد
كلبشينموالعقارانايللنموجوردننموكجاعتمادوتم،بالجدولموضحهوكماالمستقبلية

.للابدثابت

:معدل الخصم 1.9

ي فيما يخص معدل الخصم ، وحسب الطرق المتبعة لاحتساب معدل الخصم المنصوص عليها ف
المعتمدين معايير التقييم الدولية ، وكما تم دراسته في مناهج تقييم الهيئة السعودية للمقيمين
ة التضخم نسب)تم الوصول اليه بالطريقة التراكمية كماهو موضح بالجدول ادناه والتي تعتمد على 

ر، المخاطر المنتظمة ،معدل عائدات السنوات الحكومية للفترة ، وعلاة المخاطر الخاصة بالعقا
(.مخاطر السوق 

(:مدة الاستثمار)فترة التنبوء الصريحة 1.10
هـ، فا تم افتراض ان 1458/11/1سة تنتهي بتاريخ 25مؤشر مدة الاستثمار ، وبما ان الارض مؤجرة لمدة 

ترة العقار طيلة مدة العقد يخضع للاستثمار ، وعليه تم احتساب الفترة المستقبلية المتبقية ، كف
. تنبؤ صريحة للاستثمار 

:جدول الافتراضات الخاصة بمدخلات التدفقات النقدية 1.11

توضيحالقيمةالبند

_37,293.0(متر مربع)مساحة الأرض 

علاوة المخاطر المنتظمة2.70%(Rs)%( )نسبة التضخم 

نسبة عائدات السندات 
سنوات 7الحكومية لفترة 
(Rf) قادمة  

معدل العائد الخالي من المخاطر 4.37%

ة والتشغيل علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاستثمار العقار والتكاليف المترتبة على الصيان%1.90ار علاوة المخاطر الخاصة بالعق

بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقييمه %3.00مخاطر السوق

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية المستقبلية الى قيمة حالية %11.97)%(نسبة  الخصم 

نة تكاليف التشغيل والصيا
)%(

تكاليف مترتبة على صيانة وتشغيل العقار طيلة الفترة 25.00%

نسبة الاشغال حسب العقارات المشابهة في السوق تزيد تدريجيا تبعا للسنوات المستقبلية %100.00نسبة الاشغال 

نسبة الشواغر للعقارات حسب الجدول المرفق من العميل %15.68) %(تكاليف الائتمان والشواغر
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المولايراداتجدول

(الاستيعابفترة)السوقحسبالمخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب
11/01/144511/01/144611/01/144711/01/144811/01/144911/01/145011/01/1451الفترة

حسب السوق-التدفقات النقدية  

23,460,89925,953,62025,953,62025,953,62025,953,62025,953,62025,953,620(ريال) GPI-مجمل الدخل المتوقع 

%15.7%15.7%15.7%15.7%15.7%15.7%15.7) %(تكاليف الائتمان والشواغر 

3,678,6694,069,5284,069,5284,069,5284,069,5284,069,5284,069,528(ريال) تكاليف الائتمان والشواغر 

20,316,35023,065,83323,656,70324,247,57424,838,44425,429,31526,020,185(ريال)إجمالي الدخل المتوقع 

%11.6%11.6%11.6%11.6%11.6%11.6%11.6)%(نسبة مصاريف التشغيل 

2,347,0672,664,7042,732,9652,801,2262,869,4872,937,7483,006,009(ريال) OE-المصاريف التشغيلية 

585,915650,000650,000650,000650,000650,000650,000مصروف إيجار الأرض

17,383,36719,751,12920,273,73820,796,34821,318,95721,841,56722,364,176(ريال) NOI-صافي الدخل التشغيلي 

0.890.800.710.640.570.510.45معامل القيمة الحالية

15,525,02215,753,91714,442,04913,230,62512,113,16311,083,41810,135,406(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

11/01/145211/01/145311/01/145411/01/145511/01/145611/01/1457

25,953,62025,953,62025,953,62025,953,62025,953,62025,953,620
15.7%15.7%15.7%15.7%15.7%15.7%

4,069,5284,069,5284,069,5284,069,5284,069,5284,069,528
26,611,05627,201,92627,792,79728,383,66728,974,53829,565,408

11.6%11.6%11.6%11.6%11.6%11.6%
3,074,2703,142,5313,210,7923,279,0533,347,3143,415,575
650,000650,000650,000650,000650,000650,000

22,886,78623,409,39623,932,00524,454,61524,977,22425,499,834
0.400.360.320.290.260.23

9,263,4218,462,0407,726,1357,050,8646,431,6745,864,291
137,082,027
137,080,000

3,676

تابع الفترة
حسب السوق-التدفقات النقدية  

(ريال) GPI-مجمل الدخل المتوقع 
) %(تكاليف الائتمان والشواغر 
(ريال) تكاليف الائتمان والشواغر 
(ريال)إجمالي الدخل المتوقع 

)%(نسبة مصاريف التشغيل 
(ريال) OE-المصاريف التشغيلية 

مصروف إيجار الأرض
(ريال) NOI-صافي الدخل التشغيلي 

معامل القيمة الحالية
(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

(ريال)قيمة العقار 
(مقربة( )ريال)قيمة العقار 
(2م/ريال)سعر المتر  

إجمالي الدخلسعر التأجير(متر مربع)المساحة التأجيرية البند

27,49394425,953,620إيرادات تأجير الوحدات
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السوقيةالقيمة

المبررات

.مماثلةتشغيليةلانشطةالفعليةالايراداتتعكسولاالعقودحسب%50الـتتخطىبنسبةشاغرالعقاركون،السوقحسبللعقارالسوقيةالقيمةترجيحتم•

.النقديةالتدفقاتجداولعلىوتطبيقهللعقارالتشغيليالنشاطودراسةالدقةلتحريوكلك،العقدحسبللعقاروالتشغيلالصيانةوعقودكافيةبياناتتوفرعدم•

.والترفيهالسياحةقطاعبانعاش2030برؤيةوالمتمثلةللدولةالعامالتوجه•

.لالمستقبفيالتجزئةقطاعانتعاشعلىتوالياسينعكسوالذي،الاقليميالمستوىعلىلهامركزاالسعوديةالعربيةالمملكةمنلتجعلالعالميةالشركاتوزيادةالاقليميالتوجه•

.للمنطقةمستقبلاوالمتوقعةالسكانيةالكثافةزيادة•

.المماثلةالترفيهيةوالمناطقالمولاتنحو،المنطقةلسكانالعاموالتوجهالجمهورادراك•

(ريال)القيمة  البند 

137,080,000قيمة العقار حق انتفاع حسب السوق 

137,080,000القيمة السوقية حق انتفاع للعقار

: النتائج والتوصيات 

اعتمادا على نتائج البحث في المنطقة تعتبر المنطقة المحيطة بها كات كثافة متوسطة ، ووجود مخططات سكنية حديثة •

مع الكليات ، امانة مستشفى الدوادمي العام ، الكلية التقنية بالدوادمي بنات ، مجمع ابا الخيل الطبي ، مج)وجود منشأت حيوية في المنطقة وعلى شريان رئيسي للدوادمي على سبيل المثال لا الحصر •

(.محافظة الدوادمي 

.التوجه العام للدولة في تحسين قطاع السياحة والفندقة وتطوير برامج ترفيهية جديدة ستتيح امكانية اشغال عالية •



النتائج والتوصيات 
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: التهديدات المحتملة 

.بما تعرف بحالة الشك وعدم اليقين(الاختلال في مستوى العرض والطلب ، واثر جائحة كورونا وتطواراتها في المستقبل •

. المحافظة على الصيانة الدورية والتطوير ما امكن لجعل العقار اكتر جاكبية ومردودية للمستتمر •

.2030تطوير واتاحة خدمات تخدم الميزة التنافسية لقطاع االيواء السياحي وبما يتوائم مع الرؤية ••

.ارتفاع تكاليف التشغيل المستقبلية ومتطلبات معايير الجودة والاستدامة •

.توفر مساحات للتجزئة تحقق الكفاءة واعلى معايير الجودة في مواقع اخرى •

.ابهة مشارتفاع اسعار التأجير مقارنة بالخدمات والانشطة المتوفرة لدى المول مما يشكل حاجزا يحجم المستثمرين عن المخاطرة بالدخول في مشاريع•
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معتمد التقييم

هشام العقيلمحمد ادريسالإسم

زميلزميلفئة العضوية

12200010301210000185رقم العضوية

التوقيع

ختم الشركة

1010469884سجل تجاري

744/18/323رقم الترخيص

هـ1438/07/08تاريخ الترخيص

.التقريرهذاضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسبالمحددة،الشروطتحت،منفعةحق سوقيةكقيمةالتاليالتقييمعلىإكسبرتڤاليوشركةتعتمد
:العقاريللسوقالمنجزةالدراسةعلىبناءالتقييمهذا

:هي2023/06/20بتاريخالمخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتطريقةالدخلأسلوببإستخداممولعليهامقاممستأجرةلأرضمنفعةحقللعقارالسوقيةالقيمة•

(سعوديريالألفاًوثمانونمليوناًوثلاثونوسبعةمائة)

137,080,000SR

المشاركون في إعداد التقرير

سليمان العقيليعلوش الدوسريالإسم

منتسبمنتسبفئة العضوية

12100016581210003193رقم العضوية

إعداد تقريرمعاينالدور

التوقيع



المعايير العامة



الدوليةالتقييمبمعاييرالإلتزامعلىالتأكيد

عامفيالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرةIVS-الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم

.(ييمتق)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2022

تتماشىينةمتوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.ةالدوليالتقييممعاييرتطبيقخاصةالمجالهذافيبهاالمعمولوالدوليةالمحليةالمعاييرمع

روطشتحديدكلكفيبماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

كونتبحيثمصممةوهي.التقاريرإعدادوالتقييم،وطرقوأساليبالقيمة،وأسسالتقييم،مهمة

.التقييمأغراضمنغرضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىللتطبيققابلة

المهنيةالمعايير

التقييممعاييرالمجلسعنالصادرة( (IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

يةالعرببالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2022عامفي(IVSC)الدولية

عقارية،الللأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعودية

ثراتالمؤعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتي

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابيةوالخصائص

ووضعهالمقييم

درجاتلىبأعيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقاكسبرت،ڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

الأستشاريافريقنكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءة

مجالفيخبراتوكاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذي

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

منجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةكاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإكاأخرى،أحدا 

فيهاتوثيقثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةككرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانب

.وجدتإنالتقرير

المعايير العامة
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الملاحق 



الهيئة

وابطالضبوضعالمعنيةالجهةهي(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةإلىتشير
ولةالمنقوالممتلكاتوالمعدات،الاقتصادية،والمنشئاتالعقارات،لتقييماللازمةوالمعايير
تاريخو(43/م)رقمالملكيبالمرسومالصادرالمعتمدينالمقيميننظامبموجبوكلكونحوها

العامةالقواعدووضعبها،العاملينمستوىورفعالتقييم،مهنةلتطويروتهدف(هـ9/7/1433)
المستمريرالتطووسائلوتوفيرعليها،والحفاظالمختلفةبمستوياتهاالهيئةعضويةلاكتساب
(هيئةال)وتتمتعللمهنة،الدوليةوالمعاييرالممارسةمستوياتأفضلإلىبأعضائهاللارتقاء

ارةالتجوزارةإشرافتحتوتعملمستقلةميزانيةولهاللربح،هادفهغيراعتبارية،بشخصية
والاستثمار

الأصولأوالأصل

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

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

العميل

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

.(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
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نظرة عامة على الإقتصاد والقطاع العقاري 
بالمملكة العربية السعودية



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 *

• -2020 - 2019 توقعات جدوى للأعوام 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

العهدوليسمورؤيةوهي،2030المملكةرؤيةأطُلقتالله،حفظهالشريفينالحرمينخادمورعايةبدعم
موقعمنبها،اللهحباناالتيقوتنّامكامنلاستثمارتسعىوالتيالعظيم،الوطنهذالمستقبل
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

45

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: الثلا 

أهداف 6
عامة

27

96

هدف 
فرعي

هدف 
يتفصيل

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 اللملكة 

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•

المساررابطا.كم450لمسافة

رمةالمكمكةمدينةبينالديني

ةبمدينمروراالمنورةوالمدينة

.جدة

:محطاتخمسللقطار•

.المكرمةمكةمحطة-

.(السليمانية)جدةمحطة-

.عبدالعزيزالملكمطارمحطة-

.عبداللهالملكمدينةمحطة-

.المنورةالمدينةمحطة-

خطينقلأنالمتوقعمن•

مليون60حواليالحديدالسكة

متنعلى،سنوياًمسافر

،قطارًا35منمكونأسطول

.مقعدا417ًمنمنهاكليتألف



العقاريالرهنقروض

سريعاعارتفتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى
العقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2020عامحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفي

متجاوزة2020عامفي%60الى%47منسنواتالالأربعخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنية
.%8بنسبةالمستهدف

وبالشراكةرسميةمنصاتعبرةالفوريالإستحقاقالىعام15منالسكنيالدعمإنتظارمفهومإلغاء
أسرة310بينهااسرةألف840يقاربماالىتمويليةسكنيةحلولوفرتالتمويلية،والجهاتالبنوكمع

.منازلهاسكنت

البنوكمعالشراكةوتعزيزسكنيةوحدةالف141منأكثربتطويرالخاصالقطاعمعالشراكةتفعيل
.مدعومعقاريقرضألف424بتقديدالتمويليةوالجهات

ديةالسعوالعربيةالمملكةمستوىعلىالعقاريالسوققيمةإجمالي:أولاً

لمختلفوكلكريالمليار430منأكثر2014عامفيبالمملكةالمنفذةالصفقاتلأجماليقيمةأعلىبلغت
مليار139المنفذةالصفقاتقيمةإجماليوصلتحيث،2018عامفيالأدنىحدهاوبلغتالعقارات،أنواع
تعافيمرحلةفيالسوقأنالتقريرإعدادتاريخحتى2020عامالصفقاتمنالمنفذحجممنويتضحريال،
.التقديرأقلعلىالسابقللعاموتجاوز

ةالمملكمستوىعلىالسوققيمةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:ثانياً

ومكةالرياضمنطقة أنالمناطقمستوىعلىالصفقاتقيمةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
قيمةفيالشرقيةالمنطقةتأثيريأتيكمومن السوققيمةإجماليفيمساهمةمنطقتينأعلىالمكرمة
.المناطقباقيوبعدهاالقصيممنطقةثمومنالمنورة المدينةمنطقةثمالعقارياسوق

:المملكةمستوى علىالعقاريبالسوقالمباعةالمساحةإجمالي:ثالثاً

 وكلكمربعمترمليار1.8 منأكثر2014عامالمملكةفيالمنفذةللصفقاتمباعةمساحةأعلىبلغت
للصفقاتالمباعةالمساحةإجماليوصلتحيث 2012عامالأدنىحدهاوبلغتالعقارات،أنواعلمختلف
إجماليبتفاوتمقارنةالمباعةالمساحةإجماليتحليلخلالمنويتضح مربع،مترمليون400المنفذة
لإجماليانخفاضمع 2019 إلى2016الأعوامخلالالمتداولةالمساحاتفيتقريبيثباتالمنفذة،السوق قيمة
.المنفذةالصفقاتقيمة

السوق العقاري
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علىبالسوقالمباعةالمساحةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:رابعاً
:المملكةمستوى

قةمنطأنالمناطقمستوىعلىللصفقاتالمباعةالمساحةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
طقةمنثمومنمتاربةمساهمةفيوحائلوالشرقيةالقصيممنطقةبعدهاويأتيالأعلى،هيالرياض
.المكرمةمكة

السوق العقاري
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التجزئةقطاع

ةالعربيالمملكةفيالماضيالعامبدايةفيتنفيذهاتمالتي VATالمضافةالقيمةضريبةشكلت•
القدرةعلىتؤثرقدالتيالتحدياتبعضالعربيةالخليجلدولالتعاونمجلسوالسعودية
إلىالسعوديةالعربيةالمملكةتهدف(GAE)للترفيهالعامةالهيئةإنشاءمنذكلك،ومع.التنافسية

.2030عامبحلول%6إلى%2.9تبلغالتيالحاليةالنسبةمنالترفيهعلىالأسريالإنفاقزيادة

فيينماالسدوربواباتوفتحتاريخيةإعلاناتمبادرةالرياضفيبالتجزئةالبيعسوقيواجهحيث•
.2018أبريل

عنتزيدمساحةعلىيمتدالذيالرياضغربجنوبفيالقديةمشروعسيجذبكلك،علىوعلاوة•
يفالمحددالأولىالمرحلةاكتمالموعدبحلولالتسوقمراكزروادمنزائرمليون12مربعكيلومتر334
.2022عام

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

3,000بمساحةسكويروتركيمربعمتر20,000بمساحة(الضيافة)ميفيكومركزمربعمتر15,613بمساحة
.التجزئةمخزونإلىمربعمتر

العرض

علىالضخم(باركالرياض)مولافتتاح شهد•
.الماضيالعامخلالمربعمتر92,000مساحة

نصيبعلىوالمشروباتالأغذيةقطاعاستحوك•
توكانالجديدة،التجاريةالمشاريعأغلبفيالأسد
حيثالفخمة،المطاعمعلىمنصبهالتطويرأعمال
العاصمةشمالفيالمشاريعهذهأغلبتتركز

الفخمةللمطاعممركزاًأصبحتكماالرياض
.والراقية

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

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

.الشماليالدائريالطريقعلى

والتخصصيشارععلى(زونكا)مشروعسيضيف•
احةمسالصديقبكرأبيطريقعلى(باركشرفات)

إجماليإلىالتواليعلىمربعمتر11,000و25,000قدرها
.مربعمترمليون3يبلغالذيالتجزئةالبيعمخزون
الذيبرومينادالرياضمجمعيضيفأنالمرجحمن
40,000قدرهامساحةالإمامجامعةمنبالقربيوجد
البيعمنمناسبةحصةمعالسوقإلىمربعمتر

.والترفيهالتجزئة

غرناطةمركزتوسعةمشروعافتتاحالمتوقعمن•
للتطويرالموحدةالشركةتتولىالذيباركوكا

خلالمن2019عاممنالأولالربعفيتنفيذهالعقاري
.التواليعلىمربعمتر10,792و34,000إضافة

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

5,400كا ليفلز

7,759لبن بلازا

7,761سيتي لايف بلازا

إسم المشروع
أجير إجمالي المساحة القابلة للت

(متر مربع)

10,792كا بارك

11,000شرفات بارك

25,000كا 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
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 العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–منطقة الرياض | 
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معدل الصفقات السكنية
خلال السنوات معدل الصفقات السكنية

التغيير معدلسعر الصفقات المنفذة/ السكنيالتغيير معدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201078,581.00--50,374,060,211.00--

201180,152.002%60,837,111,405.0021%

201253,502.00-33%57,994,836,423.00-5%

201373,043.0037%75,753,532,565.0031%

201478,594.008%77,693,191,487.003%

201577,244.00-2%61,905,146,249.00-20%

201656,505.00-27%51,358,258,527.00-17%

201760,841.008%48,587,611,615.00-5%

201859,446.00-2%34,499,302,906.00-29%

201995,001.0060%55,419,007,001.0061%

202077,096.00-19%45,446,552,858.00-18%

202163,140.00-18%45,307,983,491.000%
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خلال السنوات معدل الصفقات التجارية

التغيير معدلسعر الصفقات المنفذة/ التجاريالتغيير معدلعدد الصفقات المنفذة/التجاريالسنوات

201010,151.00--41,009,094,439.00--

201110,079.00-1%39,911,754,262.00-3%

20127,196.00-29%40,401,967,575.001%

201310,249.0042%47,080,141,702.0017%

201410,548.003%59,005,327,688.0025%

20159,463.00-10%47,112,342,751.00-20%

20167,475.00-21%40,531,348,455.00-14%

20176,982.00-7%30,567,494,114.00-25%

20184,452.00-36%18,103,977,071.00-41%

20196,783.0052%18,490,848,558.002%

20206,613.00-3%21,298,506,701.0015%

20216,746.002%24,905,334,951.0017%

القطاع التجاري–منطقة الرياض | 

 العدلوزارة:المصدر*
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تقييم مركز تجاري، حي الريان، بمدينة حفر الباطن

الإنماء للاستثمار : إسم العميل

2023/06/30: تاريخ التقرير

1001620/04: رقم المشروع

نهائي-سردي : نوع التقرير 



الموقرينللاستثمارالإنماء /السادة

الباطنحفربمدينةالريان،حيتجاري،مركزتقييم:الموضوع

اللازمة،الخرائطوالمستنداتودراسةمعاينةوالعقار،علىالفعليبالكشفقمنافقدالباطن،حفربمدينةالريان،حيتجاري،مركزتقييمبـطلبكمعلىبناءً
.لسوقيةاالقيمةإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيهنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد

للعقارالسوقيةالقيمةمعرفةهوإصدارهمنالغايةوأنم،2023/06/20بتاريخالراهنوضعهفيعليههووكماالسوقية،القيمةتقديرهوالتقريرهذامنالهدفإن
.للاستثمارالإنماء/السادةلاستعمالوالتقرير(ريت(عام)لصندوقدوريتقييم)لغرض

:كالتاليمعلوماتهمفصلالباطنحفربمدينةالريان،حيتجاري،مركزعنعبارةهوالمقدرالعقار

.للاسواروتقديرياالرخصةحسبالمبنيةالمساحاتإحتسابتم•

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

153250200232563،500
مركز تجاري103،967

233250900866663،500
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25منهجية أساليب التقييم

30حساب القيمة

43القيمة النهائية

44المعايير العامة 

46الملاحق

48نظرة عامة على الإقتصاد والقطاع العقاري 



ذيالملخص التنفي

الإنماء للاستثمار(صاحب الطلب ) العميل 

الإنماء للاستثمار(مستخدم الطلب ) المستفيد 

(ريت)الانماء للتجزئة ( عام)تقييم دوري لصندوق الغرض من التقييم

مركز تجاريالعقار موضوع التقييم

مدينة حفر الباطن  –المملكة العربية السعودية عنوان العقار

2م263،500م63،500(حسب صك الملكية) مساحة الأرض الإجمالية

532502002325332509008666رقم  الصك

هـ1439-11-10هـ1439-09-22تاريخ الصك

متر مربع103،967(حسب رخصة البناء) مساحة المباني الإجمالية

ملكية مطلقةنوع الملكية

الاستخدام الحاليفرضية القيمة

القيمة السوقية اساس القيمة

م2022الصادرة في   IVSمعايير التقييم الدولية معايير التقييم

(طريقة التدفقات النقدية)–أسلوب الدخل -( طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة أسلوب التقييم

2023/06/15تاريخ المعاينة

2023/06/20تاريخ التقييم

2023/06/30تاريخ الاصدار

ريال سعودي326,670,000القيمة السوقية

تقييم مركز تجاري، حي الريان، بمدينة حفر الباطن



400معيار 

: المصلحة العقارية 

.هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 
وتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية للاراضي الجماعية او القبلية 
ان تأخذ والمستوطنات العشوائية الحصرية ، والريفية او الاقتصادات الانتقالية ، والتي يمكن

.شكل من اشكال الحيازة او الاشغال او حقوق الاستخدام 

: تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

ي المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا ف•
يود حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم ، رهنا فقط بأي مصالح دنيا واي ق

.نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا 
ض تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ار•

.وفقا لشروط عقد الايجار : معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال 
ة ، كحق حق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصري•

.المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط في نشاط محدد

: المصلحة المحددة في التقييم 

ي المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا ف•
.بشكل دائمحيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها 

:مقدمة

وينص .على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة •
.ة هذا المعيار على المتطلبات الاصافية التي تنطبق على تقييمات المصالح العقاري



(104)، رقم ( 101) رقم -نطاق العمل معيار 

.المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرة2022الدوليةالتقييممعاييرنسخةفيوردكماالعملنطاقبمعيارالعامةبالمتطلباتتفيالعملنطاقبنودإن

60

الإيضاحبنود نطاق العمل 

الإنماء للاستثمارأسم العميل 1

الإنماء للاستثمارمستخدم التقرير 2

مركز تجاريالأصل موضوع التقييم3

.هو أساس العملة الرسمية المتبعة في هذا التقرير  , ( SR–س .ر) الريال السعودي عملة التقييم 4

(ريت)الانماء للتجزئة ( عام)تقييم دوري لصندوق الغرض من التقييم5

الاستخدام الحالي(  الأستخدام)فرضية القيمة 6

أساس القيمة7
وفي إطار معاملة علي . هي المبلغ المقدر الذي ينبغي علي أساسه مبادلة الأصول أو الألتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائع راغب : القيمة السوقية

.أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفة والحصافة دون قسر أو إجبار

التدفقات النقدية–أسلوب الدخل اسلوب التقييم 8

2023/06/15تاريخ المعاينة9

2023/06/20تاريخ التقييم10

2023/06/30تاريخ الاصدار11

نطاق التقييم12
حيث تم فحص العقار من الداخل والخارج في يوم تاريخ , أشتمل على البحث والتحليل لإعداد التقرير وفقاُ للغرض المقصود بالتوافق مع معايير  التقييم الدولية 

. وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير.معاينة العقار 

طبيعة و مصادر المعلومات 13

( .  ت التأجيريةبيان بالمساحا–بيان تحليل الإستثمار -رخصة البناء -الصك )أعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات والمستندات المقدمة من العميل  •
(المؤشر العقاري لعمليات البيع. )قاعدة وزارة العدل•
(هيئة العقار –عقار ساس –منصة قارن ) المنصات الالكترونية للعروض والمؤشرات العقارية •
.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمر•
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الإيضاحبنود نطاق العمل 

نطاق البحث والأستقصاء11
له ، اضافة الى وعملنا على جمع البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير والغرض المطلوب من أج. المسح الميداني لمنطقة العقار محل التقييم والعقارات المشابهة لها 

.ة دراسة ميدانية للطبيعة الجغرافية والخدمات المتوفرة في منطقة العقار والمناطق المحيطة بها يتم توضيحها بشكل مفصل في الدراسة الفني

.يحتوي على إيضاحات متكاملة لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات وحسابات وخلافه ( مفصل)التقرير نوع التقرير12

.الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين الصادرة من ( 2022)نسخة  IVSمعايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 13

الوصف القانوني لمالك العقار 14
. تم تزويدنا بها من قبل العميل وقد تم افتراض صحتها( معلومات العميل , مخطط البناء , رخصة البناء, صك الملكية )صحة المعلومات والبيانات 

.نوع الملكية للعقار ملكية خالية من الالتزامات حسب الفرضية المقدمة من العميل دون التأكد من حقيقتها 
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القيود على الاستخدام أو التوزيع أو النشر 15

ي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمل الشركة أو ل لأهذا التقرير مقدم للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجوز  إستخدامه أو تداوله أو الاقتباس منه أو الإشارة إليه على أي حال من الأحوا
ويحتفظ المقييم بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير . المقييم أي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة إستخدام تقرير التقييم على نحو يخالف ما جاء من أحكام هذا البند 

.ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة. التقييم 

ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتفظ الشركة والمقييم بالحق في إدخال أي . لا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة من الشركة
تحتفظ الشركة بالحق دون أي إلتزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء . تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في ظل ظروف محددة

.معلومات كانت موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

16
السرية وحفظ المعلومات

ذلك ولن وكتمانها، ونحن ملتزمون بريرلقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب العميل ، وندرك لأجل هذا الأهمية القصوى عند صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التق
.عليهالأي طرف آخر الاطلاعيحقيتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل في غير هذا التقرير، وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا 

17
إخلاء المسؤولية

.ملك لها ولا يجوز  استغلالها في اغراض تخالف ماتم إعدادها له( شركة ڤاليو إكسبرت للتقييم العقاري )هذه الوثيقة المعدة من قبل ▪

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف▪

.الأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة المقدرة للعقار▪

.عتمدينالملم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير التقييم الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين ▪

.  قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في القيمة أو تمكنا من الحصول عليها من مصادر موثوقة▪
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18

الافتراضات العامة 

.وتم افتراض صحتها , تتم اعتماد على المستندات المرسلة من قبل العميل -

.تم التقييم على أفتراض خلو العقار من أي تعديلات أو تداخل -

. تم إعداد تقريرنا بأفتراض عدم وجود مواد خطرة أو ملوثة في الموقع والتي تؤثر على القيمة بشكل كبير -

.تم افتراض أن العقار يتوافق مع جميع متطلبات التخطيط والتقسيم النظامي -

.أن موقع العقار ومساحته تم الأستدال عليه عن طريق الصك -

دم ككرها عية جوجل اير  لعصنامسطحات البناء للعقار وعمر البناء تم تقديرها بواسطة رخصة البناء،بالاضافة الى ان مسطح بناء الاسوار تم تقديرها بواسطة الاقمار ال-

.بالرخصة 

.المساحات التأجيرية للمبنى وتقسيماتها للمبنى تم الاستدلال حسب بيان الاكسل المرفق من العميل -

وتم افتراض . زء منه ا هذا التقرير أو جليهلم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي بني ع-

.أن صك العقار صحيح وقابل للتداول وخالي من أي قيود أو شروط غير عادية أو أعباء أخرى وليس عليه أي دعاوى معلقة 

.تم الاطلاع المستندات والعقود المرفقة من العميل ولم يتم ادراجها في التقرير بناء على طلب العميل بغرض السرية-

,المعطيات ذه تم التقييم بناء على الظروف الاقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير القيمة بناء على تغير ه-

.  وعلى هذا نفترض إستثنائياُ ان العقار موضع التقييم لا يحتوي على أي مواد خطرة بيئياُ , لم يتوفر لفريق التقييم إمكانية تقييم الموقع البيئي -

الافتراضات الخاصة 

لدخل فان ان العقار مدر لظرانظرا لندرة المبيعات والمقارنات المشابهة كمبيعات للمول محل التقييم ولقلة البيانات الخاصة وصعوبة الحصول عليها لاستخدام اسلوب ون-

.انسب اسلوب للوصول الى القيمة السوقية هو اسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة 

غيلية او عاز بذلك لظروف تشلايتم الاطلاع على بيان الاكسل المرفق من العميل والخاص بالايجارات للمبنى ، ونظرا لان معدل الاشغال منخفض تبعا للعوائد التأجيرية وا-

.ب السوق حستطويرية تعيق من ارتفاع العوائد الايجارية ، تم احتساب القيمة السوقية بأسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة ،



مراحل منهجية العمل
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نطاق العمل

إعداد التقرير  مراجعة القيمة تقدير القيمة جمع البيانات 
تطبيق طرق 

التقييم 
تحليل البيانات

تحديد خصائص 
الأصل  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

فر حجمع البيانات في مدينة 

، وخصوصـــــــاً فـــــــي البـــــــاطن

ر المنطقــة المحيطــة بالعقــا

(.منطقة حي الريان)

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

.مركز تجاري عبارة عن 

من إستلام صك الملكيةتم

العميــــــــل والــــــــذي يوضــــــــح 

بعــد كلــك .  مســاحة العقــار

تـــــم الوقـــــوف علـــــى العقـــــار 

ومطابقــــــــــة المعلومـــــــــــات 

.الواردة من العميل بالواقع

12345678
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:  مراحل منهجية العمل 
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الإيضاحبنود مراحل  العمل 

نطاق العمل 1
ضوح التكليف أو هامة بما يتضمن وصة الإجتماع بالعميل وتحديد نطاق العمل بما يتضمنه من غرض التقييم و أساس القيمة و الأطراف المعنية و تاريخ التقييم و أي افتراضات خا

. والمخرجات المتوقعه منه

المعاينة وتحليل الموقع2
رافي  و تحليل موقع العقار و الاستخدامات المحيطة بالعقار مع تحديد نطاق البحث الجغ, معاينة العقار والتعارف على خصائصة ومواصفاته و مطابقة المستندات مع الواقع 

.  والانشطة المشاريع المناسبة

جمع وتحليل البيانات3
بهة وتكاليف والبحث أيضاً عن أسعار الأراضي المشا, للعقارات المدرة للدخل ( الايجارات والعوائد ونسب الأشغال ومصاريف الصيانة والتشغيل ) القيام بجمع البيانات السوقية 

.  التقييم تطبيق أليةعندالمقاولين وتحليل تلك البيانات للوصول الى معرفة بأتجاهات السوق السابقة والحالية والمؤشرات المستقبلية التي سيتم الاعتماد عليها 

تطبيق طرق التقييم4
سوقية وفقا للطرق الى القيمة الصولبناء على نطاق العمل و تحليل السوق يتم تحديد طرق التقييم المناسبة و وضع كافة الافتراضات والمدخلات للقيام بالحسابات المالية للو

.  المختارة والموضحة في هذا بالتقرير

تقدير القيمة 5
ن الوثوق بها و تتناسب رد معلومات يمكمصايتم التوفيق بين طرق التقييم المستخدمة للوصول إلى القيمة السوقية النهائية للعقار وفقا لتقديرنا النهائي وحسب ما يتوفر لدينا من 

.  مع العقار محل التقييم

.  نعد التقرير وفقا لنطاق العمل بحيث يتضمن البيانات و النتائج والمخرجات التي تم التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقةإعداد التقرير 6



فريق العمل



السعوديةلهيئةالدىمسجلينيضمالعملوفريقالتقييمبأعمالوالخبرةالمهنيالتأهيلولديهمتميزعملبفريقتتمتعإكسبرتڤاليو
:العملفريقعناصرابرزالمعتمدين،للمقييمين

العملفريق

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
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زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

محمد صالح ادريس / م 

9شركات –استشاري تقييم عقاري 
سنوات خبرة بأعمال التقييم
بكالوريوس ادارة اعمال وهندسة 

انتاج –ميكانيكا 

1220001030 زميل: فئة العضويةرقم العضوية





موقع العقار على مستوى 

مدينة حفر الباطن

يقــــع العقــــار فــــي وســــط محافظــــة حفــــر 

ــاطن، هــي إحــدى محافظــات المنطقــة الب

. الســـعوديةالشـــرقية فـــي شـــمال شـــرق

كلــم مربــع وتبعــد عــن 144تبلــغ مســاحتها 

كم، وجد في 500الرياض مسافة العاصمة

كافـة حفر البـاطن حركـة اقتصـادية كبيـرة ب

ـــع المطـــاعم . المجـــالات حيـــث توجـــد جمي

العالميــة وتتــوفر العديــد مــن المجمعــات 

ا التجاريـــة ومراكـــز التســـوق والفنـــادق كمـــ

يوجــد عــدد مــن المصــانع، كمــا يجــري الآن 

ة العمل على إنشـاء مدينـة صـناعية جديـد

.تحت اشراف هيئة المدن الصناعية

طريق الملك عبد العزيز70

العقار قيد التقييم
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على مستوى الاحياء

يقــع العقــار بحــي الريــان، ويحــده مــن الجهــة 

ومــــــن الجهــــــة , الشــــــمالية حــــــي الفيصــــــلية

ة الجنوبيــة حــي الإســكان، ومــن الجهــة الغربيــ

حــــــــي النايفيــــــــة، ومــــــــن الجهــــــــة الشــــــــرقية 

يقــع حــي الريــان ضــمن مجموعــة . القيصــومة

مــن الطــرق المهمــة والحيويــة علــى مســتوى 

. المدينة

المحمدية

النايفية

الإسكان

العقار قيد التقييم

الفيصلية



على مستوى الحي

في. يقع العقار قيد التقييم في حي الريان

.منطقة كات كثافة سكانية متوسطة
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https://goo.gl/maps/2sgv4uPUCKPRNaVz7رابط موقع العقار

https://goo.gl/maps/2sgv4uPUCKPRNaVz7


.مربعمتر127,000مساحتهاإجماليمبنيةأرضعنعبارةالتقييمقيدالعقار

الموقعمميزات

ريق حيث يقع في حي الريان وهي منطقة كات كثافة سكانية متوسطة، كما يقع العقار على ط: الموقع
.الملك عبد العزيز ويمكن الوصول للعقار من خلاله

.توفر الخدمات الرئيسية في المنطقة المحيطة بالعقار قيد التقييم: الخدمات

يةالرئيسالطرق–التجاريةوالمراكزالأسواق)الرئيسيةالجذبنقاطمنالموقعقرب:الجذبنقاط
.(والحيوية

.مستوية:الارضطبيعة

.تجاري:البناءنظام

فرحبشمالالراقيةالأحياءأكثرمنواحديعتبروالذيالريانبحيالعقاريقعحيث:والطلبالعرض
خلقفيمسيساهمماالصناعيةالباطنحفرمدينةفيحكومياستثمار-طلباًالأكثروالأحياءالباطن
.التجزئةقطاععلىالطلبفيوارتفاععملفرص

:والأضلاعالحدود

التقييمقيدللموقعجويةصورة

وصف العقار

للأرضالعامالوصف

ملاحظةاسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة
25430شارعشمالاً 
-254جارجنوباً 
طريق الملك عبد العزيز25060شارعشرقاً 
25025شارع+ مواقف غرباً 

متر مربع63,500إجمالي المساحة 
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ملاحظةاسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة
-254جارشمالاً 
25430شارعجنوباً 
طريق الملك عبد العزيز25060شارعشرقاً 
25025شارع+ مواقف غرباً 

متر مربع63,500إجمالي المساحة 



التجاريللمركزخارجيةصورة أرضيدورمنمكونمربعمتر137,594مبانيمساحةبإجمالي(مولالمكان)تجاريمركزعنعبارةالعقار
.علويوملحقأرضيوملحق

41عددإلىبالإضافة،(شاغر)متجر64وعدد(مؤجر)متجر79عددمنهامتجر،153عددمنالمركزيتكون
.(شاغر)4وعدد(مؤجر)37عددمنهاكشك

.مياةودورةوطبخوصالةمكاتب5عددمنمكونللإدارةومقرومستودعاتمطاعممنيتكونكما

تسوقلمركزاًالمحافظةتعتبرحيثحيويةمنطقةوفيالباطنحفرمدينةوسطجنوبفييقعالعقار
,المحيطةالمناطقلسكانجاكبةجامعةبهاويوجد.العسكريةخالدالملكمدينةسكان

التشطيباتتفاصيل

.والزجاجبالكلادينجمكسيةواجهات:الواجهات

.مركزيتكييف:والتكييفالتهويةوحدات

.مجانيةفايوايشبكة–مساجد–حريقطفايات–طوارئمخارج:المرافق

المبانيتفاصيل

:للعقارالبناءمساحاتتفاصيلالتاليالجدوليوضح

وصف العقار

للمبانيالعامالوصف

74

(متر مربع)إجمالي مساحة المباني الإستخدامالبندم

86,000.0تجاريدور أرضي1

1,593.0خدماتملاحق ارضية 2

1,540.0خدماتاسوار3

89,133الإجمالي



التجاريللمركزداخليةصورة

وتقسيمهاالتجاريةالمساحات

وصف العقار

التجاريالمركزوصف
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البيانالبندم

محليالمركز التجارينوع1

بتصنيف المركز2

2016تاريخ الإفتتاح3

137،594(متر مربع)المساحة المبنية 4

35،669(متر مربع)المساحة القابلة للتأجير 5

2عدد الأدوار6

228عدد المتاجر7

-عدد مواقف السيارات8

-%نسبة مواقف السيارات 9

%النسبة (متر مربع)المساحة التأجيرية تصنيف الوحدة

200-5112,72220%

500-2014,2177%

1500-5016301%

Food court1,9313%

store6691%

Sub Anchor5,7029%

Anchor 35,56157%

KISOK7181%

62,150.3100%

التأجيرلعقودالعامالوصف

ودلعقصورأوبنسختزويدنايتملمالمستأجرين،متعددمتجر،228منيتكون(مولالمكان)التجاريالمركز

هبتزويدناتمالذيالإيجاربجدولالواردةالمعلوماتعلىإعتمدناقدالعميلتعليماتوحسبالإيجار

.التقييمهذالغرض

دخلجماليإيبلغالتقييمتاريخفيأنهنفهمالعميل،قبلمنبهاتزويدناتمالتيالمعلوماتعلىبناءاً 

.الخدماترسومكلكفيبماريال19,176,821العقار



العقارمنطقةفيالمتوفرةالخدماتالملكيةمعلومات

وصف العقار

المعلوماتالوصف

حي الريان-حفر الباطن  عنوان العقار

ح/138رقم المخطط

مركز تجارينوع العقار

12رقم القطعة

2م263،500م63،500(حسب صك الملكية)مساحة الأرض 

532502002325332509008666رقم  الصك

هـ1439-11-10هـ1439-09-22تاريخ الصك

2م137،594(حسب رخصة البناء)مساحة المباني 

-1434/771رقم  رخصة البناء

-هـ1437-06-12تاريخ رخصة البناء

ملكية مطلقةنوع 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
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صور العقار
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(105) منهجية أساليب التقييم حسب المعيار رقم 



105المعيار–(المشابهةالبيوعطريقة)السوقبإسلوبالتقييم-1

الطريقةهذهاستخدام

: المنهجية

(ارنةمقعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضوعللعقارمماثلة

اتالعقارأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماًمماثلينعقاريينإيجادالمستحيلمنانهحيث•

.التقييميدقللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصمالمقارنة

يتمةالقريببالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالارضسعرتعديل

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.التقييموقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالاطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(التقييمطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإكا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

إسلوب السوق
الأرض والتأجير 
للمعارض

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

من.قليلةتتمالتيالمعاملاتكانتوإنالسوق،فيمؤخراً تمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

اتالمعلومتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذهتكونأنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةايضاًالأفضل

انيمكنكما.نفيذهاتيتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالاقخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجد
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105معيار–التكلفةبإسلوبالتقييم-2

الطريقةهذهاستخدام

: المنهجية

السوقنمالمتأتيةوالشواهدالأدلةإستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإكا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأو

اهدوالشوبالأدلةوالإستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.التنظيميةالموافقاتحسبالأرضإستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتية

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيإفتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماإفتراضيبموقعالخاصالإستخدامدراسة•

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير•

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد•

المضافةالجديدةللتكاليفتسويةلإجراء(2)البندفيتحديدهتمماعلىبناءاًالتكلفةمنالإهلاكقيمةخصميجب•

.الراهنةالحالةعلى

.الإهلاكمنهاناقصاًالجديدةالإنشاءاتقيمةزائدالأرضقيمةأي(3)-(2)+(1)=السوقيةالقيمة•

التقييممنهجية

تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

للمباني إسلوب التكلفة 

.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

.ج عن التأخيري مصروفات لا داعي لها تنتن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو•

.خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاءات إن كان كلك ملائماً/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
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105معيار(المخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقات)الدخلبإسلوبالتقييم

الطريقةهذهاستخدام

: المنهجية

. Capitalization Rate-الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد•

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقيمةالمرادللعقاراتومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

المرادالعقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب Capitalization Rate-الماليالمردودنسبةتحديديتم•

.تقيمة

:التطبيق

.التقييمموضوعالاصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذعدب)للعقارالرأسماليةالقيمةالىللوصولالتقييمموضوعللاصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

التقييممنهجية
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تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

أسلوب الدخل 
كون العقار 
مدر الدخل 
ثابت

.المستقبليةالنقديةللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪



والطرقالتقييمأساليب

التقييم

التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

طريقة الإحلالطريقة التدفقات النقدية المخصومةالمقارنات المشابهةطرق التقييم المستخدمة

أسلوب مساند خلتقدير القيمة السوقية للعقار حيث ان العقار مدر للدتقدير قيمة الأرض والتأجير للمعارضأسباب الإستخدام
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تقدير القيمة

طريقة الإحلال–بإسلوب التكلفة 

قتصاديالاالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراًالتكلفةأسلوبيقدم
فةتكلمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصالذي

وأالشراءطريقعنسواءمماثلةمنفعةكيأصلعلىالحصول
أوالإزعاجأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناء

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطر



الأرضقيمةتقدير:أولا

ملخصيليوفيما.السوقيةالقيمةلتحديدالمقارنةطريقةتطبيقتم،للأرضالسوقيةالقيمةتقديرأجلمن
:التقييمقيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالمقارنةللعقارات

للمقارناتجويةصورة

التقييم 

التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات

85

المساحة المقارنة
سعر المتر 

(2م/ريال)
نوع المقارنة(ريال)القيمة 

تاريخ
المقارنة

الإستخدامالحي

تجارياليرموك6/20/2023عرض11,000650650,000

تجاريالريان6/20/2023عرض21,2001,2501,500,000

تجارياليرموك6/20/2023عرض3600.0900.0540,000.0



الأرضقيمةتقدير

عناصريفوتتمثلالقيمة،لتحديدطبيعيةوالغيرالطبيعيةالعواملالتقييممصفوفةتمثل
.السوقووضعالأرضوشكلالوصولوسهولةالموقع

السوقحالةتسوية

القيمةتقديرملخص

البيوعطريقة–السوقبإسلوبللأرضالسوقيةالقيمةالتاليالجدوليلخصسبق،ماعلىبناء
:المشابهة

التقييم 

التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة البند

6501,250900(متر مربع/ريال)سعر المتر  

%0.0%0.0%0.0حالة السوق وشروط التمويل

6501,250900وققيمة المتر المربع بعد تسوية حالة الس

البند
معلومات 

1مقارنة 
التسويات
1للمقارنة 

معلومات 
2مقارنة 

التسويات
2للمقارنة 

معلومات 
3مقارنة 

التسويات 
3للمقارنة 

%33.3-600.0%28.3-1,200.0%29.9-1,000.0(متر مربع)المساحة 

%1.07.5%2.05.0%1.07.5عدد الواجهات

%0.0سهل%0.0سهل%0.0سهلسهولة الوصول 

%5.0اليرموك%0.0الريان%5.0اليرموكالموقع

%10.0-عرض%10.0-عرض%10.0-عرضالتفاوض

%30.8-%33.3-%27.4-)%(إجمالي التسويات 

471.9834.4623.3(متر مربع/ريال)القيمة بعد التسويات 

%50.0%0.0%50.0الترجيح

547.6(متر مربع/ريال)سعر المتر النهائي 

(ريال)القيمة (متر مربع/ريال)سعر المتر (متر مربع)المساحة العقار

163,500.0547.634,771,000.0

263,500.0547.634,771,000.0

69,542,000.0



الاحلالطريقة–التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات

تقدير تكلفة المباني: ثانيا

معلومات المباني

التقييم 
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المباشرة –تكاليف الإنشاء 

دين،المعتمللمقيمينالسعوديةالهيئةمنوالصادرالإسترشاديالدليلالىالرجوعتم
:استخداماتهاحسبللمبانيالبناءتكاليفمؤشراتتوضحوالتي

تكاليف الانشاء الغير مباشرة

مباشرة عن طريق المسح السوقي ، والادلة للمشاريع المشابهة ، الجدول التالي يلخص التكاليف الغير

.والتي ستضاف لاحقا للتكاليف المباشرة التي تم الوصول اليها 

(ريال)القيمة )%(النسبة البندم

144,167,800.0(ريال)تكاليف البناء 1

2,162,517.0%1.5الرسوم المهنية2

2,162,517.0%1.5شبكة المرافق3

2,162,517.0%1.5تكاليف الإدارة4

14,416,780.0%10.0ربح المقاول 5

21,625,170.0%15.0ربح المطور6

186,697,301.0الإجمالي

طريقة الاحلال–القيمة السوقية بأسلوب التكلفة 

حسب المعلومات المقدمة سابقا، فقد تم استنتاج القيمة السوقية للعقار بطريقة التكلفة حسب 

:الجدول المرفق 

(ريال)القيمة البندم

40.0(سنة)العمر الإقتصادي للمبنى 1
7.6(سنة)عمر العقار 2
%19.0)%(نسبة التقادم المادي 3
%0)%(نسبة التقادم الوظيفي 4
%0( )%(الاقتصادي)نسبة التقادم الخارجي 5
%19.0)%(نسبة التقادم الفعلية 6
 186,697,301.0(مقربة( )ريال)تكلفة البناء قبل خصم التقادم 7
 151,263,709.1(مقربة( )ريال)تكلفة البناء بعد خصم التقادم 8
%100)%(نسبة الانجاز 9
151,263,709.1(ريال)قيمة البناء المنجز  10
69,542,000.0(مقربة( )ريال)قيمة الأرض 11

220,805,709.1(ريال( )مباني+ أرض )إجمالي القيمة بإسلوب التكلفة 

(متر مربع)إجمالي مساحة البناء عدد الأدوار(للدور/متر مربع)مساحة البناء الإستخدامالدورم

38,129.01.038,129.0تجاريدور أرضي1

62,720.01.062,720.0تجاريملاحق ارضية 2

1,578.01.01,578.0تجاريملحق علوي 3

1,540.01.01,540.0خدماتاسوار4

103,967

(ريال)إجمالي التكاليف (عمتر مرب/ريال)تكلفة البناء (متر مربع)إجمالي المساحة البندم

38,129.01,40053,380,600.0دور أرضي1

62,720.01,40087,808,000.0ملاحق ارضية 2

1,578.01,4002,209,200.0ملحق علوي 3

1,540.0500.0770,000.0اسوار4

103,9671,386.7144,167,800.0الإجمالي



تقدير القيمة

طريقة التدفقات النقدية–بإسلوب الدخل 
المخصومة

لاصاستخويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقة
قديةالنللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشر

.المستقبلية



ة هــو إن قطــاع تــأجير المســاحات التجاريــة للشــركات العاملــة فــي قطــاع التجزئــة فــي المملكــ: مخاااطر المنافسااة:التاليةالنقاطفيبالتقييمالمتعلقةالمخاطرتتلخص
.مجال شديد التنافس، ومن المتوقع لتلك المنافسة أن تزداد في المستقبل

يجـار بشـكل ونتيجة لذلك قد يكـون هنـاك صـعوبات فـي مواكبـة المنافسـين، نظـراً لسياسـات تخفـيض بـدلات الإ
.كبير، مما قد تؤثر سلباً على القدرة على المنافسة

ر قـــد تتعـــرض الإيـــرادات مـــن تـــأجير المســـاحات والموافـــع للمراكـــز التجاريـــة لتقلبـــات غيـــ: مخااااطر تغيااار الساااوق
تقلبـات فـي متوقعة، بما في كلك نتيجة للتغيرات الموسـمية فـي أنمـاط الإنفـاق أو سـلوك الـزوار، ونتيجـة لتلـك ال

.الإيرادات قد يحد كلك من القدرة على توقع الإيرادات بالمستقبل

جاريـة يجـب القيـام بأعمـال تجديـد وتوسـعة وتحسـين وإعـادة تطـوير المراكـز الت: مخاطر التقاادم وعادم الصايانة
ظــراً بصــورة مســتمرة، مــن أجــل الحفــاظ علــى جاكبيتهــا واســتمرار الطلــب عليهــا مــن قبــل المســتاجرين والــزوار، ون

.لاتهملتطور سوق المراكز التجارية في المملكة فقد تتغير تطلعات المستاجرين والزوار واكواقهم وتفضي
ون لـذلك تـأثير وفي حالة عدم التجديد والتحسين لمواكبة التغيرات في تفضيلات المستأجرين والزوار، فسـوف يكـ

.سلبي وجوهري

خم قــد تــؤثر ظــروف الإقتصــاد الكلــي للدولــة علــى قيمــة أي عقــار، مثــل معــدلات التضــ: مخاااطر الإقتصاااد الكلااي
العالميـة، والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة العامة في أسواق الأسـهم المحليـة و

.حيث أن تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار

قـار، يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير علـى قيمـة الع: مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
أن غيـاب حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمته، في حـين

.وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

التقييم

العقارتقييممخاطر
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مخاطر 

المنافسة

مخاطر تغير 

السوق

مخاطر 

التقادم وعدم 

الصيانة 

مخاطر 

الإقتصاد 

الكلي

مخاطر عدم 

وجود عقود 

طويلة الأجل 



العينات المشابهة

مولالاحساء

90

البيانالبند

2010سنة الافتتاح

65،800متر مربع/ مساحة البناء 

51،979متر مربع/ المساحة القابلة للتأجير 

إقليميالفئة

%88الاشغال معدل

مولالجبيل

البيانالبند

2015سنة الافتتاح

37،366متر مربع/ مساحة البناء 

20،908متر مربع/ المساحة القابلة للتأجير 

محليالفئة

%90الاشغال معدل

(سنة/ريال)الإيجار السوقي 2مساحة الوحدة م
50-03,000

200-512,000
500-2011,300

1500-501750
1500450أكثر من 

Food court2,200
store600

Sub Anchor400
Anchor 350
KISOK13,000

(سنة/ريال)الإيجار السوقي 2مساحة الوحدة م
50-03,300

200-512,400
500-2012,100

1500-501800
1500500أكثر من 

Food court2,500
store750

Sub Anchor500
Anchor 450
KISOK14,000



طريقة التدفقات النقدية–أسلوب الدخل -التقييم 

الإيراداتتقدير

91

الميدانيالبحث

العقاراتودراسةالنسبيالضبطاجراءتم،مولالمكانلمولالايراداتالىالوصولاجلمن
لجدولا،التقييممحلللعقارعنصرلكلالايراداتوتحديدالنسبيةالفوارقايجاداجلمنالمقارنة
:كلكيوضحادناه

1

2

العقار قيد التقييم

الاحساء مول-معدلات الايجار السائدة في السوق -1

الجبيل مول–معدلات الايجار السائدة في السوق -2

2مساحة الوحدة م
الايجار السوقي

(سنة/ريال)
تسويات الموقع 

)%(وعوامل اخرى 
قيمة المتر المربع بعد 

(ريال)التسويات 
نسبة الترجيح

)%(
قيمة المتر المربع بعد 

(ريال)الترجيح 

50-03,300-30%23100%0

200-512,400-30%16800%0

500-2012,100-30%14700%0

1500-501800-30%5600%0

0%3500%30-1500500أكثر من 

Food court2,500-30%17500%0

store750-30%5250%0

Sub Anchor500-30%3500%0

Anchor 450-30%3150%0

KISOK14,000-30%98000%0

2مساحة الوحدة م
الايجار السوقي

(سنة/ريال)
تسويات الموقع 

)%(وعوامل اخرى 
قيمة المتر المربع بعد 

(ريال)التسويات 
()%نسبة الترجيح 

قيمة المتر المربع بعد 
(ريال)الترجيح 

50-03,000-27%2190100%2190

200-512,000-27%1460100%1460

500-2011,300-27%949100%949

1500-501750-27%547.5100%547.5

328.5%328.5100%27-1500450أكثر من 

Food court2,200-27%1606100%1606

store600-27%438100%438

Sub Anchor400-27%292100%292

Anchor 350-27%255.5100%255.5

KISOK13,000-27%9490100%9490



المساحات التأجيرية

ير في حسب المعلومات المقدمة من العميل، يلخص الجدول التالي المساحات القابلة للتأج
.العقار قيد التقييم

الإيرادات

يوضح الجدول التالي الإيرادات المتوقعة من تأجير الوحدات حسب الأسعار التأجيرية 
:المستخلصة من السوق

التقييم

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب-التقييمعمليةفيالرئيسيةالإفتراضات
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خصومةالمالمستقبليةالنقديةالتدفقاتطريقةالدخلاسلوبوافتراضاتمدخلات

:الدخلتحليل1.1

البيانحسب،التأجيريةالمساحاتمن%57.39بنسبةمؤجرالعقاربانلناتبينالداخلمنالمولبمعاينة
.العميلمنالمرفق

:الايراداتاجمالي1.2

.السوقسبحافتراضهايتمالتيالايراداتاجمالياو،التقييمتاريخفيالعقدحسبتحصيلهايتمالتيالايجاراتاجمالي
البيناتعجموتم،للمجمعوالاداربةالتشغيليةالنفقاتببياناتتزويدناوتمالعميلمنللايجاراتبقائمةتزويدناتم

.السوقحسبوالدخلبالايجاراتالخاصة

:الراسماليةالنفقات1.3

منوتزيد،المولفيالجوهريةالتعديلاتبعضعنوالناتجةالراسماليةبالمصاريفتزويدناتمالعامةمنالفترةهذهفي
.العميلمنالمرفقالبيانحسبالاولىالفترةفياحتسابهاوتم،انتاجيتها

انافترضناوقد.تقييمهافيشاركناالتيالمماثلةالعقاراتفيالرأسماليةالنفقاتمخصصاتمستوىبتحليلوقمنا
تاجيةالانالطاقةمنوالتحسينجيدةبصورةالعقارعلىللحفاظالرأسماليةالنفقاتيتحملسوفالحصيفالمالك
.تجديدهتمبانهلناتبينللعقارالمعاينةخلالومنالمستأجرينعلىوالحفاظ

:التشغيليةالنفقات1.4

نسبيةقاتفرووجودلعدمونظرابالسوقيمقارنتهاوتمت،التجاريللمول،التشغيليةبالنفقاتتزويدناتم
الاستمارفترةطيلةتطبيقهاتمبالسوقمقارنة

.

%النسبة (متر مربع)المساحة التأجيرية تصنيف الوحدة
200-5112,72220%

500-2014,2177%
1500-5016301%

Food court1,9313%
store6691%

Sub Anchor5,7029%
Atm10.0016%

Anchor 35,56157%
KISOK7181%

62,151.3100%

(ريال)القيمة (متر مربع/ريال)سعر المتر (عمتر مرب)المساحة التأجيرية تصنيف الوحدة

200-5112,7221,46018,574,339.0

500-2014,2179494,001,534.4

1500-501630548344,925.0

Food court1,9311,6063,101,828.4

store669438292,881.8

Sub Anchor5,7022921,664,925.6

Anchor 35,5612569,085,942.8

KISOK7189,4906,816,667.0

62,150.3706.143,883,044.1



:الثابتةالنفقات1.7

.اخرىنفقاتوأيةالتأمينمثلللعقارثابتةنفقاتايةاحتسابيتملم

:المستأجرينحوافز1.8

ايةتساباحيتملم،الايجارأعباءلتخفيفدعملطلبالمستأجرينبعضيلجأ،الصعبةالسوقلظروفنظرا
.المستأجريتحملهامنانافتراضوتمللمستأجرينحوافز

:(الائتمانخسائر)تحصيلهافيالمشكوكالديون1.9

مندمةالمقللبياناتووفقا.المعدومةالديونبسببالدخلفيالخسائربعضيتكبدقدمالكايانوهو
.خسائرايةتطبيقيتملمالعميل

:النمومعدل1.10

ضالعرمستوىعلىالنموونسبةمماثلةلعقاراتسابقةومؤشراتسوقية،معطياتتوفرلعدمنظرا
حتساباتمقدفاالمركزيالبنكبياناتحسبمعلنةكعلومةالتضخمنسبةتوفرمنكانولما،والطلب
بالجدولضحموهوكماالمستقبليةالفتراتلتقديرسابقةلسنةالتضخممعدلبمعلوميةسنةلكلمعدل

.للابدثابتبشكلينموالعقارانايللنموجوردننموكجاعتمادوتم،

:الاستثمارعلىالعائدمعدل1.11

صناديقرتقاريعلىوالاطلاعالدماممدينةفيقبلنامنتقييمهاتمالتيللعقاراتالسوقيالمسحخلالمن
%9و%7بينيتراوحالمشابهةللعقاراتالرسملةمعدلفانالتجزئةقطاعفيللعقاراتوالمشابهةالريت
.%7.5العائدمعدلتحديدتموعليه

:الخصممعدل1.12

رمعاييفيعليهاالمنصوصالخصممعدللاحتسابالمتبعةالطرقوحسب،الخصممعدليخصفيما
اليهلوصولاتمالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةتقييممناهجفيدراستهتموكما،الدوليةالتقييم
،معدلظمةالمنتالمخاطرالتضخمنسبة)علىتعتمدوالتيادناهبالجدولموضحكماهوالتراكميةبالطريقة
ناتللبياالمصادر–.(السوقمخاطربالعقار،الخاصةالمخاطروعلاة،للفترةالحكوميةالسنواتعائدات

.(عليهاالاستحواكتممشابهةلعقاراتالمالسوقهيئةبيانات–الدينخدمات–المركزيالبنك)

:(الاسترداديةالقيمة)النهائيةالقيمة1.13

–تثمارالاسعلىالعائدمعدلعلى،التأجيرفترةنهايةالتشغيليالدخلصافيباحتساباليهاالوصولتم
.الاستثمارمدةطيلةثابتبشكلالعقارنموبفرضية،النمومعدل

:(الاستثمارمدة)الصريحةالتنبوءفترة1.14

المستقبليةديةالنقالتدفقات،أساسيبشكلالتقييمفيالمستخدمللأسلوبتبعاتمالاستثمارمدةمؤشر
.السوقيالعمر–الافتراضيالعمر–الفعليالعمر=الاستثمارامدةالمعادلةحسب،المخصومة

النقديةالتدفقاتطريقةالدخلاسلوبمدخلاتافتراضاتجدول1.15

التقييم

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب-التقييمعمليةفيالرئيسيةالإفتراضات
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توضيحالقيمةالبند

_127,000.0(متر مربع)مساحة الأرض 

علاوة المخاطر المنتظمة2.70%(Rs)%( )نسبة التضخم 

معدل العائد الخالي من المخاطر 4.37%(Rf) سنوات قادمة  7نسبة عائدات السندات الحكومية لفترة 

%1.80علاوة المخاطر الخاصة بالعقار 
علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة 

مترتبة بنوعية الاستثمار العقار والتكاليف ال
على الصيانة والتشغيل 

%2.50مخاطر السوق
ي بناء على العرض والطلب في المنطقة الت
يقع فيها العقار المراد تقييمه 

%11.37)%(نسبة  الخصم 
ات هي النسية التي تقوم بتحويل التدفق
النقدية المستقبلية الى قيمة حالية 

المسح السوقي %9.00)%(نسبة  العائد 

%25.00)%(تكاليف التشغيل والصيانة للمعارض 
لعقار تكاليف مترتبة على صيانة وتشغيل ا

طيلة الفترة 

%0.00) %(تكاليف الائتمان للمعارض  
د والتي نسبة المستأجرين المتعثرين بالسدا

تواجه المنشأة طيلة فترة الاستثمار 

%58.2-30) %(تكاليف الشواغر للمعارض
ل ما نسبة الشواغر للمعارض التجارية تقل ك

تقدم عمر الاستثمار
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(الاستيعابفترة)السوقحسبالمخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب

(الاستيعابفترة)العقدحسبالمخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب

إجمالي الدخلسعر التأجير(متر مربع)المساحة التأجيرية البند

62,151.3706.643,918,044إيرادات تأجير الوحدات

المولايراداتجدول

123456الفترة

حسب السوق-التدفقات النقدية  

43,918,04443,918,04443,918,04443,918,04443,918,044(ريال) GPI-مجمل الدخل المتوقع 

%30.0%30.0%40.0%50.0%58.2) %(تكاليف الائتمان والشواغر 

25,577,86921,959,02217,567,21813,175,41313,175,413(ريال) تكاليف الائتمان والشواغر 

18,487,00023,144,80928,485,24334,062,83534,892,886(ريال)إجمالي الدخل المتوقع 

CE (%)11.3%0.0%0.0%0.0%0.0%-المصاريف الرأسمالية 

2,081,3810000(ريال) CE-المصاريف الرأسمالية 

%15.5%15.5%15.5%15.5%15.5)%(نسبة مصاريف التشغيل 

2,859,0923,579,4424,405,3625,267,9605,396,331(ريال) OE-المصاريف التشغيلية 

13,546,52719,565,36724,079,88128,794,87529,496,555(ريال) NOI-صافي الدخل التشغيلي 

468,199,284القيمة النهائية

0.900.810.720.650.580.52معامل القيمة الحالية

12,163,53315,774,35417,432,09918,717,26217,215,918245,369,980(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

326,673,146(ريال)قيمة العقار 

326,670,000(مقربة( )ريال)قيمة العقار 

2,572(2م/ريال)سعر المتر  
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السوقيةالقيمة

.السوقيةللقيمةترجيحيكرايادراييتململذافقطواسترشاديمساعداسلوبالتقييمفيالاحلالطريقةالتكلفةاسلوب:ملاحظة

المبررات

.العقدوبينبينهاكبيرةفوارقلاتشكلالسوقحسبوتأجيرهاللمولالمتاحةالتشغيلةالانشطةكون،السوقحسبللعقارالسوقيةالقيمة•

.النقديةالتدفقاتجداولعلىوتطبيقهللعقارالتشغيليالنشاطودراسةالدقةلتحريوكلك،العقدحسبللعقاروالتشغيلالصيانةوعقودكافيةبياناتتوفرعدم•

.والترفيهالسياحةقطاعبانعاش2030برؤيةوالمتمثلةللدولةالعامالتوجه•

.المستقبلفيالتجزئةقطاعانتعاشعلىتوالياسينعكسوالذي،الاقليميالمستوىعلىلهامركزاالرياضمنلتجعلالعالميةالشركاتوزيادةالاقليميالتوجه•

.المماثلةالترفيهيةوالمناطقالمولاتنحو،المنطقةلسكانالعاموالتوجهالجمهورادراك•

: النتائج والتوصيات 

.لافراد في المنطقة ة لاعتمادا على نتائج البحث في المنطقة تعتبر المنطقة المحيطة بها كات كثافة عالية  ، ووجود مخططات سكنية ، الملاءة الاتمانية العالي•

ر الباطن المركزي ، الكلية التقنية ، اسكان قوى الامن ، مستشفى حف) ورة مجاالعقار يقع جنوب حفر الباطن بشريان رئيسي وحيوي طريق الملك عبدالعزيز ،  النافذ لطريق الدائري الشمالي ويمثل نقطة جذب لعدة انشطة •

.ويتوسط شريانين رئيسين طريق الملك فهد وطريق تركي الاول ( جامعة حفر الباطن ، طريق الملك فهد ، منتزه الملك عبدالله ، مدينة الملم خالد العسكرية 

.التوجه العام للدولة في تحسين قطاع السياحة والفندقة وتطوير برامج ترفيهية جديدة ستتيح امكانية اشغال عالية للشقق المخدومة •

(ريال)القيمة  البند 
326،670،000قيمة العقار حسب السوق 
326،670،000القيمة السوقية للعقار
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: التهديدات المحتملة 

.الاختلال في مستوى العرض والطلب •

. المحافظة على الصيانة الدورية والتطوير ما امكن لجعل العقار اكتر جاكبية ومردودية للمستتمر •

.2030تطوير واتاحة خدمات تخدم الميزة التنافسية لقطاع الترفيه وبما يتوائم مع الرؤية ••

.ارتفاع تكاليف التشغيل المستقبلية ومتطلبات معايير الجودة والاستدامة •

.توفر مساحات للتجزئة تحقق الكفاءة واعلى معايير الجودة في مواقع اخرى •

.ابهة مشارتفاع اسعار التأجير مقارنة بالخدمات والانشطة المتوفرة لدى المول مما يشكل حاجزا يحجم المستثمرين عن المخاطرة بالدخول في مشاريع•

.قلة المساحات التأجيرية المستغلة والانشطة الترفيهية والمجتمعية داخل المول •
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معتمد التقييم

هشام العقيلمحمد ادريسالإسم

زميلزميلفئة العضوية

12200010301210000185رقم العضوية

التوقيع

ختم الشركة

1010469884سجل تجاري

744/18/323رقم الترخيص

هـ1438/07/08تاريخ الترخيص

التقييمهذا.رالتقريهذاضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسبالمحددة،الشروطتحتسوقية،كقيمةالتاليالتقييمعلىإكسبرتڤاليوشركةتعتمد
:العقاريللسوقالمنجزةالدراسةعلىبناء

:هي2022/11/25بتاريخالمخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتطريقةالدخلأسلوببإستخدامللعقارالسوقيةالقيمة•

(سعوديريالالفوسبعونوستمائة،مليونوعشرونوستةثلاثمائوفقط)

326,670,000SR

المشاركون في إعداد التقرير

سليمان العقيليفايز الظفيريالإسم

منتسبمنتسبفئة العضوية

12100030781210003193رقم العضوية

إعداد تقريرمعاينالدور

التوقيع
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الدوليةالتقييمبمعاييرالإلتزامعلىالتأكيد

عامفيالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرةIVS-الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم

.(ييمتق)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2022

تتماشىينةمتوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.ةالدوليالتقييممعاييرتطبيقخاصةالمجالهذافيبهاالمعمولوالدوليةالمحليةالمعاييرمع

روطشتحديدكلكفيبماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

كونتبحيثمصممةوهي.التقاريرإعدادوالتقييم،وطرقوأساليبالقيمة،وأسسالتقييم،مهمة

.التقييمأغراضمنغرضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىللتطبيققابلة

المهنيةالمعايير

التقييممعاييرالمجلسعنالصادرة( (IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

يةالعرببالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عامفي(IVSC)الدولية

عقارية،الللأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعودية

ثراتالمؤعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتي

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابيةوالخصائص

ووضعهالمقييم

درجاتلىبأعيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقاكسبرت،ڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

الأستشاريافريقنكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءة

مجالفيخبراتوكاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذي

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

منجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةكاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإكاأخرى،أحدا 

فيهاتوثيقثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةككرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانب

.وجدتإنالتقرير

المعايير العامة
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الملاحق 



الهيئة

وابطالضبوضعالمعنيةالجهةهي(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةإلىتشير
ولةالمنقوالممتلكاتوالمعدات،الاقتصادية،والمنشئاتالعقارات،لتقييماللازمةوالمعايير
تاريخو(43/م)رقمالملكيبالمرسومالصادرالمعتمدينالمقيميننظامبموجبوكلكونحوها

العامةالقواعدووضعبها،العاملينمستوىورفعالتقييم،مهنةلتطويروتهدف(هـ9/7/1433)
المستمريرالتطووسائلوتوفيرعليها،والحفاظالمختلفةبمستوياتهاالهيئةعضويةلاكتساب
(هيئةال)وتتمتعللمهنة،الدوليةوالمعاييرالممارسةمستوياتأفضلإلىبأعضائهاللارتقاء

ارةالتجوزارةإشرافتحتوتعملمستقلةميزانيةولهاللربح،هادفهغيراعتبارية،بشخصية
والاستثمار

الأصولأوالأصل

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

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

العميل

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

.(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
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نظرة عامة على الإقتصاد والقطاع العقاري 
بالمملكة العربية السعودية



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 *

• -2020 - 2019 توقعات جدوى للأعوام 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

العهدوليسمورؤيةوهي،2030المملكةرؤيةأطُلقتالله،حفظهالشريفينالحرمينخادمورعايةبدعم
موقعمنبها،اللهحباناالتيقوتنّامكامنلاستثمارتسعىوالتيالعظيم،الوطنهذالمستقبل
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

104

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: الثلا 

أهداف 6
عامة

27

96

هدف 
فرعي

هدف 
يتفصيل

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 اللملكة 

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•

المساررابطا.كم450لمسافة

رمةالمكمكةمدينةبينالديني

ةبمدينمروراالمنورةوالمدينة

.جدة

:محطاتخمسللقطار•

.المكرمةمكةمحطة-

.(السليمانية)جدةمحطة-

.عبدالعزيزالملكمطارمحطة-

.عبداللهالملكمدينةمحطة-

.المنورةالمدينةمحطة-

خطينقلأنالمتوقعمن•

مليون60حواليالحديدالسكة

متنعلى،سنوياًمسافر

،قطارًا35منمكونأسطول

.مقعدا417ًمنمنهاكليتألف



العقاريالرهنقروض

سريعاعارتفتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى
العقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2020عامحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفي

متجاوزة2020عامفي%60الى%47منسنواتالالأربعخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنية
.%8بنسبةالمستهدف

وبالشراكةرسميةمنصاتعبرةالفوريالإستحقاقالىعام15منالسكنيالدعمإنتظارمفهومإلغاء
أسرة310بينهااسرةألف840يقاربماالىتمويليةسكنيةحلولوفرتالتمويلية،والجهاتالبنوكمع

.منازلهاسكنت

البنوكمعالشراكةوتعزيزسكنيةوحدةالف141منأكثربتطويرالخاصالقطاعمعالشراكةتفعيل
.مدعومعقاريقرضألف424بتقديدالتمويليةوالجهات

ديةالسعوالعربيةالمملكةمستوىعلىالعقاريالسوققيمةإجمالي:أولاً

لمختلفوكلكريالمليار430منأكثر2014عامفيبالمملكةالمنفذةالصفقاتلأجماليقيمةأعلىبلغت
مليار139المنفذةالصفقاتقيمةإجماليوصلتحيث،2018عامفيالأدنىحدهاوبلغتالعقارات،أنواع
تعافيمرحلةفيالسوقأنالتقريرإعدادتاريخحتى2020عامالصفقاتمنالمنفذحجممنويتضحريال،
.التقديرأقلعلىالسابقللعاموتجاوز

ةالمملكمستوىعلىالسوققيمةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:ثانياً

ومكةالرياضمنطقة أنالمناطقمستوىعلىالصفقاتقيمةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
قيمةفيالشرقيةالمنطقةتأثيريأتيكمومن السوققيمةإجماليفيمساهمةمنطقتينأعلىالمكرمة
.المناطقباقيوبعدهاالقصيممنطقةثمومنالمنورة المدينةمنطقةثمالعقارياسوق

:المملكةمستوى علىالعقاريبالسوقالمباعةالمساحةإجمالي:ثالثاً

 وكلكمربعمترمليار1.8 منأكثر2014عامالمملكةفيالمنفذةللصفقاتمباعةمساحةأعلىبلغت
للصفقاتالمباعةالمساحةإجماليوصلتحيث 2012عامالأدنىحدهاوبلغتالعقارات،أنواعلمختلف
إجماليبتفاوتمقارنةالمباعةالمساحةإجماليتحليلخلالمنويتضح مربع،مترمليون400المنفذة
لإجماليانخفاضمع 2019 إلى2016الأعوامخلالالمتداولةالمساحاتفيتقريبيثباتالمنفذة،السوق قيمة
.المنفذةالصفقاتقيمة

السوق العقاري
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علىبالسوقالمباعةالمساحةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:رابعاً
:المملكةمستوى

قةمنطأنالمناطقمستوىعلىللصفقاتالمباعةالمساحةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
طقةمنثمومنمتاربةمساهمةفيوحائلوالشرقيةالقصيممنطقةبعدهاويأتيالأعلى،هيالرياض
.المكرمةمكة

السوق العقاري
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التجزئةقطاع

ةالعربيالمملكةفيالماضيالعامبدايةفيتنفيذهاتمالتي VATالمضافةالقيمةضريبةشكلت•
القدرةعلىتؤثرقدالتيالتحدياتبعضالعربيةالخليجلدولالتعاونمجلسوالسعودية
إلىالسعوديةالعربيةالمملكةتهدف(GAE)للترفيهالعامةالهيئةإنشاءمنذكلك،ومع.التنافسية

.2030عامبحلول%6إلى%2.9تبلغالتيالحاليةالنسبةمنالترفيهعلىالأسريالإنفاقزيادة

فيينماالسدوربواباتوفتحتاريخيةإعلاناتمبادرةالرياضفيبالتجزئةالبيعسوقيواجهحيث•
.2018أبريل

عنتزيدمساحةعلىيمتدالذيالرياضغربجنوبفيالقديةمشروعسيجذبكلك،علىوعلاوة•
يفالمحددالأولىالمرحلةاكتمالموعدبحلولالتسوقمراكزروادمنزائرمليون12مربعكيلومتر334
.2022عام

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

3,000بمساحةسكويروتركيمربعمتر20,000بمساحة(الضيافة)ميفيكومركزمربعمتر15,613بمساحة
.التجزئةمخزونإلىمربعمتر

العرض

علىالضخم(باركالرياض)مولافتتاح شهد•
.الماضيالعامخلالمربعمتر92,000مساحة

نصيبعلىوالمشروباتالأغذيةقطاعاستحوك•
توكانالجديدة،التجاريةالمشاريعأغلبفيالأسد
حيثالفخمة،المطاعمعلىمنصبهالتطويرأعمال
العاصمةشمالفيالمشاريعهذهأغلبتتركز

الفخمةللمطاعممركزاًأصبحتكماالرياض
.والراقية

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

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

.الشماليالدائريالطريقعلى

والتخصصيشارععلى(زونكا)مشروعسيضيف•
احةمسالصديقبكرأبيطريقعلى(باركشرفات)

إجماليإلىالتواليعلىمربعمتر11,000و25,000قدرها
.مربعمترمليون3يبلغالذيالتجزئةالبيعمخزون
الذيبرومينادالرياضمجمعيضيفأنالمرجحمن
40,000قدرهامساحةالإمامجامعةمنبالقربيوجد
البيعمنمناسبةحصةمعالسوقإلىمربعمتر

.والترفيهالتجزئة

غرناطةمركزتوسعةمشروعافتتاحالمتوقعمن•
للتطويرالموحدةالشركةتتولىالذيباركوكا

خلالمن2019عاممنالأولالربعفيتنفيذهالعقاري
.التواليعلىمربعمتر10,792و34,000إضافة

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

5,400كا ليفلز

7,759لبن بلازا

7,761سيتي لايف بلازا

إسم المشروع
أجير إجمالي المساحة القابلة للت

(متر مربع)

10,792كا بارك

11,000شرفات بارك

25,000كا 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
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 العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–المنطقة الشرقيـة | 
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خلال السنوات معدل الصفقات السكنية

التغيير معدلسعر الصفقات المنفذة/ السكنيالتغيير معدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201012,970--11,598,452,308.00--

201115,87722%15,344,453,118.0032%

201230,43192%23,707,196,229.0055%

201352,55973%44,128,460,522.0086%

201445,904-13%40,855,512,486.00-7%

201541,868-9%33,634,527,114.00-18%

201630,580-27%25,989,047,663.00-23%

201729,586-3%22,755,743,791.00-12%

201828,827-3%16,759,040,017.00-26%

201939,80438%17,297,139,921.003%

202033,509-16%17,525,367,056.001%

202123,147-31%13,241,781,307.00-24%
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القطاع التجاري–المنطقة الشرقيـة | 

خلال السنوات معدل الصفقات التجاريـة

التغيير معدلسعر الصفقات المنفذة/ تجاريالتغيير معدلعدد الصفقات المنفذة/تجاريالسنوات

20102,715--12,592,866,641.00--

20113,59732%14,783,236,206.0017%

20126,39678%17,787,282,326.0020%

201310,66267%23,373,013,654.0031%

20149،227-13%21,773,939,385.00-7%

20157,031-24%19,472,278,960.00-11%

20165,557-21%12,606,611,033.00-35%

20175,302-5%12,927,038,673.003%

20184,602-13%7,335,123,247.00-43%

20196,94951%7,385,082,369.001%

20207,3346%7,654,633,368.004%

20215,421-26%6,052,009,352.00-21%

 العدلوزارة:المصدر*
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، حي الملقا، بمدينة الرياض(المكان مول)تقييم مركز تجاري 

الإنماء للأستثمار : إسم العميل

2023/06/30: تاريخ التقرير

1001620/02:رقم المشروع

نهائي-سردي : نوع التقرير 



الموقرينللاستثمارالإنماء /السادة

الرياضبمدينةالملقا،حي،(مولالمكان)تجاريمركزتقييم:الموضوع

والخرائطتنداتالمسودراسةمعاينةوالعقار،علىالفعليبالكشفقمنافقدالرياض،بمدينةالملقا،حي،(مولالمكان)تجاريمركزتقييمبـطلبكمعلىبناءً
.السوقيةلقيمةاإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيهنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعداللازمة،

للعقارالسوقيةالقيمةمعرفةهوإصدارهمنالغايةوأنم،2023/06/20بتاريخالراهنوضعهفيعليههووكماالسوقية،القيمةتقديرهوالتقريرهذامنالهدفإن
.للاستثمارالإنماء/السادةلاستعمالوالتقرير(ريت(عام)لصندوقدوريتقييم)لغرض

:كالتاليمعلوماتهمفصلالرياضبمدينةالملقا،حي،(مولالمكان)تجاريمركزعنعبارةهوالمقدرالعقار

.المرفقةالبناءرخصةحسبالمبنيةالمساحاتإحتسابتم•

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

مركز تجاري541012303470037،29343،178
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قائمة المحتويات

2مقدمة

4الملخص التنفيذي

5نطاق العمل

10مراحل منهجية العمل

13فريق العمل

15المعاينة وتحليل الموقع

25منهجية أساليب التقييم

30حساب القيمة

43القيمة النهائية

44المعايير العامة 

46الملاحق

48نظرة عامة على الإقتصاد والقطاع العقاري 



الملخص التنفيذي

الإنماء للاستثمار(صاحب الطلب ) العميل 

الإنماء للاستثمار(مستخدم الطلب ) المستفيد 

(ريت)الانماء للتجزئة ( عام)تقييم دوري لصندوق الغرض من التقييم

مركز تجاريالعقار موضوع التقييم

مدينة الرياض  –المملكة العربية السعودية عنوان العقار

مترمربع37،293(حسب صك الملكية) مساحة الأرض الإجمالية

410123034700رقم  الصك

هـ1439-09-20تاريخ الصك

متر مربع43،178(حسب رخصة البناء) مساحة المباني الإجمالية

ملكية مطلقةنوع الملكية

الاستخدام الحاليفرضية القيمة

القيمة السوقيةاساس القيمة

م2022الصادرة في   IVSمعايير التقييم الدولية معايير التقييم

(طريقة التدفقات النقدية)–أسلوب الدخل -( طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة أسلوب التقييم

2023/06/15تاريخ المعاينة

2023/06/20تاريخ التقييم

2023/06/30تاريخ الاصدار

ريال سعودي312,710,000القيمة السوقية

تقييم مركز تجاري، حي الملقا، بمدينة الرياض



400معيار 

: المصلحة العقارية 

.هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 
وتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية للاراضي الجماعية او القبلية 
ان تأخذ والمستوطنات العشوائية الحصرية ، والريفية او الاقتصادات الانتقالية ، والتي يمكن

.شكل من اشكال الحيازة او الاشغال او حقوق الاستخدام 

: تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

ي المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا ف•
يود حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم ، رهنا فقط بأي مصالح دنيا واي ق

.نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا 
ض تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ار•

.وفقا لشروط عقد الايجار : معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال 
ة ، كحق حق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصري•

.المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط في نشاط محدد

: المصلحة المحددة في التقييم 

ي المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا ف•
.بشكل دائمحيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها 

:مقدمة

وينص .على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة •
.ة هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق على تقييمات المصالح العقاري



(104)، رقم ( 101) رقم -نطاق العمل معيار 

.المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرة2022الدوليةالتقييممعاييرنسخةفيوردكماالعملنطاقبمعيارالعامةبالمتطلباتتفيالعملنطاقبنودإن

119

الإيضاحبنود نطاق العمل 

الإنماء للاستثمارأسم العميل 1

الإنماء للاستثمارمستخدم التقرير 2

مركز تجاريالأصل موضوع التقييم3

.هو أساس العملة الرسمية المتبعة في هذا التقرير  , ( SR–س .ر) الريال السعودي عملة التقييم 4

(ريت)الانماء للتجزئة ( عام)تقييم دوري لصندوق الغرض من التقييم5

القيمة السوقية (  الأستخدام)فرضية القيمة 6

أساس القيمة7
اس محايد بعد وفي إطار معاملة علي أس. هي المبلغ المقدر الذي ينبغي علي أساسه مبادلة الأصول أو الألتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائع راغب : القيمة السوقية

.تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفة والحصافة دون قسر أو إجبار

التدفقات النقدية–أسلوب الدخل اسلوب التقييم 8

2023/06/15تاريخ المعاينة9

2023/06/20تاريخ التقييم10

2023/06/30تاريخ الاصدار11

نطاق التقييم12
حيث تم فحص العقار من الداخل والخارج في يوم تاريخ , أشتمل على البحث والتحليل لإعداد التقرير وفقاُ للغرض المقصود بالتوافق مع معايير  التقييم الدولية 

. وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير.معاينة العقار 

طبيعة و مصادر المعلومات 13

( .  ت التأجيريةبيان بالمساحا–بيان تحليل الإستثمار -رخصة البناء -الصك )أعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات والمستندات المقدمة من العميل  •
(تداول –هيئة سوق المال )، عقارات صناديق الريت المتداولة (المؤشر العقاري لعمليات التأجير )منصة ايجار •
(هيئة العقار –عقار ساس –منصة قارن ) المنصات الالكترونية للعروض والمؤشرات العقارية •
.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمر•



(102)، ( 101) رقم -معيار 
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الإيضاحبنود نطاق العمل 

نطاق البحث والأستقصاء11
له ، اضافة الى وعملنا على جمع البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير والغرض المطلوب من أج. المسح الميداني لمنطقة العقار محل التقييم والعقارات المشابهة لها 

.ة دراسة ميدانية للطبيعة الجغرافية والخدمات المتوفرة في منطقة العقار والمناطق المحيطة بها يتم توضيحها بشكل مفصل في الدراسة الفني

.يحتوي على إيضاحات متكاملة لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات وحسابات وخلافه ( مفصل)التقرير نوع التقرير12

.الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين الصادرة من ( 2022)نسخة  IVSمعايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 13

الوصف القانوني لمالك العقار 14
. تم تزويدنا بها من قبل العميل وقد تم افتراض صحتها( معلومات العميل , مخطط البناء , رخصة البناء, صك الملكية )صحة المعلومات والبيانات 

.نوع الملكية للعقار ملكية خالية من الالتزامات حسب الفرضية المقدمة من العميل دون التأكد من حقيقتها 



(101)رقم -معيار 
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الإيضاحبنود نطاق العمل 

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو النشر 15

ي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمل الشركة أو ل لأهذا التقرير مقدم للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجوز  إستخدامه أو تداوله أو الاقتباس منه أو الإشارة إليه على أي حال من الأحوا
ويحتفظ المقييم بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير . المقييم أي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة إستخدام تقرير التقييم على نحو يخالف ما جاء من أحكام هذا البند 

.ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة. التقييم 

ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتفظ الشركة والمقييم بالحق في إدخال أي . لا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة من الشركة
تحتفظ الشركة بالحق دون أي إلتزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء . تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في ظل ظروف محددة

.معلومات كانت موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

16
السرية وحفظ المعلومات

ذلك ولن وكتمانها، ونحن ملتزمون بريرلقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب العميل ، وندرك لأجل هذا الأهمية القصوى عند صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التق
.عليهالأي طرف آخر الاطلاعيحقيتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل في غير هذا التقرير، وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا 

17
إخلاء المسؤولية

.ملك لها ولا يجوز  استغلالها في اغراض تخالف ماتم إعدادها له( شركة ڤاليو إكسبرت للتقييم العقاري )هذه الوثيقة المعدة من قبل ▪

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف▪

.الأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة المقدرة للعقار▪

.عتمدينالملم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير التقييم الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين ▪

.  قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في القيمة أو تمكنا من الحصول عليها من مصادر موثوقة▪
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الافتراضات العامة 

.وتم افتراض صحتها , تم اعتماد على المستندات المرسلة من قبل العميل -

.تم التقييم على أفتراض خلو العقار من أي تعديلات أو تداخل -

. تم إعداد تقريرنا بأفتراض عدم وجود مواد خطرة أو ملوثة في الموقع والتي تؤثر على القيمة بشكل كبير -

.تم افتراض أن العقار يتوافق مع جميع متطلبات التخطيط والتقسيم النظامي -

.أن موقع العقار ومساحته تم الأستدال عليه عن طريق الصك -

.مسطحات البناء وعمر العقار للمبنى تم الاستدلال عليه بواسطة رخصة البناء المرفقة من العميل -

.المساحات التأجيرية للمبنى وتقسيماتها للمبنى تم الاستدلال حسب بيان الاكسل المرفق من العميل -

وتم افتراض . زء منه ا هذا التقرير أو جليهلم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي بني ع-

.أن صك العقار صحيح وقابل للتداول وخالي من أي قيود أو شروط غير عادية أو أعباء أخرى وليس عليه أي دعاوى معلقة 

.تم الاطلاع المستندات والعقود المرفقة من العميل ولم يتم ادراجها في التقرير بناء على طلب العميل بغرض السرية-

,المعطيات ذه تم التقييم بناء على الظروف الاقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير القيمة بناء على تغير ه-

.  وعلى هذا نفترض إستثنائياُ ان العقار موضع التقييم لا يحتوي على أي مواد خطرة بيئياُ , لم يتوفر لفريق التقييم إمكانية تقييم الموقع البيئي -

الافتراضات الخاصة 

لدخل فان ان العقار مدر لظرانظرا لندرة المبيعات والمقارنات المشابهة كمبيعات للمول محل التقييم ولقلة البيانات الخاصة وصعوبة الحصول عليها لاستخدام اسلوب ون-

.انسب اسلوب للوصول الى القيمة السوقية هو اسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة 

غيلية او عاز بذلك لظروف تشلايتم الاطلاع على بيان الاكسل المرفق من العميل والخاص بالايجارات للمبنى ، ونظرا لان معدل الاشغال منخفض تبعا للعوائد التأجيرية وا-

.ب السوق حستطويرية تعيق من ارتفاع العوائد الايجارية ، تم احتساب القيمة السوقية بأسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة ،
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102رقممعيار

نطاق العمل

إعداد التقرير  مراجعة القيمة تقدير القيمة جمع البيانات 
تطبيق طرق 

التقييم 
تحليل البيانات

تحديد خصائص 
الأصل  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

، وخصوصـــــــاً فـــــــي الريـــــــاض

ر المنطقــة المحيطــة بالعقــا

(.منطقة حي الملقا)

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

.مركز تجاري عبارة عن 

من إستلام صك الملكيةتم

العميــــــــل والــــــــذي يوضــــــــح 

بعــد كلــك .  مســاحة العقــار

تـــــم الوقـــــوف علـــــى العقـــــار 

ومطابقــــــــــة المعلومـــــــــــات 

.الواردة من العميل بالواقع

12345678
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الإيضاحبنود مراحل  العمل 

نطاق العمل 1
ضوح التكليف أو هامة بما يتضمن وصة الإجتماع بالعميل وتحديد نطاق العمل بما يتضمنه من غرض التقييم و أساس القيمة و الأطراف المعنية و تاريخ التقييم و أي افتراضات خا

. والمخرجات المتوقعه منه

المعاينة وتحليل الموقع2
رافي  و تحليل موقع العقار و الاستخدامات المحيطة بالعقار مع تحديد نطاق البحث الجغ, معاينة العقار والتعارف على خصائصة ومواصفاته و مطابقة المستندات مع الواقع 

.  والانشطة المشاريع المناسبة

جمع وتحليل البيانات3
بهة وتكاليف والبحث أيضاً عن أسعار الأراضي المشا, للعقارات المدرة للدخل ( الايجارات والعوائد ونسب الأشغال ومصاريف الصيانة والتشغيل ) القيام بجمع البيانات السوقية 

.  التقييم تطبيق أليةعندالمقاولين وتحليل تلك البيانات للوصول الى معرفة بأتجاهات السوق السابقة والحالية والمؤشرات المستقبلية التي سيتم الاعتماد عليها 

تطبيق طرق التقييم4
سوقية وفقا للطرق الى القيمة الصولبناء على نطاق العمل و تحليل السوق يتم تحديد طرق التقييم المناسبة و وضع كافة الافتراضات والمدخلات للقيام بالحسابات المالية للو

.  المختارة والموضحة في هذا بالتقرير

تقدير القيمة 5
ن الوثوق بها و تتناسب رد معلومات يمكمصايتم التوفيق بين طرق التقييم المستخدمة للوصول إلى القيمة السوقية النهائية للعقار وفقا لتقديرنا النهائي وحسب ما يتوفر لدينا من 

.  مع العقار محل التقييم

.  نعد التقرير وفقا لنطاق العمل بحيث يتضمن البيانات و النتائج والمخرجات التي تم التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقةإعداد التقرير 6
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السعوديةلهيئةالدىمسجلينيضمالعملوفريقالتقييمبأعمالوالخبرةالمهنيالتأهيلولديهمتميزعملبفريقتتمتعإكسبرتڤاليو
:العملفريقعناصرابرزالمعتمدين،للمقييمين

العملفريق

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
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زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

محمد صالح ادريس / م 

9شركات –استشاري تقييم عقاري 
سنوات خبرة بأعمال التقييم
بكالوريوس ادارة اعمال وهندسة 

انتاج –ميكانيكا 

1220001030 زميل: فئة العضويةرقم العضوية
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مطار الملك خالد الدولي

موقع العقار على مستوى 

مدينة الرياض

ة يقع العقار بمدينة الريـاض، وهـي عاصـم

نها المملكة العربية السـعودية، وأكبـر مـد

وثالــث أكبــر عاصــمة عربيــة مــن حيــث عــدد

زيرة تقع الرياض وسط شبه الج. السكان

متـر 600العربية في هضبة نجد، على ارتفاع 

وهـــي مقـــر . فـــوق مســـتوى ســـطح البحـــر

إمـــارة منطقـــة الريـــاض حســـب التقســـيم 

ــــــاطق الســــــعودية يســــــكن . الإداري للمن

ممليـــون نســـمة 10.5مدينـــة الريـــاض نحـــو 

وتعتبــــــــر . 2021وفــــــــق إحصــــــــائيات عــــــــام 

العاصــمة الســـعودية إحــدى أســـرع مـــدن 

العـــالم توســـعًا، فخـــلال نصـــف قـــرن مـــن 

ـــــــة  نشـــــــأتها اتســـــــعت مســـــــاحة المدين

في الوقـت . 2كم3.115الصغيرة حتى بلغت 

.الحاضر

الدرعية

منتزه الملك سلمان

العقار قيد التقييم



130

على مستوى الاحياء

يقــع العقــار بحــي الملقــا، ويحــده مــن الجهــة 

يـة ومن الجهة الجنوب, الشمالية حي القيروان

حي حطين، ومـن الجهـة الغربيـة حـي الرحـاب، 

ي يقع ح. ومن الجهة الشرقية حي الياسمين

الملقــا ضــمن مجموعــة مــن الطــرق المهمــة 

. والحيوية على مستوى المدينة

العقار قيد التقييم



على مستوى الحي

ده ويح. يقع العقار قيد التقييم في حي الملقا

م، وجنوباً شارع عرض 15شمالاً شارع عرض 

م، وغرباً شارع عرض 20م، وشرقاً شارع عرض 15

.  م60
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https://goo.gl/maps/Ar23RRnPrqrLUfWj9رابط موقع العقار

https://goo.gl/maps/Ar23RRnPrqrLUfWj9


.مربعمتر37,293مساحتهاإجماليمبنيةأرضعنعبارةالتقييمقيدالعقار

الموقعمميزات

ريق حيث يقع في حي الملقا وهي منطقة كات كثافة سكانية مرتفعة، كما يقع العقار على ط: الموقع
الأمير محمد بن سعد ويمكن الوصول للعقار من خلاله، كما تشهد منطقة المجمع نمواً واقبالاً 

.  وتحتوي احيائها على العديد من المجمعات السكنية المغلقة وأراضي شاغرة

لرياض أصبحت الأماكن المغلقة وجهة المتنزهين الأولى لعدم وجود مناطق ترفيهية متنوعة في مدينة ا
.ولحرارة الجو بصفة عامة

.التقييمقيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالرئيسيةالخدماتتوفر:الخدمات

راكزوالمالأسواق-المالياللهعبدالملكمركز)الرئيسيةالجذبنقاطمنالموقعقرب:الجذبنقاط
.(والحيويةالرئيسيةالطرق–التجارية

.مستوية:الارضطبيعة

.تجاري:البناءنظام

لرياضابشمالالراقيةالأحياءأكثرمنواحديعتبروالذيالملقابحيالعقاريقعحيث:والطلبالعرض
.الطلبعليهايتزايدالتيالسكنيةالأحياءأكثرمنواحديعتبروأيضاً

:والأضلاعالحدود

:التقييمقيدالعقارأضلاعوأطوالحدودتفاصيلالتاليالجدوليوضح

التقييمقيدللموقعجويةصورة

وصف العقار

للأرضالعامالوصف

ملاحظةاسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

185.0715شارعشمالاً 

185.0715شارعجنوباً 

201.520شارعشرقاً 

طريق الأمير محمد بن سعد201.560شارعغرباً 

متر مربع37,293إجمالي المساحة 
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التجاريللمركزخارجيةصورة ودورقبومنمكونمربعمتر43,178مبانيمساحةبإجمالي(مولالمكان)تجاريمركزعنعبارةالمبنى
.ومطاعمللترفيهومناطقومكاتبومعارضمحلاتعلىتحتويأولودورأرضي

ريعتبالذيفهدالملكطريقمنبالقربحيويةمنطقةوفيالرياضمدينةشمالفييقعالعقار
والترفيهللتسوقرائعةجديدةوجهةعنليعلنم،2013عامرسميًاافتتاحهوتمللمدينةالرئيسيالشريان

.العاصمةفي

التشطيباتتفاصيل

.والزجاجالحجرمنواجهات:الواجهات

.مركزيتكييف:والتكييفالتهويةوحدات

مساجد-حريقطفايات–طوارئمخارج:المرافق

المبانيتفاصيل

:للعقارالبناءمساحاتتفاصيلالتاليالجدوليوضح

وصف العقار

للمبانيالعامالوصف
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(متر مربع)إجمالي مساحة المباني الإستخدامالبندم

11,447.9مواقفقبو1

8.0صرافصراف الي2

16,015.9تجاريدور أرضي3

14,913.1تجاريدور أول4

20.0غرفة كهرباءغرفة كهرباء5

773.0خدماتأسوار6

43,178الإجمالي



التجاريللمركزداخليةصورة

وتقسيمهاالتجاريةالمساحات

وصف العقار

التجاريالمركزوصف
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Column1البيانالبند

محليالمركز التجارينوع

بتصنيف المركز

2017تاريخ الإفتتاح

43،178(متر مربع)المساحة المبنية 

21،461.7(متر مربع)المساحة القابلة للتأجير 

2عدد الأدوار

74عدد المتاجر

-عدد مواقف السيارات

-%نسبة مواقف السيارات 

اجمالي المساحةمساحة الوحدة

50-076

200-513,011

500-2014,757

1500-5014,431

15009,745أكثر من 

Atm4

KISOK324

Food court376

22,724

التأجيرلعقودالعامالوصف

لعقودصورأوبنسختزويدنايتملمالمستأجرين،متعددمتجر،74منيتكون(مولالمكان)التجاريالمركز

غرضلبهتزويدناتمالذيالإيجاربجدولالواردةالمعلوماتعلىإعتمدناقدالعميلتعليماتوحسبالإيجار

.التقييمهذا

العقاردخلاليإجميبلغالتقييمتاريخفيأنهنفهمالعميل،قبلمنبهاتزويدناتمالتيالمعلوماتعلىبناءاً

.الخدماترسومكلكفيبماريال18,906,920



العقارمنطقةفيالمتوفرةالخدماتالملكيةمعلومات

وصف العقار

المعلوماتالوصف

حي الملقا-الرياض  عنوان العقار

3176رقم المخطط

مركز تجارينوع العقار

5رقم القطعة

43رقم البلك

متر مربع37،293(حسب صك الملكية)مساحة الأرض 

410123034700رقم  الصك

هـ1439-09-20تاريخ الصك

متر مربع43،178(حسب رخصة البناء)مساحة المباني 

1434/771رقم  رخصة البناء

هـ1437-06-12تاريخ رخصة البناء

ملكية مطلقةنوع 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
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صور العقار
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(105) منهجية أساليب التقييم حسب المعيار رقم 



105المعيار–(المشابهةالبيوعطريقة)السوقبإسلوبالتقييم-1

الطريقةهذهاستخدام

: المنهجية

(ارنةمقعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضوعللعقارمماثلة

اتالعقارأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماًمماثلينعقاريينإيجادالمستحيلمنانهحيث•

.التقييميدقللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصمالمقارنة

يتمةالقريببالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالارضسعرتعديل

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.التقييموقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالاطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(التقييمطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإكا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

إسلوب السوق
الأرض والتأجير 
للمعارض

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

من.قليلةتتمالتيالمعاملاتكانتوإنالسوق،فيمؤخراً تمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

اتالمعلومتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذهتكونأنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةايضاًالأفضل

انيمكنكما.نفيذهاتيتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالاقخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجد
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105معيار–التكلفةبإسلوبالتقييم-2

الطريقةهذهاستخدام

: المنهجية

السوقنمالمتأتيةوالشواهدالأدلةإستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإكا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأو

اهدوالشوبالأدلةوالإستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.التنظيميةالموافقاتحسبالأرضإستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتية

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيإفتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماإفتراضيبموقعالخاصالإستخدامدراسة•

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير•

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد•

المضافةالجديدةللتكاليفتسويةلإجراء(2)البندفيتحديدهتمماعلىبناءاًالتكلفةمنالإهلاكقيمةخصميجب•

.الراهنةالحالةعلى

.الإهلاكمنهاناقصاًالجديدةالإنشاءاتقيمةزائدالأرضقيمةأي(3)-(2)+(1)=السوقيةالقيمة•

التقييممنهجية

تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

للمباني إسلوب التكلفة 

.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

.ج عن التأخيري مصروفات لا داعي لها تنتن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو•

.خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاءات إن كان كلك ملائماً/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
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105معيار(المخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقات)الدخلبإسلوبالتقييم

الطريقةهذهاستخدام

: المنهجية

. Capitalization Rate-الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد•

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقيمةالمرادللعقاراتومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

المرادالعقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب Capitalization Rate-الماليالمردودنسبةتحديديتم•

.تقيمة

:التطبيق

.التقييمموضوعالاصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذعدب)للعقارالرأسماليةالقيمةالىللوصولالتقييمموضوعللاصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

التقييممنهجية
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تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

أسلوب الدخل 
كون العقار 
مدر الدخل 
ثابت

.المستقبليةالنقديةللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪



والطرقالتقييمأساليب

التقييم

التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

طريقة الإحلالطريقة التدفقات النقدية المخصومةالمقارنات المشابهةطرق التقييم المستخدمة

أسلوب مساند خلتقدير القيمة السوقية للعقار حيث ان العقار مدر للدتقدير قيمة الأرض والتأجير للمعارضأسباب الإستخدام
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تقدير القيمة

طريقة الإحلال–بإسلوب التكلفة 

قتصاديالاالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراًالتكلفةأسلوبيقدم
فةتكلمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصالذي

وأالشراءطريقعنسواءمماثلةمنفعةكيأصلعلىالحصول
أوالإزعاجأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناء

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطر



الأرضقيمةتقدير:أولا

مةالقيلتحديدالمقارنةطريقةتطبيقتم،للأرضالسوقيةالقيمةتقديرأجلمن
:التقييمقيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالمقارنةللعقاراتملخصيليوفيما.السوقية

للمقارناتجويةصورة

التقييم 

التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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المساحة المقارنة
سعر المتر 

(2م/ريال)
الإستخدامالحيتاريخ المقارنةنوع المقارنة(ريال)القيمة 

13,4808,85930,829,320
صفقة رقم 
14627824

تجاريالعقيق9/5/2022

سكني تجاريالملقا6/20/2023عرض21,0508,0008,400,000

سكني تجاريالملقا6/20/2023عرض31,250.07,800.09,750,000.0



الأرضقيمةتقدير

فيمثلوتتالقيمة،لتحديدطبيعيةوالغيرالطبيعيةالعواملالتقييممصفوفةتمثل
.السوقووضعالأرضوشكلالوصولوسهولةالموقععناصر

السوقحالةتسوية

القيمةتقديرملخص

طريقة–السوقبإسلوبللأرضالسوقيةالقيمةالتاليالجدوليلخصسبق،ماعلىبناء
:المشابهةالبيوع

التقييم 

التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة البند

8,8598,0007,800(متر مربع/ريال)سعر المتر  

%0.0%0.0%0.0ظروف السوق وشروط التمويل 

8,8598,0007,800وققيمة المتر المربع بعد تسوية حالة الس

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

537,293.06,071.8226,437,000.0

البند
معلومات 

1مقارنة 
التسويات 

1للمقارنة 
معلومات 

2مقارنة 
التسويات 

2للمقارنة 
معلومات 

3مقارنة 
التسويات 

3للمقارنة 

%24.3-1,250.0%25.5-1,050.0%16.7-3,480.0(متر مربع)المساحة 

%2.05.0%1.07.5%2.05.0عدد الواجهات

%0.0الملقا%0.0الملقا%5.0العقيقالموقع

%0.0سكني تجاري%0.0سكني تجاري%5.0-تجاريالاستخدام

التفاوض
صفقة رقم 
14627824

%10.0-عرض%10.0-عرض10.0%-

%29.3-%28.0-%21.7-)%(إجمالي التسويات 

ات القيمة بعد التسوي
(متر مربع/ريال)

6,941.05,760.05,514.6

%33.3%33.3%33.3الترجيح

سعر المتر النهائي 
(متر مربع/ريال)

6,071.8



الاحلالطريقة–التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات

تقدير تكلفة المباني: ثانيا

معلومات المباني

التقييم 
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المباشرة –تكاليف الإنشاء 

دين،المعتمللمقيمينالسعوديةالهيئةمنوالصادرالإسترشاديالدليلالىالرجوعتم
:استخداماتهاحسبللمبانيالبناءتكاليفمؤشراتتوضحوالتي

تكاليف الانشاء الغير مباشرة

مباشرة عن طريق المسح السوقي ، والادلة للمشاريع المشابهة ، الجدول التالي يلخص التكاليف الغير

.والتي ستضاف لاحقا للتكاليف المباشرة التي تم الوصول اليها 

(ريال)القيمة )%(النسبة البندم

66,488,150.0(ريال)تكاليف البناء 1
997,322.3%1.5الرسوم المهنية2
997,322.3%1.5شبكة المرافق3
997,322.3%1.5تكاليف الإدارة4
6,648,815.0%10.0ربح المقاول 5
9,973,222.5%15.0ربح المطور6

86,102,154.3الإجمالي

(ريال)القيمة البندم

40.0(سنة)العمر الإقتصادي للمبنى 1
6.6(سنة)عمر العقار 2
%16.4)%(نسبة التقادم المادي 3
%25)%(نسبة التقادم الوظيفي 4
%5( )%(الاقتصادي)نسبة التقادم الخارجي 5
%46.4)%(نسبة التقادم الفعلية 6
 86,102,154.3(مقربة( )ريال)تكلفة البناء قبل خصم التقادم 7
 46,118,466.4(مقربة( )ريال)تكلفة البناء بعد خصم التقادم 8
%100)%(نسبة الانجاز 9
46,118,466.4(ريال)قيمة البناء المنجز  10
226,437,000.0(مقربة( )ريال)قيمة الأرض 11

272,555,466.4(ريال( )مباني+ أرض )إجمالي القيمة بإسلوب التكلفة 

طريقة الاحلال–القيمة السوقية بأسلوب التكلفة 

حسب المعلومات المقدمة سابقا، فقد تم استنتاج القيمة السوقية للعقار بطريقة التكلفة حسب 

:الجدول المرفق 

(متر مربع)إجمالي مساحة البناء عدد الأدوار(رللدو/متر مربع)مساحة البناء الإستخدامالدورم

11,447.91.011,447.9مواقفقبو1

8.01.08.0صرافصراف الي2

16,015.91.016,015.9تجاريدور أرضي3

14,913.11.014,913.1تجاريدور أول4

20.01.020.0غرفة كهرباءغرفة كهرباء5

773.01.0773.0خدماتأسوار6

43,178

(ريال)إجمالي التكاليف (متر مربع/ريال)تكلفة البناء (متر مربع)إجمالي المساحة البندم

11,447.92,000.022,895,800.0قبو1

8.01,400.011,200.0صراف الي2

16,015.91,400.022,422,260.0دور أرضي3

14,913.11,400.020,878,340.0دور أول4

20.0500.010,000.0غرفة كهرباء5

773.0350270,550.0أسوار6

43,1781,539.966,488,150.0الإجمالي



تقدير القيمة

طريقة التدفقات النقدية–بإسلوب الدخل 
المخصومة

لاصاستخويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقة
قديةالنللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشر

.المستقبلية



ة هــو إن قطــاع تــأجير المســاحات التجاريــة للشــركات العاملــة فــي قطــاع التجزئــة فــي المملكــ: مخاااطر المنافسااة:التاليةالنقاطفيبالتقييمالمتعلقةالمخاطرتتلخص
.مجال شديد التنافس، ومن المتوقع لتلك المنافسة أن تزداد في المستقبل

يجـار بشـكل ونتيجة لذلك قد يكـون هنـاك صـعوبات فـي مواكبـة المنافسـين، نظـراً لسياسـات تخفـيض بـدلات الإ
.كبير، مما قد تؤثر سلباً على القدرة على المنافسة

ر قـــد تتعـــرض الإيـــرادات مـــن تـــأجير المســـاحات والموافـــع للمراكـــز التجاريـــة لتقلبـــات غيـــ: مخااااطر تغيااار الساااوق
تقلبـات فـي متوقعة، بما في كلك نتيجة للتغيرات الموسـمية فـي أنمـاط الإنفـاق أو سـلوك الـزوار، ونتيجـة لتلـك ال

.الإيرادات قد يحد كلك من القدرة على توقع الإيرادات بالمستقبل

جاريـة يجـب القيـام بأعمـال تجديـد وتوسـعة وتحسـين وإعـادة تطـوير المراكـز الت: مخاطر التقاادم وعادم الصايانة
ظــراً بصــورة مســتمرة، مــن أجــل الحفــاظ علــى جاكبيتهــا واســتمرار الطلــب عليهــا مــن قبــل المســتاجرين والــزوار، ون

.لاتهملتطور سوق المراكز التجارية في المملكة فقد تتغير تطلعات المستاجرين والزوار واكواقهم وتفضي
ون لـذلك تـأثير وفي حالة عدم التجديد والتحسين لمواكبة التغيرات في تفضيلات المستأجرين والزوار، فسـوف يكـ

.سلبي وجوهري

خم قــد تــؤثر ظــروف الإقتصــاد الكلــي للدولــة علــى قيمــة أي عقــار، مثــل معــدلات التضــ: مخاااطر الإقتصاااد الكلااي
العالميـة، والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة العامة في أسواق الأسـهم المحليـة و

.حيث أن تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار

قـار، يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير علـى قيمـة الع: مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
أن غيـاب حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمته، في حـين

.وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

التقييم

العقارتقييممخاطر
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مخاطر 

المنافسة

مخاطر تغير 

السوق

مخاطر 

التقادم وعدم 

الصيانة 

مخاطر 

الإقتصاد 

الكلي

مخاطر عدم 

وجود عقود 

طويلة الأجل 
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البيانالبند
2014سنة الافتتاح

46،292متر مربع/ مساحة البناء 
22،711متر مربع/ المساحة القابلة للتأجير 
محليالفئة

680عدد المواقف
%92الاشغال معدل

مولإيليتذا

البيانالبند
2017سنة الافتتاح

21،909متر مربع/ مساحة البناء 
11،191متر مربع/ المساحة القابلة للتأجير 
محليالفئة

300عدد المواقف
100الاشغال معدل

(سنة/ريال)الإيجار السوقي 2مساحة الوحدة م
50-02,900

200-512,400
500-2012,000
1500-501900
1500800أكثر من 

(سنة/ريال)الإيجار السوقي 2مساحة الوحدة م
50-02,204

200-511,824
500-2011,520
1500-501760
1500608أكثر من 
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الإيراداتتقدير
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الميدانيالبحث

العقاراتودراسةالنسبيالضبطاجراءتم،مولالمكانلمولالايراداتالىالوصولاجلمن
لجدولا،التقييممحلللعقارعنصرلكلالايراداتوتحديدالنسبيةالفوارقايجاداجلمنالمقارنة
:كلكيوضحادناه

1

2

العقار قيد التقييم

تالا مول-معدلات الايجار السائدة في السوق 

2مساحة الوحدة م
الايجار السوقي 

(سنة/ريال)
الموقع وعوامل 

)%(اخرى  

ي الايجار السوق
بعد تسوية 

(ريال)الموقع 
()%نسبة الترجيح 

قيمة المتر المربع 
(ريال)بعد الترجيح 

50-02,900-20%2,32040%928

200-512,400-20%1,92040%768

500-2012,000-20%1,60040%640

1500-501900-20%72040%288

256%64040%20-1500800أكثر من 

ذا ايليت مول-معدلات الايجار السائدة في السوق 

2مساحة الوحدة م
الايجار السوقي 

(سنة/ريال)
الموقع وعوامل 

)%(اخرى  

ي الايجار السوق
بعد تسوية 

(ريال)الموقع 
()%نسبة الترجيح 

قيمة المتر المربع 
(ريال)بعد الترجيح 

50-02,204-20%1,76360%1,058

200-511,824-20%1,45960%876

500-2011,520-20%1,21660%730

1500-501760-20%60860%365

292%48660%20-1500608أكثر من 



المساحات التأجيرية

ير في حسب المعلومات المقدمة من العميل، يلخص الجدول التالي المساحات القابلة للتأج
.العقار قيد التقييم

الإيرادات

يوضح الجدول التالي الإيرادات المتوقعة من تأجير الوحدات حسب الأسعار التأجيرية 
المستخلصة من السوق

:

التقييم

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب-التقييمعمليةفيالرئيسيةالإفتراضات
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الايجار السنويالايجار السوقياجمالي المساحةمساحة الوحدة
50-0761,986150,930

200-513,0111,6444,948,885
500-2014,7571,3706,515,735
1500-5014,4316532,892,557
15009,7455485,338,701أكثر من 
Atm429,600118,400

KISOK32415,0404,865,440
Food court3762,238841,374

22,7241,13025,672,022

النسبةاجمالي المساحةمساحة الوحدة
50-0760.33%

200-513,01113.25%
500-2014,75720.94%
1500-5014,43119.50%
%15009,74542.88أكثر من 
Atm40.02%

KISOK3241.42%
Food court3761.65%

22,724.05100%

خصومةالمالمستقبليةالنقديةالتدفقاتطريقةالدخلاسلوبوافتراضاتمدخلات

:الدخلتحليل1.1

البيانحسب،التأجيريةالمساحاتمن%98.37بنسبةمؤجرالعقاربانلناتبينالداخلمنالمولبمعاينة
.العميلمنالمرفق

:الايراداتاجمالي1.2

.السوقسبحافتراضهايتمالتيالايراداتاجمالياو،التقييمتاريخفيالعقدحسبتحصيلهايتمالتيالايجاراتاجمالي
جمعوتم،لمجمعلوالاداربةالتشغيليةبالنفقاتخاصةبياناتبايتزويدنايتمولمالعميلمنللايجاراتبقائمةتزويدناتم

.السوقحسبوالدخلبالايجاراتالخاصةالبينات

:الراسماليةالنفقات1.3

.العميلقبلمنالراسماليةبالتكاليفالمتعلقةبالمعلوماتتزويدنايتملم

انافترضناوقد.تقييمهافيشاركناالتيالمماثلةالعقاراتفيالرأسماليةالنفقاتمخصصاتمستوىبتحليلوقمنا
تاجيةالانالطاقةمنوالتحسينجيدةبصورةالعقارعلىللحفاظالرأسماليةالنفقاتيتحملسوفالحصيفالمالك
رأسماليةقاتنفايةافتراضيتملموعليه،تجديدهتمبانهلناتبينللعقارالمعاينةخلالومنالمستأجرينعلىوالحفاظ
.الفترةكاملخلال

:التشغيليةالنفقات1.4

نسبيةقاتفرووجودلعدمونظرابالسوقيمقارنتهاوتمت،التجاريللمول،التشغيليةبالنفقاتتزويدناتم
الاستمارفترةطيلةتطبيقهاتمبالسوقمقارنة



:الثابتةالنفقات1.7

.اخرىنفقاتوأيةالتأمينمثلللعقارثابتةنفقاتايةاحتسابيتملم

:المستأجرينحوافز1.8

ايةتساباحيتملم،الايجارأعباءلتخفيفدعملطلبالمستأجرينبعضيلجأ،الصعبةالسوقلظروفنظرا
.المستأجريتحملهامنانافتراضوتمللمستأجرينحوافز

:(الائتمانخسائر)تحصيلهافيالمشكوكالديون1.9

مندمةالمقللبياناتووفقا.المعدومةالديونبسببالدخلفيالخسائربعضيتكبدقدمالكايانوهو
.خسائرايةتطبيقيتملمالعميل

:النمومعدل1.10

ضالعرمستوىعلىالنموونسبةمماثلةلعقاراتسابقةومؤشراتسوقية،معطياتتوفرلعدمنظرا
حتساباتمقدفاالمركزيالبنكبياناتحسبمعلنةكعلومةالتضخمنسبةتوفرمنكانولما،والطلب
بالجدولضحموهوكماالمستقبليةالفتراتلتقديرسابقةلسنةالتضخممعدلبمعلوميةسنةلكلمعدل

.للابدثابتبشكلينموالعقارانايللنموجوردننموكجاعتمادوتم،

:الاستثمارعلىالعائدمعدل1.11

صناديقرتقاريعلىوالاطلاعالدماممدينةفيقبلنامنتقييمهاتمالتيللعقاراتالسوقيالمسحخلالمن
%9و%7بينيتراوحالمشابهةللعقاراتالرسملةمعدلفانالتجزئةقطاعفيللعقاراتوالمشابهةالريت
.%7.5العائدمعدلتحديدتموعليه

:الخصممعدل1.12

رمعاييفيعليهاالمنصوصالخصممعدللاحتسابالمتبعةالطرقوحسب،الخصممعدليخصفيما
اليهلوصولاتمالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةتقييممناهجفيدراستهتموكما،الدوليةالتقييم
،معدلظمةالمنتالمخاطرالتضخمنسبة)علىتعتمدوالتيادناهبالجدولموضحكماهوالتراكميةبالطريقة
ناتللبياالمصادر–.(السوقمخاطربالعقار،الخاصةالمخاطروعلاة،للفترةالحكوميةالسنواتعائدات

.(عليهاالاستحواكتممشابهةلعقاراتالمالسوقهيئةبيانات–الدينخدمات–المركزيالبنك)

:(الاسترداديةالقيمة)النهائيةالقيمة1.13

–تثمارالاسعلىالعائدمعدلعلى،التأجيرفترةنهايةالتشغيليالدخلصافيباحتساباليهاالوصولتم
.الاستثمارمدةطيلةثابتبشكلالعقارنموبفرضية،النمومعدل

:(الاستثمارمدة)الصريحةالتنبوءفترة1.14

المستقبليةديةالنقالتدفقات،أساسيبشكلالتقييمفيالمستخدمللأسلوبتبعاتمالاستثمارمدةمؤشر
.السوقيالعمر–الافتراضيالعمر–الفعليالعمر=الاستثمارامدةالمعادلةحسب،المخصومة

النقديةالتدفقاتطريقةالدخلاسلوبمدخلاتافتراضاتجدول1.15

التقييم
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توضيحالقيمةالبند

_37,293.0(متر مربع)مساحة الأرض 

علاوة المخاطر المنتظمة2.70%(Rs)%( )نسبة التضخم 

سنوات 7نسبة عائدات السندات الحكومية لفترة 
(Rf) قادمة  

معدل العائد الخالي من المخاطر 4.37%

%1.80علاوة المخاطر الخاصة بالعقار 
علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية 
يانة الاستثمار العقار والتكاليف المترتبة على الص

والتشغيل 

%2.50مخاطر السوق
يها بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع ف

العقار المراد تقييمه 

%11.37)%(نسبة  الخصم 
ية هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقد

المستقبلية الى قيمة حالية 

المسح السوقي %7.50)%(نسبة  العائد 

لة الفترة تكاليف مترتبة على صيانة وتشغيل العقار طي%15.30)%(تكاليف التشغيل والصيانة للمعارض 

%0.00) %(تكاليف الائتمان للمعارض  
واجه نسبة المستأجرين المتعثرين بالسداد والتي ت

المنشأة طيلة فترة الاستثمار 

وق  نسبة الشواغر للمعارض  حسب السائد في الس%25-10) %(تكاليف الشواغر للمعارض



التقييم
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(الاستيعابفترة)السوقحسبالمخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب

إجمالي الدخلسعر التأجير(متر مربع)المساحة التأجيرية البند

22,724.11,129.725,672,021.5إيرادات تأجير الوحدات

المولايراداتجدول

123456الفترة

حسب السوق-التدفقات النقدية  

25,672,02225,672,02225,672,02225,672,02225,672,022(ريال) GPI-مجمل الدخل المتوقع 

%10.0%10.0%20.0%25.0%25.0) %(تكاليف الائتمان والشواغر 

6,418,0056,418,0055,134,4042,567,2022,567,202(ريال) تكاليف الائتمان والشواغر 

19,773,87520,293,73322,201,16425,600,14026,223,970(ريال)إجمالي الدخل المتوقع 

CE (%)0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%-المصاريف الرأسماللية 

00000(ريال) CE-المصاريف الرأسماللية 

%15.1%15.1%15.1%15.1%15.1)%(نسبة مصاريف التشغيل 

2,991,4993,070,1463,358,7133,872,9283,967,304(ريال) OE-المصاريف التشغيلية 

16,782,37617,223,58718,842,45221,727,21222,256,665(ريال) NOI-صافي الدخل التشغيلي 

463,680,531القيمة النهائية

0.900.810.720.650.580.52معامل القيمة الحالية

15,069,02713,886,32013,640,57714,123,13512,990,295243,001,829(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

312,711,183(ريال)قيمة العقار 

312,710,000(مقربة( )ريال)قيمة العقار 

8,385(2م/ريال)سعر المتر  
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السوقيةالقيمة

.السوقيةللقيمةترجيحيكرايادراجهايتململذافقطواسترشاديمساعداسلوبالتقييمفيالاحلالطريقةالتكلفةاسلوب:ملاحظة

المبررات

.العقدوبينبينهاكبيرةفوارقلاتشكلالسوقحسبوتأجيرهاللمولالمتاحةالتشغيلةالانشطةكون،السوقحسبللعقارالسوقيةالقيمةترجيحتم•

.النقديةالتدفقاتجداولعلىوتطبيقهللعقارالتشغيليالنشاطودراسةالدقةلتحريوكلك،العقدحسبللعقاروالتشغيلالصيانةوعقودكافيةبياناتتوفرعدم•

.والترفيهالسياحةقطاعبانعاش2030برؤيةوالمتمثلةللدولةالعامالتوجه•

.المستقبلفيالتجزئةقطاعانتعاشعلىتوالياسينعكسوالذي،الاقليميالمستوىعلىلهامركزاالرياضمنلتجعلالعالميةالشركاتوزيادةالاقليميالتوجه•

.فيهاالاعمالمناطقوتركزالعاليةالاتمانيةللملاءةنظراجذبنقطةيمثلوالذي،الرياضشمالالملقابحييقعالعقار•

.المماثلةالترفيهيةوالمناطقالمولاتنحو،المنطقةلسكانالعاموالتوجهالجمهورادراك•

: النتائج والتوصيات 

.لافراد في المنطقة ة لاعتمادا على نتائج البحث في المنطقة تعتبر المنطقة المحيطة بها كات كثافة عالية  ، ووجود مخططات سكنية ، الملاءة الاتمانية العالي•

ويتوسط ( ند بوليفارد وورلد، مركز الملك عبدالله المالي ، وونتر لا) حيوية تدعم موسم الرياض طة العقار يقع بحي الملقا بشريان رئيسي وحيوي طريق الامير محمد بن سعد ،  النافذ لطريق الدائري الشمالي ويمثل نقطة جذب بوجود عدة انش•

.شريانين رئيسين طريق الملك فهد وطريق تركي الاول 

.التوجه العام للدولة في تحسين قطاع السياحة والفندقة وتطوير برامج ترفيهية جديدة ستتيح امكانية اشغال عالية •

(ريال)القيمة  البند 
312,710,000قيمة العقار حسب السوق 
312,710,000القيمة السوقية للعقار



النتائج والتوصيات 
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: التهديدات المحتملة 

.الاختلال في مستوى العرض والطلب •

. المحافظة على الصيانة الدورية والتطوير ما امكن لجعل العقار اكتر جاكبية ومردودية للمستتمر •

.2030تطوير واتاحة خدمات تخدم الميزة التنافسية لقطاع الترفيه وبما يتوائم مع الرؤية ••

.تكاليف التشغيل المستقبلية ومتطلبات معايير الجودة والاستدامة ارتفاع •

.توفر مساحات للتجزئة تحقق الكفاءة واعلى معايير الجودة في مواقع اخرى •

.ابهة مشارتفاع اسعار التأجير مقارنة بالخدمات والانشطة المتوفرة لدى المول مما يشكل حاجزا يحجم المستثمرين عن المخاطرة بالدخول في مشاريع•

.قلة المساحات التأجيرية المستغلة والانشطة الترفيهية والمجتمعية داخل المول •
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معتمد التقييم

هشام العقيلمحمد ادريسالإسم

زميلزميلفئة العضوية

12200010301210000185رقم العضوية

التوقيع

ختم الشركة

1010469884سجل تجاري

744/18/323رقم الترخيص

هـ1438/07/08تاريخ الترخيص

التقييمهذا.رالتقريهذاضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسبالمحددة،الشروطتحتسوقية،كقيمةالتاليالتقييمعلىإكسبرتڤاليوشركةتعتمد
:العقاريللسوقالمنجزةالدراسةعلىبناء

:هي2023/06/20بتاريخالمخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتطريقةالدخلأسلوببإستخدامللعقارالسوقيةالقيمة•

(سعوديريالآلافوعشرةوسبعمائةمليوناًعشرواثناثلاثمائة)

312,710,000SR

المشاركون في إعداد التقرير

سليمان العقيليعلوش الدوسريالإسم

منتسبمنتسبفئة العضوية

12100016581210003193رقم العضوية

إعداد تقريرمعاينالدور

التوقيع



المعايير العامة



الدوليةالتقييمبمعاييرالإلتزامعلىالتأكيد

عامفيالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرةIVS-الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم

.(ييمتق)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2022

تتماشىينةمتوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.ةالدوليالتقييممعاييرتطبيقخاصةالمجالهذافيبهاالمعمولوالدوليةالمحليةالمعاييرمع

روطشتحديدكلكفيبماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

كونتبحيثمصممةوهي.التقاريرإعدادوالتقييم،وطرقوأساليبالقيمة،وأسسالتقييم،مهمة

.التقييمأغراضمنغرضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىللتطبيققابلة

المهنيةالمعايير

التقييممعاييرالمجلسعنالصادرة( (IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

يةالعرببالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2022عامفي(IVSC)الدولية

عقارية،الللأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعودية

ثراتالمؤعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتي

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابيةوالخصائص

ووضعهالمقييم

درجاتلىبأعيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقاكسبرت،ڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

الأستشاريافريقنكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءة

مجالفيخبراتوكاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذي

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

منجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةكاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإكاأخرى،أحدا 

فيهاتوثيقثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةككرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانب

.وجدتإنالتقرير

المعايير العامة
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الملاحق 



الهيئة

وابطالضبوضعالمعنيةالجهةهي(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةإلىتشير
ولةالمنقوالممتلكاتوالمعدات،الاقتصادية،والمنشئاتالعقارات،لتقييماللازمةوالمعايير
تاريخو(43/م)رقمالملكيبالمرسومالصادرالمعتمدينالمقيميننظامبموجبوكلكونحوها

العامةالقواعدووضعبها،العاملينمستوىورفعالتقييم،مهنةلتطويروتهدف(هـ9/7/1433)
المستمريرالتطووسائلوتوفيرعليها،والحفاظالمختلفةبمستوياتهاالهيئةعضويةلاكتساب
(هيئةال)وتتمتعللمهنة،الدوليةوالمعاييرالممارسةمستوياتأفضلإلىبأعضائهاللارتقاء

ارةالتجوزارةإشرافتحتوتعملمستقلةميزانيةولهاللربح،هادفهغيراعتبارية،بشخصية
والاستثمار

الأصولأوالأصل

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

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

العميل

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

.(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
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نظرة عامة على الإقتصاد والقطاع العقاري 
بالمملكة العربية السعودية



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 *

• -2020 - 2019 توقعات جدوى للأعوام 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

العهدوليسمورؤيةوهي،2030المملكةرؤيةأطُلقتالله،حفظهالشريفينالحرمينخادمورعايةبدعم
موقعمنبها،اللهحباناالتيقوتنّامكامنلاستثمارتسعىوالتيالعظيم،الوطنهذالمستقبل
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

163

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: الثلا 

أهداف 6
عامة

27

96

هدف 
فرعي

هدف 
يتفصيل

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 اللملكة 

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•

المساررابطا.كم450لمسافة

رمةالمكمكةمدينةبينالديني

ةبمدينمروراالمنورةوالمدينة

.جدة

:محطاتخمسللقطار•

.المكرمةمكةمحطة-

.(السليمانية)جدةمحطة-

.عبدالعزيزالملكمطارمحطة-

.عبداللهالملكمدينةمحطة-

.المنورةالمدينةمحطة-

خطينقلأنالمتوقعمن•

مليون60حواليالحديدالسكة

متنعلى،سنوياًمسافر

،قطارًا35منمكونأسطول

.مقعدا417ًمنمنهاكليتألف



العقاريالرهنقروض

سريعاعارتفتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى
العقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2020عامحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفي

متجاوزة2020عامفي%60الى%47منسنواتالالأربعخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنية
.%8بنسبةالمستهدف

وبالشراكةرسميةمنصاتعبرةالفوريالإستحقاقالىعام15منالسكنيالدعمإنتظارمفهومإلغاء
أسرة310بينهااسرةألف840يقاربماالىتمويليةسكنيةحلولوفرتالتمويلية،والجهاتالبنوكمع

.منازلهاسكنت

البنوكمعالشراكةوتعزيزسكنيةوحدةالف141منأكثربتطويرالخاصالقطاعمعالشراكةتفعيل
.مدعومعقاريقرضألف424بتقديدالتمويليةوالجهات

ديةالسعوالعربيةالمملكةمستوىعلىالعقاريالسوققيمةإجمالي:أولاً

لمختلفوكلكريالمليار430منأكثر2014عامفيبالمملكةالمنفذةالصفقاتلأجماليقيمةأعلىبلغت
مليار139المنفذةالصفقاتقيمةإجماليوصلتحيث،2018عامفيالأدنىحدهاوبلغتالعقارات،أنواع
تعافيمرحلةفيالسوقأنالتقريرإعدادتاريخحتى2020عامالصفقاتمنالمنفذحجممنويتضحريال،
.التقديرأقلعلىالسابقللعاموتجاوز

ةالمملكمستوىعلىالسوققيمةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:ثانياً

ومكةالرياضمنطقة أنالمناطقمستوىعلىالصفقاتقيمةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
قيمةفيالشرقيةالمنطقةتأثيريأتيكمومن السوققيمةإجماليفيمساهمةمنطقتينأعلىالمكرمة
.المناطقباقيوبعدهاالقصيممنطقةثمومنالمنورة المدينةمنطقةثمالعقارياسوق

:المملكةمستوى علىالعقاريبالسوقالمباعةالمساحةإجمالي:ثالثاً

 وكلكمربعمترمليار1.8 منأكثر2014عامالمملكةفيالمنفذةللصفقاتمباعةمساحةأعلىبلغت
للصفقاتالمباعةالمساحةإجماليوصلتحيث 2012عامالأدنىحدهاوبلغتالعقارات،أنواعلمختلف
إجماليبتفاوتمقارنةالمباعةالمساحةإجماليتحليلخلالمنويتضح مربع،مترمليون400المنفذة
لإجماليانخفاضمع 2019 إلى2016الأعوامخلالالمتداولةالمساحاتفيتقريبيثباتالمنفذة،السوق قيمة
.المنفذةالصفقاتقيمة

السوق العقاري
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علىبالسوقالمباعةالمساحةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:رابعاً
:المملكةمستوى

قةمنطأنالمناطقمستوىعلىللصفقاتالمباعةالمساحةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
طقةمنثمومنمتاربةمساهمةفيوحائلوالشرقيةالقصيممنطقةبعدهاويأتيالأعلى،هيالرياض
.المكرمةمكة

السوق العقاري
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التجزئةقطاع

ةالعربيالمملكةفيالماضيالعامبدايةفيتنفيذهاتمالتي VATالمضافةالقيمةضريبةشكلت•
القدرةعلىتؤثرقدالتيالتحدياتبعضالعربيةالخليجلدولالتعاونمجلسوالسعودية
إلىالسعوديةالعربيةالمملكةتهدف(GAE)للترفيهالعامةالهيئةإنشاءمنذكلك،ومع.التنافسية

.2030عامبحلول%6إلى%2.9تبلغالتيالحاليةالنسبةمنالترفيهعلىالأسريالإنفاقزيادة

فيينماالسدوربواباتوفتحتاريخيةإعلاناتمبادرةالرياضفيبالتجزئةالبيعسوقيواجهحيث•
.2018أبريل

عنتزيدمساحةعلىيمتدالذيالرياضغربجنوبفيالقديةمشروعسيجذبكلك،علىوعلاوة•
يفالمحددالأولىالمرحلةاكتمالموعدبحلولالتسوقمراكزروادمنزائرمليون12مربعكيلومتر334
.2022عام

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

3,000بمساحةسكويروتركيمربعمتر20,000بمساحة(الضيافة)ميفيكومركزمربعمتر15,613بمساحة
.التجزئةمخزونإلىمربعمتر

العرض

علىالضخم(باركالرياض)مولافتتاح شهد•
.الماضيالعامخلالمربعمتر92,000مساحة

نصيبعلىوالمشروباتالأغذيةقطاعاستحوك•
توكانالجديدة،التجاريةالمشاريعأغلبفيالأسد
حيثالفخمة،المطاعمعلىمنصبهالتطويرأعمال
العاصمةشمالفيالمشاريعهذهأغلبتتركز

الفخمةللمطاعممركزاًأصبحتكماالرياض
.والراقية

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

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

.الشماليالدائريالطريقعلى

والتخصصيشارععلى(زونكا)مشروعسيضيف•
احةمسالصديقبكرأبيطريقعلى(باركشرفات)

إجماليإلىالتواليعلىمربعمتر11,000و25,000قدرها
.مربعمترمليون3يبلغالذيالتجزئةالبيعمخزون
الذيبرومينادالرياضمجمعيضيفأنالمرجحمن
40,000قدرهامساحةالإمامجامعةمنبالقربيوجد
البيعمنمناسبةحصةمعالسوقإلىمربعمتر

.والترفيهالتجزئة

غرناطةمركزتوسعةمشروعافتتاحالمتوقعمن•
للتطويرالموحدةالشركةتتولىالذيباركوكا

خلالمن2019عاممنالأولالربعفيتنفيذهالعقاري
.التواليعلىمربعمتر10,792و34,000إضافة

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

5,400كا ليفلز

7,759لبن بلازا

7,761سيتي لايف بلازا

إسم المشروع
أجير إجمالي المساحة القابلة للت

(متر مربع)

10,792كا بارك

11,000شرفات بارك

25,000كا 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
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 العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–منطقة الرياض | 
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معدل الصفقات السكنية
خلال السنوات معدل الصفقات السكنية

التغيير معدلسعر الصفقات المنفذة/ السكنيالتغيير معدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201078,581.00--50,374,060,211.00--

201180,152.002%60,837,111,405.0021%

201253,502.00-33%57,994,836,423.00-5%

201373,043.0037%75,753,532,565.0031%

201478,594.008%77,693,191,487.003%

201577,244.00-2%61,905,146,249.00-20%

201656,505.00-27%51,358,258,527.00-17%

201760,841.008%48,587,611,615.00-5%

201859,446.00-2%34,499,302,906.00-29%

201995,001.0060%55,419,007,001.0061%

202077,096.00-19%45,446,552,858.00-18%

202163,140.00-18%45,307,983,491.000%
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خلال السنوات معدل الصفقات التجارية

التغيير معدلسعر الصفقات المنفذة/ التجاريالتغيير معدلعدد الصفقات المنفذة/التجاريالسنوات

201010,151.00--41,009,094,439.00--

201110,079.00-1%39,911,754,262.00-3%

20127,196.00-29%40,401,967,575.001%

201310,249.0042%47,080,141,702.0017%

201410,548.003%59,005,327,688.0025%

20159,463.00-10%47,112,342,751.00-20%

20167,475.00-21%40,531,348,455.00-14%

20176,982.00-7%30,567,494,114.00-25%

20184,452.00-36%18,103,977,071.00-41%

20196,783.0052%18,490,848,558.002%

20206,613.00-3%21,298,506,701.0015%

20216,746.002%24,905,334,951.0017%

القطاع التجاري–منطقة الرياض | 
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، حي الراجحي، بمدينة تبوك(المكان مول)تقييم مركز تجاري 

الإنماء للاستثمار : إسم العميل

2023/06/30: تاريخ التقرير

1001620/03: رقم المشروع

مسودة -سردي : نوع التقرير 



الموقرينللاستثمارالأنماء /السادة

تبوكبمدينةالراجحي،حي،(مولالمكان)تجاريمركزتقييم:الموضوع

والخرائطتنداتالمسودراسةمعاينةوالعقار،علىالفعليبالكشفقمنافقدتبوك،بمدينةالراجحي،حي،(مولالمكان)تجاريمركزتقييمبـطلبكمعلىبناءً
.السوقيةلقيمةاإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيهنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعداللازمة،

للعقارالسوقيةالقيمةمعرفةهوإصدارهمنالغايةوأنم،2023/06/20بتاريخالراهنوضعهفيعليههووكماالسوقية،القيمةتقديرهوالتقريرهذامنالهدفإن
.للأستثمارالأنماء/السادةلاستعمالوالتقرير(ريت(عام)لصندوقدوريتقييم)لغرض

:كالتاليمعلوماتهمفصلتبوكبمدينةالراجحي،حي،(مولالمكان)تجاريمركزعنعبارةهوالمقدرالعقار

.المرفقةالبناءرخصةحسبالمبنيةالمساحاتإحتسابتم•

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

مركز تجاري525010900854121،428.1325،571
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قائمة المحتويات

2مقدمة

4الملخص التنفيذي

5نطاق العمل

10مراحل منهجية العمل

13فريق العمل

15المعاينة وتحليل الموقع

26منهجية أساليب التقييم

34حساب القيمة

43القيمة النهائية

44المعايير العامة 

46الملاحق

47نظرة عامة على الإقتصاد والقطاع العقاري 



الملخص التنفيذي

الانماء للاستثمار(صاحب الطلب ) العميل 

الانماء للاستثمار(مستخدم الطلب ) المستفيد 

(ريت)الانماء للتجزئة ( عام)تقييم دوري لصندوق الغرض من التقييم

مركز تجاريالعقار موضوع التقييم

مدينة الرياض  –المملكة العربية السعودية عنوان العقار

متر مربع21،428.13(حسب صك الملكية) مساحة الأرض الإجمالية

250109008541رقم  الصك

هـ1442-04-30تاريخ الصك

متر مربع25،571(حسب رخصة البناء) مساحة المباني الإجمالية

ملكية مطلقةنوع الملكية

الاستخدام الحاليفرضية القيمة

القيمة السوقية للعقار اساس القيمة

م2022الصادرة في   IVSمعايير التقييم الدولية معايير التقييم

(طريقة التدفقات النقدية)–أسلوب الدخل -( طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة أسلوب التقييم

2023/06/15تاريخ المعاينة

2023/06/20تاريخ التقييم

2023/06/30تاريخ الاصدار

ريال سعودي128,240,000القيمة السوقية

تقييم مركز تجاري، حي الراجحي، بمدينة تبوك



400معيار 

: المصلحة العقارية 

.هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 
وتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية للاراضي الجماعية او القبلية 
ان تأخذ والمستوطنات العشوائية الحصرية ، والريفية او الاقتصادات الانتقالية ، والتي يمكن

.شكل من اشكال الحيازة او الاشغال او حقوق الاستخدام 

: تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

ي المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا ف•
يود حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم ، رهنا فقط بأي مصالح دنيا واي ق

.نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا 
ض تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ار•

.وفقا لشروط عقد الايجار : معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال 
ة ، كحق حق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصري•

.المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط في نشاط محدد

: المصلحة المحددة في التقييم 

ي المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا ف•
.بشكل دائمحيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها 

:مقدمة

وينص .على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة •
.ة هذا المعيار على المتطلبات الاصافية التي تنطبق على تقييمات المصالح العقاري



(104)، رقم ( 101) رقم -نطاق العمل معيار 

.المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرة2022الدوليةالتقييممعاييرنسخةفيوردكماالعملنطاقبمعيارالعامةبالمتطلباتتفيالعملنطاقبنودإن
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الإيضاحبنود نطاق العمل 

الانماء للاستثمارأسم العميل 1

الانماء للاستثمارمستخدم التقرير 2

مركز تجاريالأصل موضوع التقييم3

.هو أساس العملة الرسمية المتبعة في هذا التقرير  , ( SR–س .ر) الريال السعودي عملة التقييم 4

(ريت)الانماء للتجزئة ( عام)تقييم دوري لصندوق الغرض من التقييم5

الاستخدام الحالي(  الأستخدام)فرضية القيمة 6

أساس القيمة7
وفي إطار معاملة علي . هي المبلغ المقدر الذي ينبغي علي أساسه مبادلة الأصول أو الألتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائع راغب : القيمة السوقية

.أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفة والحصافة دون قسر أو إجبار

التدفقات النقدية–أسلوب الدخل اسلوب التقييم 8

2023/06/15تاريخ المعاينة9

2023/06/20تاريخ التقييم10

2023/06/30تاريخ الاصدار11

نطاق التقييم12
حيث تم فحص العقار من الداخل والخارج في يوم تاريخ , أشتمل على البحث والتحليل لإعداد التقرير وفقاُ للغرض المقصود بالتوافق مع معايير  التقييم الدولية 

. وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير.معاينة العقار 

طبيعة و مصادر المعلومات 13

( .  ت التأجيريةبيان بالمساحا–بيان تحليل الإستثمار -رخصة البناء -الصك )أعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات والمستندات المقدمة من العميل  •
(تداول –هيئة سوق المال )، عقارات صناديق الريت المتداولة (المؤشر العقاري لعمليات التأجير )منصة ايجار •
(هيئة العقار –عقار ساس –منصة قارن ) المنصات الالكترونية للعروض والمؤشرات العقارية •
.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمر•
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نطاق البحث والأستقصاء11
له ، اضافة الى وعملنا على جمع البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير والغرض المطلوب من أج. المسح الميداني لمنطقة العقار محل التقييم والعقارات المشابهة لها 

.ة دراسة ميدانية للطبيعة الجغرافية والخدمات المتوفرة في منطقة العقار والمناطق المحيطة بها يتم توضيحها بشكل مفصل في الدراسة الفني

.يحتوي على إيضاحات متكاملة لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات وحسابات وخلافه ( مفصل)التقرير نوع التقرير12

.الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين الصادرة من ( 2022)نسخة  IVSمعايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 13

الوصف القانوني لمالك العقار 14
. تم تزويدنا بها من قبل العميل وقد تم افتراض صحتها( معلومات العميل , مخطط البناء , رخصة البناء, صك الملكية )صحة المعلومات والبيانات 

.نوع الملكية للعقار ملكية خالية من الالتزامات حسب الفرضية المقدمة من العميل دون التأكد من حقيقتها 
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القيود على الاستخدام أو التوزيع أو النشر 15

ي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمل الشركة أو ل لأهذا التقرير مقدم للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجوز  إستخدامه أو تداوله أو الاقتباس منه أو الإشارة إليه على أي حال من الأحوا
ويحتفظ المقييم بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير . المقييم أي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة إستخدام تقرير التقييم على نحو يخالف ما جاء من أحكام هذا البند 

.ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة. التقييم 

ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتفظ الشركة والمقييم بالحق في إدخال أي . لا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة من الشركة
تحتفظ الشركة بالحق دون أي إلتزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء . تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في ظل ظروف محددة

.معلومات كانت موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

16
السرية وحفظ المعلومات

ذلك ولن وكتمانها، ونحن ملتزمون بريرلقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب العميل ، وندرك لأجل هذا الأهمية القصوى عند صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التق
.عليهالأي طرف آخر الاطلاعيحقيتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل في غير هذا التقرير، وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا 

17
إخلاء المسؤولية

.ملك لها ولا يجوز  استغلالها في اغراض تخالف ماتم إعدادها له( شركة ڤاليو إكسبرت للتقييم العقاري )هذه الوثيقة المعدة من قبل ▪

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف▪

.الأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة المقدرة للعقار▪

.عتمدينالملم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير التقييم الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين ▪

.  قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في القيمة أو تمكنا من الحصول عليها من مصادر موثوقة▪
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18

الافتراضات العامة 

.وتم افتراض صحتها , تم اعتماد على المستندات المرسلة من قبل العميل -

.تم التقييم على أفتراض خلو العقار من أي تعديلات أو تداخل -

. تم إعداد تقريرنا بأفتراض عدم وجود مواد خطرة أو ملوثة في الموقع والتي تؤثر على القيمة بشكل كبير -

.تم افتراض أن العقار يتوافق مع جميع متطلبات التخطيط والتقسيم النظامي -

.أن موقع العقار ومساحته تم الأستدال عليه عن طريق الصك -

.مسطحات البناء وعمر العقار للمبنى تم الاستدلال عليه بواسطة رخصة البناء المرفقة من العميل -

.المساحات التأجيرية للمبنى وتقسيماتها للمبنى تم الاستدلال حسب بيان الاكسل المرفق من العميل -

.تم الاطلاع المستندات والعقود المرفقة من العميل ولم يتم ادراجها في التقرير بناء على طلب العميل بغرض السرية-

وتم افتراض . زء منه ا هذا التقرير أو جليهلم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي بني ع-

.أن صك العقار صحيح وقابل للتداول وخالي من أي قيود أو شروط غير عادية أو أعباء أخرى وليس عليه أي دعاوى معلقة 

,المعطيات ذه تم التقييم بناء على الظروف الاقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير القيمة بناء على تغير ه-

.  وعلى هذا نفترض إستثنائياُ ان العقار موضع التقييم لا يحتوي على أي مواد خطرة بيئياُ , لم يتوفر لفريق التقييم إمكانية تقييم الموقع البيئي -

الافتراضات الخاصة 

لدخل فان ان العقار مدر لظرانظرا لندرة المبيعات والمقارنات المشابهة كمبيعات للمول محل التقييم ولقلة البيانات الخاصة وصعوبة الحصول عليها لاستخدام اسلوب ون-

.انسب اسلوب للوصول الى القيمة السوقية هو اسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة 

غيلية او عاز بذلك لظروف تشلايتم الاطلاع على بيان الاكسل المرفق من العميل والخاص بالايجارات للمبنى ، ونظرا لان معدل الاشغال منخفض تبعا للعوائد التأجيرية وا-

ب السوق حستطويرية تعيق من ارتفاع العوائد الايجارية ، تم احتساب القيمة السوقية بأسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة ،
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إعداد التقرير  مراجعة القيمة تقدير القيمة جمع البيانات 
تطبيق طرق 

التقييم 
تحليل البيانات

تحديد خصائص 
الأصل  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

، وخصوصـــــــــاً فـــــــــي تبـــــــــوك

ر المنطقــة المحيطــة بالعقــا

(.منطقة حي الراجحي)

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

.مركز تجاري عبارة عن 

من إستلام صك الملكيةتم

العميــــــــل والــــــــذي يوضــــــــح 

بعــد كلــك .  مســاحة العقــار

تـــــم الوقـــــوف علـــــى العقـــــار 

ومطابقــــــــــة المعلومـــــــــــات 

.الواردة من العميل بالواقع

12345678
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نطاق العمل 1
ضوح التكليف أو هامة بما يتضمن وصة الإجتماع بالعميل وتحديد نطاق العمل بما يتضمنه من غرض التقييم و أساس القيمة و الأطراف المعنية و تاريخ التقييم و أي افتراضات خا

. والمخرجات المتوقعه منه

المعاينة وتحليل الموقع2
رافي  و تحليل موقع العقار و الاستخدامات المحيطة بالعقار مع تحديد نطاق البحث الجغ, معاينة العقار والتعارف على خصائصة ومواصفاته و مطابقة المستندات مع الواقع 

.  والانشطة المشاريع المناسبة

جمع وتحليل البيانات3
بهة وتكاليف والبحث أيضاً عن أسعار الأراضي المشا, للعقارات المدرة للدخل ( الايجارات والعوائد ونسب الأشغال ومصاريف الصيانة والتشغيل ) القيام بجمع البيانات السوقية 

.  التقييم تطبيق أليةعندالمقاولين وتحليل تلك البيانات للوصول الى معرفة بأتجاهات السوق السابقة والحالية والمؤشرات المستقبلية التي سيتم الاعتماد عليها 

تطبيق طرق التقييم4
سوقية وفقا للطرق الى القيمة الصولبناء على نطاق العمل و تحليل السوق يتم تحديد طرق التقييم المناسبة و وضع كافة الافتراضات والمدخلات للقيام بالحسابات المالية للو

.  المختارة والموضحة في هذا بالتقرير

تقدير القيمة 5
ن الوثوق بها و تتناسب رد معلومات يمكمصايتم التوفيق بين طرق التقييم المستخدمة للوصول إلى القيمة السوقية النهائية للعقار وفقا لتقديرنا النهائي وحسب ما يتوفر لدينا من 

.  مع العقار محل التقييم

.  نعد التقرير وفقا لنطاق العمل بحيث يتضمن البيانات و النتائج والمخرجات التي تم التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقةإعداد التقرير 6
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:العملفريقعناصرابرزالمعتمدين،للمقييمين

العملفريق

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
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9شركات –استشاري تقييم عقاري 
سنوات خبرة بأعمال التقييم
بكالوريوس ادارة اعمال وهندسة 

انتاج –ميكانيكا 

1220001030 زميل: فئة العضويةرقم العضوية





موقع العقار على مستوى 

مدينة تبوك

ــــــــر يقــــــــع العقــــــــار  ــــــــوك، مق ــــــــة تب بمدين

ـــــــوكإمـــــــارة ـــــــرى مـــــــدن منطقـــــــة تب وكب

الســـعودية، وحولهـــا بعـــض مـــن شـــمال

تعـــــد . الجزيـــــرة العربيـــــةفـــــيالآثـــــارأهـــــم

ــة الشــمالية للج ــرة منطقــة تبــوك البواب زي

ــاً للتجــارة والح ــة، وطريقــاً حيوي جــاج العربي

شـــــبه الجزيـــــرة والمعتمـــــرين مـــــن خـــــارج

وهـــــي مـــــن المنـــــاطق الزراعيـــــة . العربيـــــة

.المهمة في المملكة

بع تقــع مدينــة تبــوك تحديــداً علــى بعــد ســ

عـن والمدينة المنورةشمالكيلومترمئة

.خمس مئة كيلومترخيبرمحافظة

مـوًا نما القطاع التجاري في مدينة تبـوك ن

اً هائلًا خلال أقل من عشر سـنوات، مواكبـ

طقةالنهضة التنموية التي حققتها المن
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على مستوى الاحياء

يقع العقـار بحـي الراجحـي، ويحـده مـن الجهـة 

ومــــن الجهــــة , الشــــمالية حــــي مــــروج الاميــــر

الجنوبيــة حــي عمــر بــن الخطــاب، ومــن الجهــة 

ــة حــي الروضــة، ومــن الجهــة الشــرقية  الغربي

يقــع حــي مخطــط. حــي الفيصــلية الشــمالية

الراجحي ضمن مجموعة من الطرق المهمـة 

. والحيوية على مستوى المدينة



على مستوى الحي

حده وي. يقع العقار قيد التقييم في حي الراجحي

م، 20م، وجنوباً شارع عرض 20شمالاً شارع عرض 

.  م25م، وغرباً شارع عرض 100وشرقاً شارع عرض 
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https://goo.gl/maps/CGm11gXruQQJ7oGx7رابط موقع العقار

https://goo.gl/maps/CGm11gXruQQJ7oGx7


.مربعمتر21,428.13مساحتهاإجماليمبنيةأرضعنعبارةالتقييمقيدالعقار

الموقعمميزات

حيث يقع في حي الراجحي وهي منطقة كات كثافة سكانية متوسطة، كما يقع العقار على: الموقع
.  طريق الملك خالد ويمكن الوصول للعقار من خلاله

.توفر الخدمات الرئيسية في المنطقة المحيطة بالعقار قيد التقييم: الخدمات

يةالرئيسالطرق–التجاريةوالمراكزالأسواق)الرئيسيةالجذبنقاطمنالموقعقرب:الجذبنقاط
.(والحيوية

.مستوية:الارضطبيعة

.تجاري:البناءنظام

لسياحلالجاكبةالمدنمنتعتبروالتيتبوكبمدينةالراجحيبحيالعقاريقعحيث:والطلبالعرض
علىالطلبمنيزيدمماوالتاريخيةالسياحيةالمناطقمنالعديدووجودطبيعتهاوجمالجوهالاعتدال
.فيهاالتجزئة

ةالسكانيالكثافةمنويزيدالمنطقةسينعشدولارمليار500حواليماليبدعمنيوممشروععنالإعلان
.التجزئةقطاععلىالطلبسيرتفعوبالتالي

:والأضلاعالحدود

:التقييمقيدالعقارأضلاعوأطوالحدودتفاصيلالتاليالجدوليوضح

التقييمقيدللموقعجويةصورة

وصف العقار

للأرضالعامالوصف

ملاحظةاسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

96.520شارعشمالاً 

10720شارعجنوباً 

طريق الملك خالد250100شارعشرقاً 

197.5825شارعغرباً 

متر مربع21,428.13إجمالي المساحة 
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التجاريللمركزخارجيةصورة أرضيدورمنمكونمربعمتر25,571مبانيمساحةبإجمالي(مولالمكان)تجاريمركزعنعبارةالمبنى
.ومطاعمللترفيهومناطقومكاتبومعارضمحلاتعلىتحتويمتكررةوأدوار

الشريانيعتبرالذيفهدالملكطريقمنبالقربحيويةمنطقةوفيتبوكمدينةوسطفييقعالعقار
.والترفيهللتسوقرائعةجديدةوجهةعنليعلنم،2013عامرسميًاافتتاحهوتمللمدينةالرئيسي

التشطيباتتفاصيل

.والزجاجبالكلادينج،مكسيةواجهات:الواجهات

.مركزيتكييف:والتكييفالتهويةوحدات

مساجد-حريقطفايات–طوارئمخارج:المرافق

المبانيتفاصيل

:للعقارالبناءمساحاتتفاصيلالتاليالجدوليوضح

وصف العقار

للمبانيالعامالوصف
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(متر مربع)إجمالي مساحة المباني الإستخدامالبندم

1,980.9مواقفقبو

11,508.0تجاريدور أرضي

12,082.3تجاريأدور متكررة

25,571الإجمالي



التجاريللمركزداخليةصورة

وتقسيمهاالتجاريةالمساحات

وصف العقار

التجاريالمركزوصف
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البيانالبندم

محليالمركز التجارينوع1

بتصنيف المركز2

2016تاريخ الإفتتاح3

25،571(متر مربع)المساحة المبنية 4

18،157(متر مربع)المساحة القابلة للتأجير 5

2عدد الأدوار6

120عدد المتاجر7

%النسبة (متر مربع)المساحة التأجيرية التقسيم

50-0780.37%

200-515,33025.33%

500-2012,23510.62%

1500-5013281.56%

Food court4041.92%

Sub Anchor2,53712.06%

Atm110.05%

Anchor 9,94147.24%

KISOK1800.85%

21,043.5100.00%

التأجيرلعقودالعامالوصف

وأبنسختزويدنايتملمالمستأجرين،متعددمتجر،120منيتكون(مولالمكان)التجاريالمركز

بجدولالواردةالمعلوماتعلىإعتمدناقدالعميلتعليماتوحسبالإيجارلعقودصور

.التقييمهذالغرضبهتزويدناتمالذيالإيجار

يبلغيمالتقيتاريخفيأنهنفهمالعميل،قبلمنبهاتزويدناتمالتيالمعلوماتعلىبناءاً

.الخدماترسومكلكفيبماريال878,044العقاردخلإجمالي



العقارمنطقةفيالمتوفرةالخدماتالملكيةمعلومات

وصف العقار

المعلوماتالوصف

حي الراجحي-تبوك  عنوان العقار

ت/38/157رقم المخطط

مركز تجارينوع العقار

123إلى 107من القطعة رقم القطعة

2م21،428.13(حسب صك الملكية)مساحة الأرض 

250109008541رقم  الصك

هـ1442-04-30تاريخ الصك

2م25،571(اءحسب رخصة البن)مساحة المباني 

60273رقم  رخصة البناء

هـ1435-04-04تاريخ رخصة البناء

ملكية مطلقةنوع 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
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صور العقار
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(105) منهجية أساليب التقييم حسب المعيار رقم 



105المعيار–(المشابهةالبيوعطريقة)السوقبإسلوبالتقييم-1

الطريقةهذهاستخدام

: المنهجية

(ارنةمقعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضوعللعقارمماثلة

اتالعقارأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماًمماثلينعقاريينإيجادالمستحيلمنانهحيث•

.التقييميدقللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصمالمقارنة

يتمةالقريببالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالارضسعرتعديل

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.التقييموقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالاطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(التقييمطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإكا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

إسلوب السوق
الأرض والتأجير 
للمعارض

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

من.قليلةتتمالتيالمعاملاتكانتوإنالسوق،فيمؤخراً تمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

اتالمعلومتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذهتكونأنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةايضاًالأفضل

انيمكنكما.نفيذهاتيتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالاقخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجد
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105معيار–التكلفةبإسلوبالتقييم-2

الطريقةهذهاستخدام

: المنهجية

السوقنمالمتأتيةوالشواهدالأدلةإستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإكا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأو

اهدوالشوبالأدلةوالإستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.التنظيميةالموافقاتحسبالأرضإستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتية

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيإفتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماإفتراضيبموقعالخاصالإستخدامدراسة•

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير•

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد•

المضافةالجديدةللتكاليفتسويةلإجراء(2)البندفيتحديدهتمماعلىبناءاًالتكلفةمنالإهلاكقيمةخصميجب•

.الراهنةالحالةعلى

.الإهلاكمنهاناقصاًالجديدةالإنشاءاتقيمةزائدالأرضقيمةأي(3)-(2)+(1)=السوقيةالقيمة•

التقييممنهجية

تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

للمباني إسلوب التكلفة 

.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

.ج عن التأخيري مصروفات لا داعي لها تنتن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو•

.خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاءات إن كان كلك ملائماً/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
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105معيار(المخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقات)الدخلبإسلوبالتقييم

الطريقةهذهاستخدام

: المنهجية

. Capitalization Rate-الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد•

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقيمةالمرادللعقاراتومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

المرادالعقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب Capitalization Rate-الماليالمردودنسبةتحديديتم•

.تقيمة

:التطبيق

.التقييمموضوعالاصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذعدب)للعقارالرأسماليةالقيمةالىللوصولالتقييمموضوعللاصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

التقييممنهجية
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تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

أسلوب الدخل 
كون العقار 
مدر الدخل 
ثابت

.المستقبليةالنقديةللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪



والطرقالتقييمأساليب

التقييم

التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

طريقة الإحلالطريقة التدفقات النقدية المخصومةالمقارنات المشابهةطرق التقييم المستخدمة

أسلوب مساند خلتقدير القيمة السوقية للعقار حيث ان العقار مدر للدتقدير قيمة الأرض والتأجير للمعارضأسباب الإستخدام
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تقدير القيمة

طريقة الإحلال–بإسلوب التكلفة 

قتصاديالاالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراًالتكلفةأسلوبيقدم
فةتكلمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصالذي

وأالشراءطريقعنسواءمماثلةمنفعةكيأصلعلىالحصول
أوالإزعاجأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناء

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطر



الأرضقيمةتقدير:أولا

ملخصيليوفيما.السوقيةالقيمةلتحديدالمقارنةطريقةتطبيقتم،للأرضالسوقيةالقيمةتقديرأجلمن
:التقييمقيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالمقارنةللعقارات

للمقارناتجويةصورة

التقييم 

التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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نوع المقارنة(ريال)القيمة (2م/ريال)سعر المتر المساحة المقارنة
تاريخ

المقارنة
الإستخدامالحي

تجاريالمهرجان6/22/2023عرض11,2353,2003,952,000

تجاريالقادسية6/22/2023عرض22,2604,2009,492,000

تجاريمخطط الراجحي6/22/2023عرض3800.04,000.03,200,000.0



الأرضقيمةتقدير

فيمثلوتتالقيمة،لتحديدطبيعيةوالغيرالطبيعيةالعواملالتقييممصفوفةتمثل
.السوقووضعالأرضوشكلالوصولوسهولةالموقععناصر

السوقحالةتسوية

القيمةتقديرملخص

طريقة–السوقبإسلوبللأرضالسوقيةالقيمةالتاليالجدوليلخصسبق،ماعلىبناء
:المشابهةالبيوع

التقييم 

التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة البند

3,2004,2004,000(متر مربع/ريال)سعر المتر  

%0.0%0.0%0.0ظروف السوق وشروط التمويل 

3,2004,2004,000قيمة المتر المربع بعد تسوية حالة السوق

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

-21,428.12,387.251,153,000.0

البند
معلومات 

1مقارنة 
التسويات 

1للمقارنة 
معلومات 

2مقارنة 
التسويات 

2للمقارنة 
معلومات 

3مقارنة 
التسويات 

3للمقارنة 

%23.4-800.0%15.9-2,260.0%20.4-1,235.0(متر مربع)المساحة 

%1.07.5%2.05.0%2.05.0عدد الواجهات

%0.0سهل%0.0سهل%0.0سهلسهولة الوصول 

الموقع
طريق الملك 

فهد
0.0%

طريق الملك 
خالد

%0.0دطريق الملك خال0.0%

%100.00.0%100.00.0%100.00.0عرض الشارع

%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريالاستخدام

%10.0-عرض%10.0-عرض%10.0-عرضالتفاوض
إجمالي التسويات 

)%(
-25.4%-20.9%-25.9%

القيمة بعد 
ر مت/ريال)التسويات 
(مربع

2,387.23,322.22,966.0

%0.0%0.0%100.0الترجيح

سعر المتر النهائي
(متر مربع/ريال)

2,387.2



الاحلالطريقة–التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات

تقدير تكلفة المباني: ثانيا

معلومات المباني

التقييم 
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المباشرة –تكاليف الإنشاء 

دين،المعتمللمقيمينالسعوديةالهيئةمنوالصادرالإسترشاديالدليلالىالرجوعتم
:استخداماتهاحسبللمبانيالبناءتكاليفمؤشراتتوضحوالتي

تكاليف الانشاء الغير مباشرة

مباشرة عن طريق المسح السوقي ، والادلة للمشاريع المشابهة ، الجدول التالي يلخص التكاليف الغير

.والتي ستضاف لاحقا للتكاليف المباشرة التي تم الوصول اليها 

(ريال)القيمة )%(النسبة البندم

36,987,740.0(ريال)تكاليف البناء 1
554,816.1%1.5الرسوم المهنية2
554,816.1%1.5شبكة المرافق3
554,816.1%1.5تكاليف الإدارة4
3,698,774.0%10.0ربح المقاول 5
5,548,161.0%15.0ربح المطور6

47,899,123.3الإجمالي

طريقة الاحلال–القيمة السوقية بأسلوب التكلفة 

حسب المعلومات المقدمة سابقا، فقد تم استنتاج القيمة السوقية للعقار بطريقة التكلفة حسب 

:الجدول المرفق 

(عمتر مرب)إجمالي مساحة البناء عدد الأدوار(رللدو/متر مربع)مساحة البناء الإستخدامالدورم

1,980.91.01,980.9مواقفقبو1

11,508.01.011,508.0تجاريدور أرضي2

12,082.01.012,082.0تجاريدور أول3

25,571

(متر مربع)إجمالي المساحة البندم
ر مت/ريال)تكلفة البناء 
(الري)إجمالي التكاليف (مربع

1,980.92,000.03,961,740.0قبو1

11,508.01,400.016,111,200.0دور أرضي2

12,082.01,400.016,914,800.0دور أول3

25,5711,446.536,987,740.0الإجمالي

(ريال)القيمة البندم

40.0(سنة)العمر الإقتصادي للمبنى 1
7.3(سنة)عمر العقار 2
%18.3)%(نسبة التقادم المادي 3
%0)%(نسبة التقادم الوظيفي 4
%0( )%(الاقتصادي)نسبة التقادم الخارجي 5
%18.3)%(نسبة التقادم الفعلية 6
 47,899,123.3(مقربة( )ريال)تكلفة البناء قبل خصم التقادم 7
 39,110,964.7(مقربة( )ريال)تكلفة البناء بعد خصم التقادم 8
%100)%(نسبة الانجاز 9
39,110,964.7(ريال)قيمة البناء المنجز  10
51,153,000.0(مقربة( )ريال)قيمة الأرض 11
90,263,964.7(ريال( )مباني+ أرض )إجمالي القيمة بإسلوب التكلفة 12



تقدير القيمة

طريقة التدفقات النقدية–بإسلوب الدخل 
المخصومة

لاصاستخويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقة
قديةالنللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشر

.المستقبلية



:التاليةالنقاطفيبالتقييمالمتعلقةالمخاطرتتلخص

التقييم

العقارتقييممخاطر
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مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل  مخاطر بيئية أو صحية مخاطر الإقتصاد الكلي مخاطر التقادم وعدم الصيانة مخاطر تغير السوق مخاطر المنافسة

يـؤثر عـدم أو قلـة وجـود عقـود طويلـة الأجـل بشـكل

كبيــر علــى قيمــة العقــار، حيــث أن وجــود مثــل هــذه 

ار العقود يضفي نوعا من الاستقرار على دخـل العقـ

وبالتـــالي علـــى قيمتـــه، فـــي حـــين أن غيـــاب وجودهـــا 

.يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

قــــــــد يكــــــــون مالــــــــك العقــــــــار 

مســـؤولاً عـــن تكـــاليف إزالـــة أو

تصـحيح مــواد خطـرة أو ســامة 

معينــــــة علــــــى أو فــــــي العقــــــار 

.المعني

ـــــــــك المـــــــــواد أو  إن وجـــــــــود تل

  الإخفــاق فــي تصــحيح اي تلــو

حة، لتلك المـواد بطريقـة صـحي

ـــــى قـــــدرة  ـــــؤثر ســـــلباً عل قـــــد ي

ى المالك على بيع العقـار أو علـ

اقتراض أموال باستخدام كلك

. العقار على سبيل الضمان

قـــــد تـــــؤثر ظـــــروف الإقتصـــــاد 

الكلــــي للدولــــة علــــى قيمــــة أي

عقــار، مثــل معــدلات التضــخم 

والســـيولة ومعـــدلات الفائـــدة

ب وتكـــاليف التمويـــل والضـــرائ

والحركـــة العامـــة فـــي أســـواق 

الأســـهم المحليـــة والعالميـــة،

حيث أن تغيير هذه المؤشرات

ى أو أحدها قد يؤثر بالسلب علـ

.قيمة العقار

ة يجــب القيــام بأعمــال تجديــد وتوســع

ــــــز  وتحســــــين وإعــــــادة تطــــــوير المراك

التجاريـــة بصـــورة مســـتمرة، مـــن أجـــل 

الحفــــــاظ علــــــى جاكبيتهــــــا واســــــتمرار 

ــل المســتاجرين الطلــب عليهــا مــن قب

والـــزوار، ونظـــراً لتطـــور ســـوق المراكـــز 

التجاريـــــة فـــــي المملكـــــة فقـــــد تتغيـــــر

ــــــــــزوار  تطلعــــــــــات المســــــــــتاجرين وال

.واكواقهم وتفضيلاتهم

ـــد والتحســـين ـــة عـــدم التجدي وفـــي حال

لمواكبــــــة التغيــــــرات فــــــي تفضــــــيلات

ـــزوار، فســـوف يكـــون المســـتأجرين وال

.لذلك تأثير سلبي وجوهري

قــــد تتعــــرض الإيــــرادات مــــن تــــأجير 

المســـــــاحات والموافـــــــع للمراكـــــــز 

، بمــا التجاريــة لتقلبــات غيــر متوقعــة

فـــــــــي كلـــــــــك نتيجـــــــــة للتغيـــــــــرات 

الموســـمية فـــي أنمـــاط الإنفـــاق أو 

ســـــــلوك الـــــــزوار، ونتيجـــــــة لتلــــــــك 

لـك التقلبات في الإيرادات قد يحـد ك

مــــن القــــدرة علــــى توقــــع الإيــــرادات 

. بالمستقبل

إن قطـــاع تـــأجير المســـاحات التجاريـــة 

للشــركات العاملــة فــي قطــاع التجزئــة

فــــــي المملكــــــة هـــــــو مجــــــال شـــــــديد 

التنـــــــافس، ومـــــــن المتوقـــــــع لتلـــــــك 

.المنافسة أن تزداد في المستقبل

ونتيجـــــــة لـــــــذلك قـــــــد يكـــــــون هنـــــــاك 

ــــة المنافســــين،  صــــعوبات فــــي مواكب

نظــــــراً لسياســــــات تخفــــــيض بــــــدلات 

لباً الإيجار بشكل كبير، ممـا قـد تـؤثر سـ

.على القدرة على المنافسة



العينات المشابهة

مولجاليري
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البيانالبند
2005سنة الافتتاح

متر مربع/ مساحة البناء 
متر مربع/ المساحة القابلة للتأجير 
إقليميالفئة

الاشغال معدل

مولبارك

البيانالبند

2008سنة الافتتاح

متر مربع/ مساحة البناء 

متر مربع/ المساحة القابلة للتأجير 

إقليميالفئة

الاشغال معدل

(سنة/ريال)الايجار السوقي 2مساحة الوحدة م
1,150.00متاجر عادية

1,100.00متاجر وجبات سريعة
375.00الترفيه

Sub Anchor500.00
Atm35,000.00

Anchor 432.00
3,428.00اكشاك
1,150.00(قبو)متاجر عادية 
1,150.00مخازن
KISOK9,000.00

(سنة/ريال)الايجار السوقي 2مساحة الوحدة م
1,760متاجر عادية

2,750متاجر وجبات سريعة
0الترفيه

Sub Anchor0
Atm0

Anchor 0
0اكشاك
0(قبو)متاجر عادية 
0مخازن
KISOK9,000



طريقة التدفقات النقدية–أسلوب الدخل -التقييم 

الإيراداتتقدير
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الميدانيالبحث

الإيجارية القيمةلتحديدالمقارنةطريقةتطبيقتمللعقار،المتوقعالإيراداتتقديرأجلمن
:هاومواصفاتالمقارناتتوضحالتاليةالجداول.المقترحالمشروعفيالموجودةللإستخدامات

1

2

العقار قيد التقييم

جاليري مول-معدلات الايجار السائدة في السوق 

(سنة/ريال)الايجار السوقي 2مساحة الوحدة م

1,150.00متاجر عادية

1,100.00متاجر وجبات سريعة

375.00الترفيه

Sub Anchor500.00

Atm35,000.00

Anchor 432.00

3,428.00اكشاك

1,150.00(قبو)متاجر عادية 

1,150.00مخازن

KISOK9,000.00

تبوك بارك-معدلات الايجار السائدة في السوق 

(سنة/ريال)الايجار السوقي 2مساحة الوحدة م

1,760متاجر عادية

2,750متاجر وجبات سريعة

KISOK9,000



المساحات التأجيرية

ير في حسب المعلومات المقدمة من العميل، يلخص الجدول التالي المساحات القابلة للتأج
.العقار قيد التقييم

الإيرادات

يوضح الجدول التالي الإيرادات المتوقعة من تأجير الوحدات حسب الأسعار التأجيرية 
:المستخلصة من السوق

التقييم

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب-التقييمعمليةفيالرئيسيةالإفتراضات

210

خصومةالمالمستقبليةالنقديةالتدفقاتطريقةالدخلاسلوبوافتراضاتمدخلات

:الدخلتحليل1.1

حسب،التأجيريةالمساحاتمن%3.02بنسبةمؤجرالعقاربانلناتبينالداخلمنالمولبمعاينة
.العميلمنالمرفقالبيان

:الايراداتاجمالي1.2

يتمتيالالايراداتاجمالياو،التقييمتاريخفيالعقدحسبتحصيلهايتمالتيالايجاراتاجمالي
خاصةاناتبيبايتزويدنايتمولمالعميلمنللايجاراتبقائمةتزويدناتم.السوقحسبافتراضها
.السوقبحسوالدخلبالايجاراتالخاصةالبيناتجمعوتم،للمجمعوالاداربةالتشغيليةبالنفقات

:الراسماليةالنفقات1.3

.العميلقبلمنالراسماليةبالتكاليفالمتعلقةبالمعلوماتتزويدنايتملم

فياشاركنالتيالمماثلةالعقاراتفيالرأسماليةالنفقاتمخصصاتمستوىبتحليلوقمنا
العقارىعلللحفاظالرأسماليةالنفقاتيتحملسوفالحصيفالمالكانافترضناوقد.تقييمها
للعقارالمعاينةخلالومنالمستأجرينعلىوالحفاظالانتاجيةالطاقةمنوالتحسينجيدةبصورة
.الفترةكاملخلالرأسماليةنفقاتايةافتراضيتملموعليه،تجديدهتمبانهلناتبين

:التشغيليةالنفقات1.4

وجودلعدمونظرابالسوقيمقارنتهاوتمت،التجاريللمول،التشغيليةبالنفقاتتزويدناتم
الاستمارفترةطيلةتطبيقهاتمبالسوقمقارنةنسبيةفروقات

%النسبة (متر مربع)المساحة التأجيرية فئة الوحدة

50-0780.37%

200-515,33025.33%

500-2012,23510.62%

1500-5013281.56%

Food court4041.92%

Sub Anchor2,53712.06%

Atm110.05%

Anchor 9,94147.24%

KISOK1800.85%

21,043.5100.00%

(ريال)القيمة (متر مربع/ريال)سعر المتر (متر مربع)المساحة التأجيرية الإستخدام

50-0781,640127,951.2

200-515,3301,3677,286,110.0

500-2012,2351,0942,444,196.0

1500-501328875286,960.6

Food court4042,200888,800.0

Sub Anchor2,5375001,268,500.0

Atm1135,000385,000.0

Anchor 9,9414324,294,512.0

KISOK1809,0001,615,500.0

21,043.5883.818,597,529.8



:الثابتةالنفقات1.7

.اخرىنفقاتوأيةالتأمينمثلللعقارثابتةنفقاتايةاحتسابيتملم

:المستأجرينحوافز1.8

ايةتساباحيتملم،الايجارأعباءلتخفيفدعملطلبالمستأجرينبعضيلجأ،الصعبةالسوقلظروفنظرا
.المستأجريتحملهامنانافتراضوتمللمستأجرينحوافز

:(الائتمانخسائر)تحصيلهافيالمشكوكالديون1.9

مندمةالمقللبياناتووفقا.المعدومةالديونبسببالدخلفيالخسائربعضيتكبدقدمالكايانوهو
.خسائرايةتطبيقيتملمالعميل

:النمومعدل1.10

ضالعرمستوىعلىالنموونسبةمماثلةلعقاراتسابقةومؤشراتسوقية،معطياتتوفرلعدمنظرا
حتساباتمقدفاالمركزيالبنكبياناتحسبمعلنةكعلومةالتضخمنسبةتوفرمنكانولما،والطلب
بالجدولضحموهوكماالمستقبليةالفتراتلتقديرسابقةلسنةالتضخممعدلبمعلوميةسنةلكلمعدل

.للابدثابتبشكلينموالعقارانايللنموجوردننموكجاعتمادوتم،

:الاستثمارعلىالعائدمعدل1.11

صناديقرتقاريعلىوالاطلاعالدماممدينةفيقبلنامنتقييمهاتمالتيللعقاراتالسوقيالمسحخلالمن
%9و%7بينيتراوحالمشابهةللعقاراتالرسملةمعدلفانالتجزئةقطاعفيللعقاراتوالمشابهةالريت
.%9العائدمعدلتحديدتموعليه

:الخصممعدل1.12

رمعاييفيعليهاالمنصوصالخصممعدللاحتسابالمتبعةالطرقوحسب،الخصممعدليخصفيما
اليهلوصولاتمالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةتقييممناهجفيدراستهتموكما،الدوليةالتقييم
،معدلظمةالمنتالمخاطرالتضخمنسبة)علىتعتمدوالتيادناهبالجدولموضحكماهوالتراكميةبالطريقة
ناتللبياالمصادر–.(السوقمخاطربالعقار،الخاصةالمخاطروعلاة،للفترةالحكوميةالسنواتعائدات

.(عليهاالاستحواكتممشابهةلعقاراتالمالسوقهيئةبيانات–الدينخدمات–المركزيالبنك)

:(الاسترداديةالقيمة)النهائيةالقيمة1.13

–تثمارالاسعلىالعائدمعدلعلى،التأجيرفترةنهايةالتشغيليالدخلصافيباحتساباليهاالوصولتم
.الاستثمارمدةطيلةثابتبشكلالعقارنموبفرضية،النمومعدل

:(الاستثمارمدة)الصريحةالتنبوءفترة1.14

المستقبليةديةالنقالتدفقات،أساسيبشكلالتقييمفيالمستخدمللأسلوبتبعاتمالاستثمارمدةمؤشر
.السوقيالعمر–الافتراضيالعمر–الفعليالعمر=الاستثمارامدةالمعادلةحسب،المخصومة

النقديةالتدفقاتطريقةالدخلاسلوبمدخلاتافتراضاتجدول1.15

التقييم

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب-التقييمعمليةفيالرئيسيةالإفتراضات
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توضيحالقيمةالبند

_21,428(متر مربع)مساحة الأرض 

علاوة المخاطر المنتظمة2.70%(Rs)%( )نسبة التضخم 

10نسبة عائدات السندات الحكومية لفترة 
(Rf) سنوات قادمة  

معدل العائد الخالي من المخاطر 4.37%

%2.90علاوة المخاطر الخاصة بالعقار 
ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست
العقار والتكاليف المترتبة على الصيانة والتشغيل

%3.00مخاطر السوق
عقار بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها ال

المراد تقييمه 

%12.97)%(نسبة  الخصم 
ستقبلية هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية الم

الى قيمة حالية 

المسح السوقي %9.00)%(نسبة  العائد 

فترة تكاليف مترتبة على صيانة وتشغيل العقار طيلة ال%25.00)%(تكاليف التشغيل والصيانة للمعارض 

%0.00) %(تكاليف الائتمان للمعارض  
لمنشأة نسبة المستأجرين المتعثرين بالسداد والتي تواجه ا

طيلة فترة الاستثمار 

%95.4-%20) %(تكاليف الشواغر للمعارض
تبار نسبة الشواغر للعقارات حسب السائد في السوق باع

رة الاخيرة المبنى في بداية فترة التشغيل وتستقر في الفت
كمتوسط سائد حسب السوق



التقييم
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(الاستيعابفترة)السوقحسبالمخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب

إجمالي الدخلسعر التأجير(متر مربع)المساحة التأجيرية البند

21,043.5883.818,597,529.8إيرادات تأجير الوحدات

المولايراداتجدول

123456الفترة

حسب السوق-التدفقات النقدية  

18,597,53018,597,53018,597,53018,597,53018,597,530(ريال) GPI-مجمل الدخل المتوقع 

%20.0%30.0%50.0%65.0%95.4) %(تكاليف الائتمان والشواغر 

17,742,04312,088,3949,298,7655,579,2593,719,506(ريال) تكاليف الائتمان والشواغر 

878,5856,860,62910,051,96514,424,24416,886,557(ريال)إجمالي الدخل المتوقع 

CE (%)0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%-المصاريف الرأسماللية 

00000(ريال) CE-المصاريف الرأسماللية 

%19.9%19.9%19.9%19.9%15.6)%(نسبة مصاريف التشغيل 

137,0591,367,0832,003,0042,874,2463,364,899(ريال) OE-المصاريف التشغيلية 

741,5255,493,5468,048,96111,549,99813,521,658(ريال) NOI-صافي الدخل التشغيلي 

214,629,498القيمة النهائية 

0.890.780.690.610.540.48معامل القيمة الحالية

656,3914,304,5385,582,7797,091,3587,348,764103,254,892(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

128,238,722(ريال)قيمة العقار 

128,240,000(مقربة( )ريال)قيمة العقار 

5,985(2م/ريال)سعر المتر  
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السوقيةالقيمة

.السوقيةللقيمةترجيحيكرايادراييتململذافقطواسترشاديمساعداسلوبالتقييمفيالاحلالطريقةالتكلفةاسلوب:ملاحظة

المبررات

.بالسوقمقارنةعاليالتاجيريوالبيانالواقعحسبللعقارالشاغركون،السوقحسبللعقارالسوقيةالقيمةترجيحتم•

.والترفيهالسياحةقطاعبانعاش2030برؤيةوالمتمثلةللدولةالعامالتوجه•

.المستقبلفيالتجزئةقطاعانتعاشعلىتوالياسينعكسوالذي،الاقليميالمستوىعلىلهامركزاالسعوديةالعربيةالمملكةمنلتجعلالعالميةالشركاتوزيادةالاقليميالتوجه•

.جغرافياتبوكمدينةبوسطخالدالملكبطريق،بتبوكالراجحيبحييقعالعقار•

.المماثلةالترفيهيةوالمناطقالمولاتنحو،المنطقةلسكانالعاموالتوجهالجمهورادراك•

: النتائج والتوصيات 

.لافراد في المنطقة ة لاعتمادا على نتائج البحث في المنطقة تعتبر المنطقة المحيطة بها كات كثافة عالية  ، ووجود مخططات سكنية ، الملاءة الاتمانية العالي•

علمية والافتاء ، الرئاسة العامة للبحو  ال) قطة جذب بوجود مواقع حيوية ل نالعقار يقع بحي الراجحي بتبوك بشريان رئيسي وحيوي من الشمال الى الجنوب  طريق الملك خالد،  النافذ لطريق الملك فهد من الشمال ويمث•

( .الادارة العامة للتربية والتعليم بتبوك ، صندوق التنمية العقاري ، سوق تبوك المركزي 

.التوجه العام للدولة في تحسين قطاع السياحة والترفيه وتطوير برامج ترفيهية جديدة ستتيح امكانية اشغال عالية•

(ريال)القيمة  البند 
128،240،000قيمة العقار حسب السوق 

128،240،000القيمة السوقية للعقار



النتائج والتوصيات 
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: التهديدات المحتملة 

.الاختلال في مستوى العرض والطلب •

. المحافظة على الصيانة الدورية والتطوير ما امكن لجعل العقار اكتر جاكبية ومردودية للمستتمر •

.2030تطوير واتاحة خدمات تخدم الميزة التنافسية لقطاع الترفيه وبما يتوائم مع الرؤية ••

.ارتفاع تكاليف التشغيل المستقبلية ومتطلبات معايير الجودة والاستدامة •

.توفر مساحات للتجزئة تحقق الكفاءة واعلى معايير الجودة في مواقع اخرى •

.ابهة مشارتفاع اسعار التأجير مقارنة بالخدمات والانشطة المتوفرة لدى المول مما يشكل حاجزا يحجم المستثمرين عن المخاطرة بالدخول في مشاريع•

.قلة المساحات التأجيرية المستغلة والانشطة الترفيهية والمجتمعية داخل المول •
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معتمد التقييم

هشام العقيلمحمد ادريسالإسم

زميلزميلفئة العضوية

12200010301210000185رقم العضوية

التوقيع

ختم الشركة

1010469884سجل تجاري

744/18/323رقم الترخيص

هـ1438/07/08تاريخ الترخيص

التقييمهذا.رالتقريهذاضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسبالمحددة،الشروطتحتسوقية،كقيمةالتاليالتقييمعلىإكسبرتڤاليوشركةتعتمد
:العقاريللسوقالمنجزةالدراسةعلىبناء

:هي2023/06/20بتاريخالمخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتطريقةالدخلأسلوببإستخدامللعقارالسوقيةالقيمة•

(سعوديريالألفاًوأربعونومئتانمليوناًوعشرونوثمانيةمائةفقط)

128,240,000SR

معتمد التقييم

هشام العقيلمحمد ادريسالإسم

زميلزميلفئة العضوية

12200010301210000185رقم العضوية

التوقيع

المشاركون في إعداد التقرير

سليمان العقيليسليمان الشمريالإسم

منتسبمنتسبفئة العضوية

12100013171210003193رقم العضوية

إعداد تقريرمعاينالدور

التوقيع



المعايير العامة



الدوليةالتقييمبمعاييرالإلتزامعلىالتأكيد

عامفيالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرةIVS-الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم

.(ييمتق)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2022

تتماشىينةمتوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.ةالدوليالتقييممعاييرتطبيقخاصةالمجالهذافيبهاالمعمولوالدوليةالمحليةالمعاييرمع

روطشتحديدكلكفيبماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

كونتبحيثمصممةوهي.التقاريرإعدادوالتقييم،وطرقوأساليبالقيمة،وأسسالتقييم،مهمة

.التقييمأغراضمنغرضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىللتطبيققابلة

المهنيةالمعايير

التقييممعاييرالمجلسعنالصادرة( (IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

يةالعرببالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2022عامفي(IVSC)الدولية

عقارية،الللأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعودية

ثراتالمؤعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتي

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابيةوالخصائص

ووضعهالمقييم

درجاتلىبأعيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقاكسبرت،ڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

الأستشاريافريقنكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءة

مجالفيخبراتوكاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذي

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

منجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةكاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإكاأخرى،أحدا 

فيهاتوثيقثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةككرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانب

.وجدتإنالتقرير

المعايير العامة
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الملاحق 



الهيئة

وابطالضبوضعالمعنيةالجهةهي(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةإلىتشير
ولةالمنقوالممتلكاتوالمعدات،الاقتصادية،والمنشئاتالعقارات،لتقييماللازمةوالمعايير
تاريخو(43/م)رقمالملكيبالمرسومالصادرالمعتمدينالمقيميننظامبموجبوكلكونحوها

العامةالقواعدووضعبها،العاملينمستوىورفعالتقييم،مهنةلتطويروتهدف(هـ9/7/1433)
المستمريرالتطووسائلوتوفيرعليها،والحفاظالمختلفةبمستوياتهاالهيئةعضويةلاكتساب
(هيئةال)وتتمتعللمهنة،الدوليةوالمعاييرالممارسةمستوياتأفضلإلىبأعضائهاللارتقاء

ارةالتجوزارةإشرافتحتوتعملمستقلةميزانيةولهاللربح،هادفهغيراعتبارية،بشخصية
والاستثمار

الأصولأوالأصل

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

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

العميل

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

.(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
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نظرة عامة على الإقتصاد والقطاع العقاري 
بالمملكة العربية السعودية



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 *

• -2020 - 2019 توقعات جدوى للأعوام 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

العهدوليسمورؤيةوهي،2030المملكةرؤيةأطُلقتالله،حفظهالشريفينالحرمينخادمورعايةبدعم
موقعمنبها،اللهحباناالتيقوتنّامكامنلاستثمارتسعىوالتيالعظيم،الوطنهذالمستقبل
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

222

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: الثلا 

أهداف 6
عامة

27

96

هدف 
فرعي

هدف 
يتفصيل

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 اللملكة 

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•

المساررابطا.كم450لمسافة

رمةالمكمكةمدينةبينالديني

ةبمدينمروراالمنورةوالمدينة

.جدة

:محطاتخمسللقطار•

.المكرمةمكةمحطة-

.(السليمانية)جدةمحطة-

.عبدالعزيزالملكمطارمحطة-

.عبداللهالملكمدينةمحطة-

.المنورةالمدينةمحطة-

خطينقلأنالمتوقعمن•

مليون60حواليالحديدالسكة

متنعلى،سنوياًمسافر

،قطارًا35منمكونأسطول

.مقعدا417ًمنمنهاكليتألف



العقاريالرهنقروض

سريعاعارتفتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى
العقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2020عامحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفي

متجاوزة2020عامفي%60الى%47منسنواتالالأربعخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنية
.%8بنسبةالمستهدف

وبالشراكةرسميةمنصاتعبرةالفوريالإستحقاقالىعام15منالسكنيالدعمإنتظارمفهومإلغاء
أسرة310بينهااسرةألف840يقاربماالىتمويليةسكنيةحلولوفرتالتمويلية،والجهاتالبنوكمع

.منازلهاسكنت

البنوكمعالشراكةوتعزيزسكنيةوحدةالف141منأكثربتطويرالخاصالقطاعمعالشراكةتفعيل
.مدعومعقاريقرضألف424بتقديدالتمويليةوالجهات

ديةالسعوالعربيةالمملكةمستوىعلىالعقاريالسوققيمةإجمالي:أولاً

لمختلفوكلكريالمليار430منأكثر2014عامفيبالمملكةالمنفذةالصفقاتلأجماليقيمةأعلىبلغت
مليار139المنفذةالصفقاتقيمةإجماليوصلتحيث،2018عامفيالأدنىحدهاوبلغتالعقارات،أنواع
تعافيمرحلةفيالسوقأنالتقريرإعدادتاريخحتى2020عامالصفقاتمنالمنفذحجممنويتضحريال،
.التقديرأقلعلىالسابقللعاموتجاوز

ةالمملكمستوىعلىالسوققيمةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:ثانياً

ومكةالرياضمنطقة أنالمناطقمستوىعلىالصفقاتقيمةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
قيمةفيالشرقيةالمنطقةتأثيريأتيكمومن السوققيمةإجماليفيمساهمةمنطقتينأعلىالمكرمة
.المناطقباقيوبعدهاالقصيممنطقةثمومنالمنورة المدينةمنطقةثمالعقارياسوق

:المملكةمستوى علىالعقاريبالسوقالمباعةالمساحةإجمالي:ثالثاً

 وكلكمربعمترمليار1.8 منأكثر2014عامالمملكةفيالمنفذةللصفقاتمباعةمساحةأعلىبلغت
للصفقاتالمباعةالمساحةإجماليوصلتحيث 2012عامالأدنىحدهاوبلغتالعقارات،أنواعلمختلف
إجماليبتفاوتمقارنةالمباعةالمساحةإجماليتحليلخلالمنويتضح مربع،مترمليون400المنفذة
لإجماليانخفاضمع 2019 إلى2016الأعوامخلالالمتداولةالمساحاتفيتقريبيثباتالمنفذة،السوق قيمة
.المنفذةالصفقاتقيمة

السوق العقاري
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علىبالسوقالمباعةالمساحةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:رابعاً
:المملكةمستوى

قةمنطأنالمناطقمستوىعلىللصفقاتالمباعةالمساحةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
طقةمنثمومنمتاربةمساهمةفيوحائلوالشرقيةالقصيممنطقةبعدهاويأتيالأعلى،هيالرياض
.المكرمةمكة

السوق العقاري
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التجزئةقطاع

ةالعربيالمملكةفيالماضيالعامبدايةفيتنفيذهاتمالتي VATالمضافةالقيمةضريبةشكلت•
القدرةعلىتؤثرقدالتيالتحدياتبعضالعربيةالخليجلدولالتعاونمجلسوالسعودية
إلىالسعوديةالعربيةالمملكةتهدف(GAE)للترفيهالعامةالهيئةإنشاءمنذكلك،ومع.التنافسية

.2030عامبحلول%6إلى%2.9تبلغالتيالحاليةالنسبةمنالترفيهعلىالأسريالإنفاقزيادة

فيينماالسدوربواباتوفتحتاريخيةإعلاناتمبادرةالرياضفيبالتجزئةالبيعسوقيواجهحيث•
.2018أبريل

عنتزيدمساحةعلىيمتدالذيالرياضغربجنوبفيالقديةمشروعسيجذبكلك،علىوعلاوة•
يفالمحددالأولىالمرحلةاكتمالموعدبحلولالتسوقمراكزروادمنزائرمليون12مربعكيلومتر334
.2022عام

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

3,000بمساحةسكويروتركيمربعمتر20,000بمساحة(الضيافة)ميفيكومركزمربعمتر15,613بمساحة
.التجزئةمخزونإلىمربعمتر

العرض

علىالضخم(باركالرياض)مولافتتاح شهد•
.الماضيالعامخلالمربعمتر92,000مساحة

نصيبعلىوالمشروباتالأغذيةقطاعاستحوك•
توكانالجديدة،التجاريةالمشاريعأغلبفيالأسد
حيثالفخمة،المطاعمعلىمنصبهالتطويرأعمال
العاصمةشمالفيالمشاريعهذهأغلبتتركز

الفخمةللمطاعممركزاًأصبحتكماالرياض
.والراقية

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

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

.الشماليالدائريالطريقعلى

والتخصصيشارععلى(زونكا)مشروعسيضيف•
احةمسالصديقبكرأبيطريقعلى(باركشرفات)

إجماليإلىالتواليعلىمربعمتر11,000و25,000قدرها
.مربعمترمليون3يبلغالذيالتجزئةالبيعمخزون
الذيبرومينادالرياضمجمعيضيفأنالمرجحمن
40,000قدرهامساحةالإمامجامعةمنبالقربيوجد
البيعمنمناسبةحصةمعالسوقإلىمربعمتر

.والترفيهالتجزئة

غرناطةمركزتوسعةمشروعافتتاحالمتوقعمن•
للتطويرالموحدةالشركةتتولىالذيباركوكا

خلالمن2019عاممنالأولالربعفيتنفيذهالعقاري
.التواليعلىمربعمتر10,792و34,000إضافة

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

5,400كا ليفلز

7,759لبن بلازا

7,761سيتي لايف بلازا

إسم المشروع
أجير إجمالي المساحة القابلة للت

(متر مربع)

10,792كا بارك

11,000شرفات بارك

25,000كا 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
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 العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–منطقة تبـوك | 

خلال السنوات معدل الصفقات السكنية

التغيير معدلسعر الصفقات المنفذة/ السكنيالتغيير معدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

2010--------

2011--------

2012255--92,807,371.00--

201335741302%1,467,226,092.001481%

2014440223%1,632,944,670.0011%

20154171-5%1,383,532,055.00-15%

20162988-28%965,400,172.00-30%

20172957-1%1,115,377,235.0016%

201831356%883,250,737.00-21%

201933808%973,156,305.0010%

2020445932%1,237,558,279.0027%

20213588-20%894,314,836.00-28%
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خلال السنوات معدل الصفقات التجارية

التغيير معدلسعر الصفقات المنفذة/ التجاريالتغيير معدلعدد الصفقات المنفذة/التجاريالسنوات

2010--------

2011--------

2012243--103,386,167.00--

20132330859%1,208,128,619.001069%

2014298628%1,407,639,860.0017%

20151854-38%884,182,836.00-37%

20161839-1%921,740,010.004%

201718772%796,355,360.00-14%

201819132%893,018,706.0012%

201919703%874,934,306.00-2%

20201900-4%1,032,930,391.0018%

20211311-31%513,797,139.00-50%

القطاع التجاري–منطقة تبـوك | 

 العدلوزارة:المصدر*
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تقييم مركز تجاري مكتبي حي الشهداء، بمدينة الرياض

الإنماء للأستثمار : إسم العميل

2023/06/30: تاريخ التقرير

1001620/05:رقم المشروع

نهائي-سردي : نوع التقرير 



الموقرينللإستثمارالإنماء /السادة

الرياضبمدينةالشهداء،حيمكتبيتجاريمركزتقييم:الموضوع

والخرائطنداتالمستودراسةمعاينةوالعقار،علىالفعليبالكشفقمنافقدالرياض،بمدينةالشهداء،حيمكتبيتجاريمركزتقييمبـطلبكمعلىبناءً
.السوقيةلقيمةاإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيهنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعداللازمة،

للعقارالسوقيةالقيمةمعرفةهوإصدارهمنالغايةوأنم،2023/06/20بتاريخالراهنوضعهفيعليههووكماالسوقية،القيمةتقديرهوالتقريرهذامنالهدفإن
.للأستثمارالإنماء/السادةلاستعمالوالتقرير(ريت(عام)لصندوقدوريتقييم)لغرض

:كالتاليمعلوماتهمفصلالرياضبمدينة،الشهداءحيمكتبيتجاريمركزعنعبارةهوالمقدرالعقار

.المرفقةالبناءرخصةحسبالمبنيةالمساحاتإحتسابتم•

نوع العقار(متر مربع)مساحة المباني (متر مربع)مساحة الأرض رقم الصكأرقام القطع

مركز تجاري مكتبي1578-1579-1580-1586-1587-15888112010003204،87510،955
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قائمة المحتويات

2مقدمة

4الملخص التنفيذي

5نطاق العمل

10مراحل منهجية العمل

13فريق العمل

15المعاينة وتحليل الموقع

24منهجية أساليب التقييم

29تقدير القيمة

40القيمة النهائية

41المعايير العامة 

43الملاحق

46نظرة عامة على الإقتصاد والقطاع العقاري 



الملخص التنفيذي

الإنماء للأستثمار(صاحب الطلب ) العميل 

الإنماء للأستثمار(مستخدم الطلب ) المستفيد 

(ريت)الانماء للتجزئة ( عام)تقييم دوري لصندوق الغرض من التقييم

مركز تجاري مكتبيالعقار موضوع التقييم

مدينة الرياض  –المملكة العربية السعودية عنوان العقار

2م4،875(حسب صك الملكية) مساحة الأرض الإجمالية

811201000320رقم  الصك

هـ1444-01-03تاريخ الصك

2م10,955(حسب رخصة البناء) مساحة المباني الإجمالية

ملكية مطلقةنوع الملكية

الاستخدام الحاليفرضية القيمة

القيمة السوقية للعقاراساس القيمة

م2022الصادرة في   IVSمعايير التقييم الدولية معايير التقييم

(طريقة التدفقات النقدية)–أسلوب الدخل -( طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة أسلوب التقييم

2023/06/15تاريخ المعاينة

2023/06/20تاريخ التقييم

2023/06/30تاريخ الاصدار

ريال سعودي72,020,000القيمة السوقية

تقييم مركز تجاري مكتبي ، حي الشهداء، بمدينة الرياض



400معيار 

: المصلحة العقارية 

.هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 
وتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية للاراضي الجماعية او القبلية 
ان تأخذ والمستوطنات العشوائية الحصرية ، والريفية او الاقتصادات الانتقالية ، والتي يمكن

.شكل من اشكال الحيازة او الاشغال او حقوق الاستخدام 

: تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

ي المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا ف•
يود حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم ، رهنا فقط بأي مصالح دنيا واي ق

.نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا 
ض تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ار•

.وفقا لشروط عقد الايجار : معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال 
ة ، كحق حق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصري•

.المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط في نشاط محدد

: المصلحة المحددة في التقييم 

ي المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا ف•
.بشكل دائمحيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها 

:مقدمة

وينص .على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة •
.ة هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق على تقييمات المصالح العقاري



(104)، رقم ( 101) رقم -نطاق العمل معيار 

.المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرة2022الدوليةالتقييممعاييرنسخةفيوردكماالعملنطاقبمعيارالعامةبالمتطلباتتفيالعملنطاقبنودإن
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الإيضاحبنود نطاق العمل 

الإنماء للأستثمارأسم العميل 1

الإنماء للأستثمارمستخدم التقرير 2

مركز تجاري مكتبيالأصل موضوع التقييم3

.هو أساس العملة الرسمية المتبعة في هذا التقرير  , ( SR–س .ر) الريال السعودي عملة التقييم 4

(ريت)الانماء للتجزئة ( عام)تقييم دوري لصندوق الغرض من التقييم5

الاستخدام الحالي(  الأستخدام)فرضية القيمة 6

أساس القيمة7
وفي إطار معاملة علي . هي المبلغ المقدر الذي ينبغي علي أساسه مبادلة الأصول أو الألتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائع راغب : القيمة السوقية

أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفة والحصافة دون قسر أو إجبار

اسلوب التقييم 8
إن راء ، فالشنظرا لندرة المعروض من العقارات المشابهة وصعوبة توفر تفاصيل عن المبيعات المقارنة ، وبما ان العقار مدر للدخل والغرض من التقييم 

.انسب طريقة للوصول الى القيمة السوقية هو أسلوب الدخل طريقة التدفقات النقديرة المستقبلية المخصومة 

2023/06/15تاريخ المعاينة9

2023/06/20تاريخ التقييم10

2023/06/30تاريخ الاصدار11

نطاق التقييم12
حيث تم فحص العقار من الداخل والخارج في يوم تاريخ , أشتمل على البحث والتحليل لإعداد التقرير وفقاُ للغرض المقصود بالتوافق مع معايير  التقييم الدولية 

. وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير.معاينة العقار 

طبيعة و مصادر المعلومات 13

( .  ت التأجيريةبيان بالمساحا–بيان تحليل الإستثمار -رخصة البناء -الصك )أعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات والمستندات المقدمة من العميل  •
(المؤشر العقاري لعمليات البيع. )قاعدة وزارة العدل•
(هيئة العقار –عقار ساس –منصة قارن ) المنصات الالكترونية للعروض والمؤشرات العقارية •
.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمر•



(102)، ( 101) رقم -معيار 
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الإيضاحبنود نطاق العمل 

نطاق البحث والأستقصاء11
له ، اضافة الى وعملنا على جمع البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير والغرض المطلوب من أج. المسح الميداني لمنطقة العقار محل التقييم والعقارات المشابهة لها 

.ة دراسة ميدانية للطبيعة الجغرافية والخدمات المتوفرة في منطقة العقار والمناطق المحيطة بها يتم توضيحها بشكل مفصل في الدراسة الفني

.يحتوي على إيضاحات متكاملة لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات وحسابات وخلافه ( مفصل)التقرير نوع التقرير12

.الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين الصادرة من ( 2022)نسخة  IVSمعايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 13

الوصف القانوني لمالك العقار 14
. تم تزويدنا بها من قبل العميل وقد تم افتراض صحتها( معلومات العميل , مخطط البناء , رخصة البناء, صك الملكية )صحة المعلومات والبيانات 

.نوع الملكية للعقار ملكية خالية من الالتزامات حسب الفرضية المقدمة من العميل دون التأكد من حقيقتها 



(101)رقم -معيار 
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الإيضاحبنود نطاق العمل 

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو النشر 15

ي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمل الشركة أو ل لأهذا التقرير مقدم للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجوز  إستخدامه أو تداوله أو الاقتباس منه أو الإشارة إليه على أي حال من الأحوا
ويحتفظ المقييم بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير . المقييم أي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة إستخدام تقرير التقييم على نحو يخالف ما جاء من أحكام هذا البند 

.ولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة. التقييم 

ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتفظ الشركة والمقييم بالحق في إدخال أي . لا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقة صريحة من الشركة
تحتفظ الشركة بالحق دون أي إلتزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء . تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في ظل ظروف محددة

.معلومات كانت موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

16
السرية وحفظ المعلومات

ذلك ولن وكتمانها، ونحن ملتزمون بريرلقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب العميل ، وندرك لأجل هذا الأهمية القصوى عند صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التق
.عليهالأي طرف آخر الاطلاعيحقيتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل في غير هذا التقرير، وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا 

17
إخلاء المسؤولية

.ملك لها ولا يجوز  استغلالها في اغراض تخالف ماتم إعدادها له( شركة ڤاليو إكسبرت للتقييم العقاري )هذه الوثيقة المعدة من قبل ▪

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف▪

.الأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة المقدرة للعقار▪

.عتمدينالملم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير التقييم الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين ▪

.  قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في القيمة أو تمكنا من الحصول عليها من مصادر موثوقة▪



(101)رقم -معيار 
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18

الافتراضات العامة 

.وتم افتراض صحتها , تم اعتماد على المستندات المرسلة من قبل العميل -

.تم التقييم على أفتراض خلو العقار من أي تعديلات أو تداخل -

. تم إعداد تقريرنا بأفتراض عدم وجود مواد خطرة أو ملوثة في الموقع والتي تؤثر على القيمة بشكل كبير -

.تم افتراض أن العقار يتوافق مع جميع متطلبات التخطيط والتقسيم النظامي -

.أن موقع العقار ومساحته تم الأستدال عليه عن طريق الصك -

وتم افتراض . زء منه ا هذا التقرير أو جليهلم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي بني ع-

.أن صك العقار صحيح وقابل للتداول وخالي من أي قيود أو شروط غير عادية أو أعباء أخرى وليس عليه أي دعاوى معلقة 

,المعطيات ذه تم التقييم بناء على الظروف الاقتصادية والمعطيات الحالية بالسوق العقاري والعرض والطلب وبالتالي قد تتغير القيمة بناء على تغير ه-

.  وعلى هذا نفترض إستثنائياُ ان العقار موضع التقييم لا يحتوي على أي مواد خطرة بيئياُ , لم يتوفر لفريق التقييم إمكانية تقييم الموقع البيئي -

الافتراضات الخاصة 
ب السوق يات وبيانات حسمعطتوجد مؤشرات للدخل حسب العقود كما هو مرفق من العميل ، ولاتوجد بيانات خاصة بالنفقات التشغيلية والراسمالية للعقار ، ونظرا لتوفر -

.لعقار وادلة مشابهة ، تم تقييم العقار باسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة حسب السوق 



مراحل منهجية العمل
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نطاق العمل

إعداد التقرير  مراجعة القيمة تقدير القيمة جمع البيانات 
تطبيق طرق 

التقييم 
تحليل البيانات

تحديد خصائص 
الأصل  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

، وخصوصـــــــاً فـــــــي الريـــــــاض

ر المنطقــة المحيطــة بالعقــا

(.منطقة حي الملقا)

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

يمركز تجاري مكتبعبارة عن 

من إستلام صك الملكيةتم

العميــــــــل والــــــــذي يوضــــــــح 

بعــد كلــك .  مســاحة العقــار

تـــــم الوقـــــوف علـــــى العقـــــار 

ومطابقــــــــــة المعلومـــــــــــات 

.الواردة من العميل بالواقع

12345678
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:  مراحل منهجية العمل 
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الإيضاحبنود مراحل  العمل 

نطاق العمل 1
ضوح التكليف أو هامة بما يتضمن وصة الإجتماع بالعميل وتحديد نطاق العمل بما يتضمنه من غرض التقييم و أساس القيمة و الأطراف المعنية و تاريخ التقييم و أي افتراضات خا

. والمخرجات المتوقعه منه

المعاينة وتحليل الموقع2
رافي  و تحليل موقع العقار و الاستخدامات المحيطة بالعقار مع تحديد نطاق البحث الجغ, معاينة العقار والتعارف على خصائصة ومواصفاته و مطابقة المستندات مع الواقع 

.  والانشطة المشاريع المناسبة

جمع وتحليل البيانات3
بهة وتكاليف والبحث أيضاً عن أسعار الأراضي المشا, للعقارات المدرة للدخل ( الايجارات والعوائد ونسب الأشغال ومصاريف الصيانة والتشغيل ) القيام بجمع البيانات السوقية 

.  التقييم تطبيق أليةعندالمقاولين وتحليل تلك البيانات للوصول الى معرفة بأتجاهات السوق السابقة والحالية والمؤشرات المستقبلية التي سيتم الاعتماد عليها 

تطبيق طرق التقييم4
سوقية وفقا للطرق الى القيمة الصولبناء على نطاق العمل و تحليل السوق يتم تحديد طرق التقييم المناسبة و وضع كافة الافتراضات والمدخلات للقيام بالحسابات المالية للو

.  المختارة والموضحة في هذا بالتقرير

تقدير القيمة 5
ن الوثوق بها و تتناسب رد معلومات يمكمصايتم التوفيق بين طرق التقييم المستخدمة للوصول إلى القيمة السوقية النهائية للعقار وفقا لتقديرنا النهائي وحسب ما يتوفر لدينا من 

.  مع العقار محل التقييم

.  نعد التقرير وفقا لنطاق العمل بحيث يتضمن البيانات و النتائج والمخرجات التي تم التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقةإعداد التقرير 6



فريق العمل



السعوديةلهيئةالدىمسجلينيضمالعملوفريقالتقييمبأعمالوالخبرةالمهنيالتأهيلولديهمتميزعملبفريقتتمتعإكسبرتڤاليو
:العملفريقعناصرابرزالمعتمدين،للمقييمين

العملفريق

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
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زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

زميل: فئة العضوية

محمد صالح ادريس / م 

9شركات –استشاري تقييم عقاري 
سنوات خبرة بأعمال التقييم
بكالوريوس ادارة اعمال وهندسة 

انتاج –ميكانيكا 

1220001030 زميل: فئة العضويةرقم العضوية





مطار الملك خالد الدولي

الدرعية

حديقة الملك سلمان

247

مسار وادي السلي

المسار الرياضي

مسار وادي حنيفة

مدينة الملك سلمان 
الصناعية

حدود منطقة رسوم 
الاراضي البيضاء

العقار قيد التقييم

معالم مميزة في المنطقة

شبكة الطرق الرئيسية

موقع العقار على مستوى مدينة 

الرياض

ــــاض، هــــي عاصــــمة  يقــــع العقــــار شــــرق مدينــــة الري

أكبـر المملكة العربية السعودية، وأكبر مدنها وثالـث

تقـع الريـاض. عاصمة عربيـة مـن حيـث عـدد السـكان

ــى ــرة العربيــة فــي هضــبة نجــد، عل وســط شــبه الجزي

وهـي مقـر . متر فوق مسـتوى سـطح البحـر600ارتفاع 

إمـــــارة منطقـــــة الريـــــاض حســـــب التقســـــيم الإداري 

10.5يسـكن مدينـة الريـاض نحـو. للمناطق السعودية

وتعتبـــر . 2021ممليـــون نســـمة وفـــق إحصـــائيات عـــام 

العاصــــمة الســــعودية إحــــدى أســــرع مــــدن العــــالم 

توســـعًا، فخـــلال نصـــف قـــرن مـــن نشـــأتها اتســـعت 

فـي . 2كـم3.115مساحة المدينة الصـغيرة حتـى بلغـت 

.الوقت الحاضر

16لى يقسم التخطيط الحضري مدينة الرياض إدارياً إ

حــي ســـكني، تــديرها أمانـــة 167بلديــة، تضـــم أكثــر مـــن 

وهـي . مدينة الرياض والهيئة الملكية لمدينة الرياض

ــــة مــــن المواقــــع  ــــك مقومــــات ســــياحية وثقافي تمل

ي وتقــام فــ. التاريخيــة والمتــاحف والمعــالم الحضــرية

ــــات والأحــــدا   ــــاض ســــنويًا عــــدد مــــن المهرجان الري

لتـرا  الثقافية والترفيهية، مثـل المهرجـان الـوطني ل

، ومعـــــرض الريـــــاض الـــــدولي (الجنادريـــــة)والثقافـــــة 

للكتاب،
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على مستوى الاحياء

يقع العقار بحي الشهداء، ويحده من الجهـة

الشــمالية طريــق الــدائري الشــمالي ومــن ثــم

ومــــن الجهـــة الجنوبيــــة طريــــق , حـــي قرطبــــة

الإمـــام ســـعود ومـــن ثـــم حـــي القـــدس، ومـــن 

الجهــة الشــرقية طريــق خالــد بــن الوليــد ومــن

ثــم حــي الحمــراء، ومــن الجهــة الغربيــة طريــق 

. الدائري الشرقي ومن ثم حي الإزدهار

العقار قيد التقييم

الحمراء

قرطبة
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https://goo.gl/maps/ceA24YUS4DwJQj2cAرابط موقع العقار

على مستوى الحي

.  يقع العقار قيد التقييم في حي الشهداء

ويحده شمالاً شارع القصير، وجنوباً طريق

ه، الإمام سعود بن عبدالعزيز ، وشرقاً شارع درن

.  وغرباً جار



.مربعمتر4,875مساحتهااجماليمكتبيتجاريمركزعنعبارةالتقييمقيدالعقار

الموقعمميزات

طريق حيث يقع في حي الشهداء وهي منطقة كات كثافة سكانية مرتفعة، كما يقع العقار على: الموقع
د من الإمام سعود بن عبدالعزيز بن محمد ويمكن الوصول للعقار من خلاله، وتحتوي احيائها على العدي

.  الفلل السكنية والمركز التجارية والإدارية

.توفر الخدمات الرئيسية في المنطقة المحيطة بالعقار قيد التقييم: الخدمات

مراكزوالالأسواق-للطيرانالجزيرةصقرمتحف)الرئيسيةالجذبنقاطمنالموقعقرب:الجذبنقاط
.(والحيويةالرئيسيةالطرق–التجارية

.مستوية:الارضطبيعة

مكتبي-تجاري:البناءنظام

منربهقحيثالراقيةالأحياءأكثرمنواحديعتبروالذيالشهداءبحيالعقاريقعحيث:والطلبالعرض
.وغيرهاالمركزيةوالأسواقالتجاريةوالمراكزالرئيسيةالطرقجميع

:والأضلاعالحدود

:التقييمقيدالعقارأضلاعوأطوالحدودتفاصيلالتاليالجدوليوضح

التقييمقيدللموقعجويةصورة

وصف العقار

للأرضالعامالوصف

ملاحظةاسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

-القصير7515شارعشمالاً 

-الإمام سعود7560شارعجنوباً 

-درنة6515شارعشرقاً 

---65جارغرباً 

متر مربع4,875إجمالي المساحة 
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للمبنىخارجيةصورة أدوار3علىالمبنىويحتويمربعمتر10,955مبانيمساحةبإجمالي,مكتبيتجاريمركزعنعبارةالمبنى
لمكتبوميزانين,داخليومصلى,السياراتلمواقفقبومنومكونمكتب49وعددومصعدين
ضيأرودورمعارضعلىويحتويتجاريأرضيدورقسمينالىينقسمأرضيودور,للمعرضواستقبال
وسطحمكتب15علىتحتويعلويةوملاحق,مكتب28علىيحتويأولدورو,مكاتب6علىيحتوي
.خدماتعلىتحتويوأسوار,خارجي

منبوبالقرسعودالإمامطريقعلىحيويةمنطقةوفيالرياضمدينةفيالشهداءحيفييقعالعقار
.الشماليالدائريوطريقالشرقيالدائريطريق

التشطيباتتفاصيل

.والزجاجالحجرمنواجهات:الواجهات

.والبورسلانالرخام:الارضيات

.مركزيتكييف:والتكييفالتهويةوحدات

.مساجد-حريقطفايات–طوارئمخارج:المرافق

المبانيتفاصيل

:للعقارالبناءمساحاتتفاصيلالتاليالجدوليوضح

وصف العقار

للمبانيالعامالوصف
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(متر مربع)إجمالي مساحة المباني الإستخدامالبندم

2،941.53مواقفقبو1
1،039.08معارضميزانين2

674،30مكاتبدور أرضي3
2،063.76معارضدور أرضي تجاري4
2،711.70مكاتبدور أول5

1،332.25مكاتبملاحق علوية6
192.00خدماتأسوار7

10،955الإجمالي



.اداريمكتب40والمستأجرين،متعدد،رئيسيةمعارض8منيتكونالاداريالتجاريالمركز

واردةالالمعلوماتعلىإعتمدناقدالعميلتعليماتوحسبالإيجارلعقودصورأوبنسختزويدنايتملم

.التقييمهذالغرضبهتزويدناتمالذيالإيجاربجدول

دخلإجماليغيبلالتقييمتاريخفيأنهنفهمنحنالعميل،قبلمنبهاتزويدناتمالتيالمعلوماتعلىبناءاً

.الضريبةاحتسابوبدونالخدمات،رسومكلكفيبماريال4,729,359العقار

:الفواتيراستحقاقتاريخبيانحسبللوحداتالدخلبيان

(ريال)القيمة الايجارية السنوية )%(نسبة الاشغال متر مربع )المساحة عددالبند 

1,818,273.28%82,77975معارض 

2,911,085.67%403,866100مكاتب 

4,729,359%486,64495.8اجمالي

وصف العقار

التأجيرلعقودالعامالوصف
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صورة خارجية 



العقارمنطقةفيالمتوفرةالخدماتالملكيةمعلومات

وصف العقار

المعلوماتالوصف

حي الشهداء-الرياض  عنوان العقار

1822رقم المخطط

مركز تجاري مكتبينوع العقار

1588-1587-1586-1580-1579-1578رقم القطعة

304رقم البلك

2م4،875(حسب صك الملكية)مساحة الأرض 

811201000320رقم  الصك

هـ1444-01-03تاريخ الصك

2م10،955(حسب رخصة البناء)مساحة المباني 

1435/ 531رقم  رخصة البناء

هـ1435-01-14تاريخ رخصة البناء

ملكية مطلقةنوع 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
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(105) منهجية أساليب التقييم حسب المعيار رقم 



105المعيار–(المشابهةالبيوعطريقة)السوقبإسلوبالتقييم-1

الطريقةهذهاستخدام

: المنهجية

(ارنةمقعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضوعللعقارمماثلة

اتالعقارأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماًمماثلينعقاريينإيجادالمستحيلمنانهحيث•

.التقييميدقللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصمالمقارنة

يتمةالقريببالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالارضسعرتعديل

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.التقييموقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالاطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(التقييمطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإكا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

إسلوب السوق
الأرض والتأجير 
للمعارض

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

من.قليلةتتمالتيالمعاملاتكانتوإنالسوق،فيمؤخراً تمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

اتالمعلومتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذهتكونأنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةايضاًالأفضل

انيمكنكما.نفيذهاتيتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالاقخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجد
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105معيار–التكلفةبإسلوبالتقييم-2

الطريقةهذهاستخدام

: المنهجية

السوقنمالمتأتيةوالشواهدالأدلةإستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإكا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأو

اهدوالشوبالأدلةوالإستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.التنظيميةالموافقاتحسبالأرضإستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتية

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيإفتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماإفتراضيبموقعالخاصالإستخدامدراسة•

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير•

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد•

المضافةالجديدةللتكاليفتسويةلإجراء(2)البندفيتحديدهتمماعلىبناءاًالتكلفةمنالإهلاكقيمةخصميجب•

.الراهنةالحالةعلى

.الإهلاكمنهاناقصاًالجديدةالإنشاءاتقيمةزائدالأرضقيمةأي(3)-(2)+(1)=السوقيةالقيمة•

التقييممنهجية

تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

للمباني إسلوب التكلفة 

.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

.ج عن التأخيري مصروفات لا داعي لها تنتن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو•

.خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاءات إن كان كلك ملائماً/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
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105معيار(المخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقات)الدخلبإسلوبالتقييم

الطريقةهذهاستخدام

: المنهجية

. Capitalization Rate-الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد•

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقيمةالمرادللعقاراتومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

المرادالعقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب Capitalization Rate-الماليالمردودنسبةتحديديتم•

.تقيمة

:التطبيق

.التقييمموضوعالاصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذعدب)للعقارالرأسماليةالقيمةالىللوصولالتقييمموضوعللاصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

التقييممنهجية
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تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

أسلوب الدخل 
كون العقار 
مدر الدخل 
ثابت

.المستقبليةالنقديةللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪



والطرقالتقييمأساليب

التقييم

التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

طريقة الإحلالطريقة التدفقات النقدية المخصومةالمقارنات المشابهةطرق التقييم المستخدمة

أسلوب مساند خلتقدير القيمة السوقية للعقار حيث ان العقار مدر للدتقدير قيمة الأرض والتأجير للمعارضأسباب الإستخدام
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تقدير القيمة

طريقة الإحلال–بإسلوب التكلفة 

قتصاديالاالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراًالتكلفةأسلوبيقدم
فةتكلمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصالذي

وأالشراءطريقعنسواءمماثلةمنفعةكيأصلعلىالحصول
أوالإزعاجأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناء

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطر



الأرضقيمةتقدير:أولا

ملخصيليوفيما.السوقيةالقيمةلتحديدالمقارنةطريقةتطبيقتم،للأرضالسوقيةالقيمةتقديرأجلمن
:التقييمقيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالمقارنةللعقارات

للمقارناتجويةصورة

التقييم 

التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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الإستخدامالحيتاريخ المقارنةنوع المقارنة(ريال)القيمة (2م/ريال)سعر المتر المساحة المقارنة

تجاري سكني الحمراء167224544/13/2022صفقة رقم 16,8004,60031,280,000

تجاري سكني غرناطة6/15/2023عرض293,4053,000280,215,000

تجاري سكني القادسية6/20/2023عرض310,500.04,000.042,000,000.0



الأرضقيمةتقدير

فيمثلوتتالقيمة،لتحديدطبيعيةوالغيرالطبيعيةالعواملالتقييممصفوفةتمثل
.السوقووضعالأرضوشكلالوصولوسهولةالموقععناصر

السوقحالةتسوية

القيمةتقديرملخص

طريقة–السوقبإسلوبللأرضالسوقيةالقيمةالتاليالجدوليلخصسبق،ماعلىبناء
:المشابهةالبيوع

التقييم 

التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة البند

4,6003,0004,000(متر مربع/ريال)سعر المتر  

%0.0%0.0%0.0ظروف السوق وشروط التمويل

4,6003,0004,000قيمة المتر المربع بعد تسوية حالة السوق

(ريال)القيمة (متر مربع/ريال)سعر المتر (متر مربع)المساحة أرقام القطع

1578-1579-1580-1586-1587-15884,875.05,284.425,762,000.0

1معلومات مقارنة البند
التسويات 

1للمقارنة 
معلومات 

2مقارنة 
التسويات 

2للمقارنة 
معلومات 

3مقارنة 
التسويات 

3للمقارنة 

%10,500.05.4%93,405.03.0%6,800.02.0(متر مربع)المساحة 

%3.00.0%3.00.0%3.00.0عدد الواجهات

%0.0سهل%0.0سهل%0.0سهلسهولة الوصول 

%15.0القادسية%0.0غرناطة%0.0الحمراءالموقع

%60.00.0%60.00.0%60.00.0عرض الشارع

%15.0تجاري سكني%15.0تجاري سكني%15.0تجاري سكني الاستخدام

%2.5-عرض%2.5-عرض%2.5-16722454صفقة رقم التفاوض

%32.9%15.5%14.5)%(إجمالي التسويات 

ات القيمة بعد التسوي
(متر مربع/ريال)

5,264.73,463.55,314.0

%40.0%0.0%60.0الترجيح

سعر المتر النهائي 
(متر مربع/ريال)

5,284.4



الاحلالطريقة–التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات

تقدير تكلفة المباني: ثانيا

معلومات المباني

التقييم 

263

المباشرة –تكاليف الإنشاء 

دين،المعتمللمقيمينالسعوديةالهيئةمنوالصادرالإسترشاديالدليلالىالرجوعتم
:استخداماتهاحسبللمبانيالبناءتكاليفمؤشراتتوضحوالتي

تكاليف الانشاء الغير مباشرة

مباشرة عن طريق المسح السوقي ، والادلة للمشاريع المشابهة ، الجدول التالي يلخص التكاليف الغير

.والتي ستضاف لاحقا للتكاليف المباشرة التي تم الوصول اليها 

(ريال)القيمة )%(النسبة البندم

20,427,395.0(ريال)تكاليف البناء 1

306,410.9%1.5الرسوم المهنية2

306,410.9%1.5شبكة المرافق3

306,410.9%1.5تكاليف الإدارة4

2,042,739.5%10.0ربح المقاول 5

3,064,109.3%15.0ربح المطور6

26,453,476.5الإجمالي

طريقة الاحلال–القيمة السوقية بأسلوب التكلفة 

حسب المعلومات المقدمة سابقا، فقد تم استنتاج القيمة السوقية للعقار بطريقة التكلفة حسب 

:الجدول المرفق 

الإستخدامالدورم
متر )مساحة البناء 

(للدور/مربع
(متر مربع)إجمالي مساحة البناء عدد الأدوار

2,941.51.02,941.5مواقفالقبو 1

674.31.0674.3مكاتبالدور الارضي2

2,063.81.02,063.8معارضالدور الارضي3

1,039.11.01,039.1معارضالميزانين4

2,711.71.02,711.7مكاتبالدور الاول5

1,332.31.01,332.3مكاتبملاحق علوية6

192.01.0192.0خدماتاسوار7

10,955

(ريال)إجمالي التكاليف (متر مربع/ريال)تكلفة البناء (متر مربع)إجمالي المساحة البندم

2,941.52,200.06,471,366.0القبو 1

674.31,800.01,213,740.0الدور الارضي2

2,063.81,800.03,714,768.0الدور الارضي3

1,039.11,700.01,766,436.0الميزانين4

2,711.71,800.04,881,060.0الدور الاول5

1,332.317002,264,825.0ملاحق علوية6

192.0600115,200.0اسوار7

10,9551,864.720,427,395.0الإجمالي

(ريال)القيمة البندم

40.0(سنة)العمر الإقتصادي للمبنى 1
9.7(سنة)عمر العقار 2
%24.4)%(نسبة التقادم المادي 3
%0)%(نسبة التقادم الوظيفي 4
%0( )%(الاقتصادي)نسبة التقادم الخارجي 5
%24.4)%(نسبة التقادم الفعلية 6
 26,453,476.5(مقربة( )ريال)تكلفة البناء قبل خصم التقادم 7
 20,010,952.8(مقربة( )ريال)تكلفة البناء بعد خصم التقادم 8
%100)%(نسبة الانجاز 9
20,010,952.8(ريال)قيمة البناء المنجز  10
25,762,000.0(مقربة( )ريال)قيمة الأرض 11

45,772,952.8(ريال( )مباني+ أرض )إجمالي القيمة بإسلوب التكلفة 



تقدير القيمة

طريقة التدفقات النقدية–بإسلوب الدخل 
المخصومة

لاصاستخويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقة
قديةالنللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشر

.المستقبلية



ة هــو إن قطــاع تــأجير المســاحات التجاريــة للشــركات العاملــة فــي قطــاع التجزئــة فــي المملكــ: مخاااطر المنافسااة:التاليةالنقاطفيبالتقييمالمتعلقةالمخاطرتتلخص
.مجال شديد التنافس، ومن المتوقع لتلك المنافسة أن تزداد في المستقبل

يجـار بشـكل ونتيجة لذلك قد يكـون هنـاك صـعوبات فـي مواكبـة المنافسـين، نظـراً لسياسـات تخفـيض بـدلات الإ
.كبير، مما قد تؤثر سلباً على القدرة على المنافسة

ر قـــد تتعـــرض الإيـــرادات مـــن تـــأجير المســـاحات والموافـــع للمراكـــز التجاريـــة لتقلبـــات غيـــ: مخااااطر تغيااار الساااوق
تقلبـات فـي متوقعة، بما في كلك نتيجة للتغيرات الموسـمية فـي أنمـاط الإنفـاق أو سـلوك الـزوار، ونتيجـة لتلـك ال

.الإيرادات قد يحد كلك من القدرة على توقع الإيرادات بالمستقبل

جاريـة يجـب القيـام بأعمـال تجديـد وتوسـعة وتحسـين وإعـادة تطـوير المراكـز الت: مخاطر التقاادم وعادم الصايانة
ظــراً بصــورة مســتمرة، مــن أجــل الحفــاظ علــى جاكبيتهــا واســتمرار الطلــب عليهــا مــن قبــل المســتاجرين والــزوار، ون

.لاتهملتطور سوق المراكز التجارية في المملكة فقد تتغير تطلعات المستاجرين والزوار واكواقهم وتفضي
ون لـذلك تـأثير وفي حالة عدم التجديد والتحسين لمواكبة التغيرات في تفضيلات المستأجرين والزوار، فسـوف يكـ

.سلبي وجوهري

خم قــد تــؤثر ظــروف الإقتصــاد الكلــي للدولــة علــى قيمــة أي عقــار، مثــل معــدلات التضــ: مخاااطر الإقتصاااد الكلااي
العالميـة، والسيولة ومعدلات الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب والحركة العامة في أسواق الأسـهم المحليـة و

.حيث أن تغيير هذه المؤشرات أو أحدها قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار

قـار، يؤثر عدم أو قلة وجود عقود طويلة الأجل بشكل كبير علـى قيمـة الع: مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل
أن غيـاب حيث أن وجود مثل هذه العقود يضفي نوعا من الاستقرار على دخل العقار وبالتالي على قيمته، في حـين

.وجودها يمكن أن يؤدي إلى تذبذب قيمة العقار

التقييم

العقارتقييممخاطر
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مخاطر 

المنافسة

مخاطر تغير 

السوق

مخاطر 

التقادم وعدم 

الصيانة 

مخاطر 

الإقتصاد 

الكلي

مخاطر عدم 

وجود عقود 

طويلة الأجل 



الميدانيالبحث

تخداماتللإسالإيجاريةالقيمةلتحديدالمقارنةطريقةتطبيقتمللعقار،المتوقعالإيراداتتقديرأجلمن
:ومواصفاتهاالمقارناتتوضحالتاليةالجداول.المقترحالمشروعفيالموجودة

للمقارناتجويةصورة

طريقة التدفقات النقدية–أسلوب الدخل -التقييم 

الإيراداتتقدير
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المقارنة
المساحة

(متر مربع)
الاستخدامتاريخ المقارنةنوع المقارنة(ريال)القيمة (متر مربع/ريال)سعر المتر 

تجاري6/20/2023عرض1361,38950,000

تجاري6/20/2023عرض21001,000100,000

تجاري6/20/2023عرض380.01,250.0100,000.0

مكتبي 6/19/2023عرض4420700294,000

مكتبي6/15/2023عرض5273735200,655

مكتبي6/19/2023عرض6637800509,600



(المعارض)للإستخدامالإيجاريةالقيمةتقدير

الفوارقايجاداجلمنالمقارنةالعقاراتودراسةالنسبيالضبطاجراءتمللمعارض،الايراداتالىالوصولاجلمن
:كلكيوضحادناهالجدول،التقييممحلللعقارعنصرلكلالايراداتوتحديدالنسبية

طريقة التدفقات النقدية–أسلوب الدخل -التقييم 

المقارناتطريقةباسلوبالإيراداتتقدير
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3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة البند

1,3891,0001,250.0(متر مربع/ريال)سعر المتر  

%0.0%0.0%0.0ظروف السوق وشروط التمويل

1,3891,0001,250.0قيمة المتر المربع بعد تسوية حالة السوق

(المكاتب)للإستخدامالإيجاريةالقيمةتقدير

الفوارقايجاداجلمنالمقارنةالعقاراتودراسةالنسبيالضبطاجراءتم،للمكاتبالايراداتالىالوصولاجلمن
:كلكيوضحادناهالجدول،التقييممحلللعقارعنصرلكلالايراداتوتحديدالنسبية

6مقارنة 5مقارنة 4مقارنة البند

700735800(متر مربع/ريال)سعر المتر  

%0.0%0.0%0.0ظروف السوق وشروط التمويل

700735800قيمة المتر المربع بعد تسوية حالة السوق

البند
معلومات 

4مقارنة 
التسويات 

4للمقارنة 
معلومات مقارنة 

5
التسويات 

5للمقارنة 
معلومات 

6مقارنة 
التسويات
6للمقارنة 

%637.00.0%273.00.0%420.00.0(متر مربع)المساحة 

%0.0سهل%0.0سهل%0.0سهلسهولة الوصول

%0.0مباشر%0.0مباشر%0.0مباشرالقرب من الطرق الرئيسية

الموقع
حي غرناطة طريق 
ن الامام عبد الله ب
سعود 

0.0%
حي غرناطة طريق 
الامام عبد الله بن

سعود 
0.0%

حي المرسلات
طريق ابو بكر
الصديق

-5.0%

B0.0%مكتبي فئة B0.0%مكتبي فئة B0.0%مكتبي فئة فئة المبنى 

%0.0متوفرة %0.0متوفرة %0.0متوفرة الخدمات للمبنى 

%5.0-%0.0%0.0)%(إجمالي التسويات 

القيمة بعد التسويات 
(متر مربع/ريال)

700.0735.0760.0

%33.3%33.3%33.3الترجيح

سعر المتر النهائي 
(متر مربع/ريال)

731.7

البند
معلومات 

1مقارنة 
التسويات 

1للمقارنة 
معلومات 

2مقارنة 
التسويات 

2للمقارنة 
معلومات 

3مقارنة 
التسويات 

3للمقارنة 

%80.00.0%100.00.0%36.00.0(متر مربع)المساحة 

%2.07.5%2.07.5%2.07.5عدد الواجهات

%0.0سهل%0.0سهل%0.0سهلسهولة الوصول 

%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريبالقرب من المدخل الرئيسي

B0.0%B5.0%B5.0%فئة المبنى 

الموقع
حي الازدهار طريق 
ن الامام عبد الله ب
سعود 

0.0%

حي الحمراء 
طريق الامام 
عبد الله بن 
سعود 

0.0%
المرسلات 
طريق ابو بكر 

-5.0%

%5.0-عرض%5.0-عرض%5.0-عرضالتفاوض

%2.5%7.5%2.5)%(إجمالي التسويات 

متر /ريال)القيمة بعد التسويات 
(مربع

1,423.61,075.01,281.3

%0.0%60.0%40.0الترجيح

1,214.4(عمتر مرب/ريال)سعر المتر النهائي 



الإيرادات

التأجيريةالأسعارحسبالوحداتتأجيرمنالمتوقعةالإيراداتالتاليالجدوليوضح
.السوقمنالمستخلصة

النقديةالتدفقاتطريقةالدخلاسلوبوافتراضاتمدخلات
المخصومةالمستقبلية

:الدخلتحليل1.1

،للمكاتبالتأجيريةالمساحاتمن%100بنسبةمؤجرالعقاربانلناتبينالداخلمنالمولبمعاينة
مدينةفيالمولاتاقدممنيعتبرالموللاننظرا،%75التتخطىالاشغالنسبةللمعارضوبالنسبة
التاجيريالمترضمنالخدماتاحتسابمع،الدمام

التقييم

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب-التقييمعمليةفيالرئيسيةالإفتراضات
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إجمالي الدخلسعر التأجير المقترح(متر مربع)المساحة التأجيرية البند

2,840.71,214.43,450,000.0معارض 

3,889.8731.72,846,000.0مكاتب 

6,730.66,296,000.0اجمالي

:الايراداتاجمالي1.2

افتراضهايتمالتيالايراداتاجمالياو،التقييمتاريخفيالعقدحسبتحصيلهايتمالتيالايجاراتاجمالي
حسبلوالدخبالايجاراتالخاصةالبيناتجمعوتم،العميلمنللايجاراتبقائمةتزويدناتم.السوقحسب
.السوق

:الراسماليةالنفقات1.3

.العميلقبلمنالراسماليةبالتكاليفالمتعلقةبالمعلوماتتزويدنايتملم

.تقييمهايفشاركناالتيالمماثلةالعقاراتفيالرأسماليةالنفقاتمخصصاتمستوىبتحليلوقمنا
جيدةرةبصوالعقارعلىللحفاظالرأسماليةالنفقاتيتحملسوفالحصيفالمالكانافترضناوقد

تمبانهنالتبينللعقارالمعاينةخلالومنالمستأجرينعلىوالحفاظالانتاجيةالطاقةمنوالتحسين
.الفترةكاملخلالرأسماليةنفقاتايةافتراضيتملموعليه،تجديده

:التشغيليةالنفقات1.4

.العميلقبلمنالتشغيليةبالتكاليفالمتعلقةبالمعلوماتتزويدنايتملم

.تقييمهافيشاركناالتيالمشابهةالعقاراتفيالتشغيليةالنفقاتمخصصاتمستوىبتحليلقمناوقد
.خدماترسوميدفعالمستأجرأنمراعاةتمانهعلماللمجمع،تشغيليةنفقاتافترضناولقد

:التشغيليةالنفقات1.5

.اخرىنفقاتوأيةالتأمينمثلللعقارثابتةنفقاتايةاحتسابيتملم

:المستأجرينحوافز1.6

تميلم،الايجارأعباءلتخفيفدعملطلبالمستأجرينبعضيلجأ،الصعبةالسوقلظروفنظرا
.المستأجريتحملهامنانافتراضوتمللمستأجرينحوافزايةاحتساب



التقييم
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:(الاستثمارمدة)الصريحةالتنبوءفترة

النقديةالتدفقات،أساسيبشكلالتقييمفيالمستخدمللأسلوبتبعاتمالاستثمارمدةمؤشر
لعمرا–الافتراضيالعمر–الفعليالعمر=الاستثمارامدةالمعادلةحسب،المخصومةالمستقبلية
.السوقي

المخصومةالنقديةالتدفقات:التقييم

:(الائتمانخسائر)تحصيلهافيالمشكوكالديون1.7

ناتللبياووفقا.المعدومةالديونبسببالدخلفيالخسائربعضيتكبدقدمالكايانوهو
.خسائرايةتطبيقيتملمالعميلمنالمقدمة

:النمومعدل1.8

توىمسعلىالنموونسبةمماثلةلعقاراتسابقةومؤشراتسوقية،معطياتتوفرلعدمنظرا
فامركزيالالبنكبياناتحسبمعلنةكعلومةالتضخمنسبةتوفرمنكانولما،والطلبالعرض

الفتراتلتقديرسابقةلسنةالتضخممعدلبمعلوميةسنةلكلمعدلاحتسابتمقد
كلبشينموالعقارانايللنموجوردننموكجاعتمادوتم،بالجدولموضحهوكماالمستقبلية

.للابدثابت

:الاستثمارعلىالعائدمعدل1.9

تقاريرلىعوالاطلاعالدماممدينةفيقبلنامنتقييمهاتمالتيللعقاراتالسوقيالمسحخلالمن
بهةالمشاللعقاراتالرسملةمعدلفانالتجزئةقطاعفيللعقاراتوالمشابهةالريتصناديق
.%8العائدمعدلتحديدتموعليه%9و%7بينيتراوح

:الخصممعدل1.10

يفعليهاالمنصوصالخصممعدللاحتسابالمتبعةالطرقوحسب،الخصممعدليخصفيما
المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةتقييممناهجفيدراستهتموكما،الدوليةالتقييممعايير
التضخمةنسب)علىتعتمدوالتيادناهبالجدولموضحكماهوالتراكميةبالطريقةاليهالوصولتم

ر،بالعقاالخاصةالمخاطروعلاة،للفترةالحكوميةالسنواتعائدات،معدلالمنتظمةالمخاطر
.(السوقمخاطر

:(الاسترداديةالقيمة)النهائيةالقيمة1.11

علىدالعائمعدلعلى،التأجيرفترةنهايةالتشغيليالدخلصافيباحتساباليهاالوصولتم
.الاستثمارمدةطيلةثابتبشكلالعقارنموبفرضية،النمومعدل–الاستثمار

توضيحالقيمةالبند

_4,875.0(متر مربع)مساحة الأرض 

علاوة المخاطر المنتظمة2.70%(Rs)%( )نسبة التضخم 

نسبة عائدات السندات الحكومية
(Rf) سنوات قادمة  5لفترة 

معدل العائد الخالي من المخاطر 4.37%

%1.50علاوة المخاطر الخاصة بالعقار 
مار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاستث
العقار والتكاليف المترتبة على الصيانة والتشغيل 

%2.37مخاطر السوق
قار بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها الع

المراد تقييمه 

%10.94)%(نسبة  الخصم 
تقبلية الى هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية المس

قيمة حالية 

المسح السوقي %8.00)%(نسبة  العائد 

تكاليف التشغيل والصيانة 
)%(للمعارض 

رة تكاليف مترتبة على صيانة وتشغيل العقار طيلة الفت15.00%

مكاتب تكاليف التشغيل والصيانة لل
)%(

رة تكاليف مترتبة على صيانة وتشغيل العقار طيلة الفت5.00%

%0.00) %(تكاليف الائتمان للمعارض  
منشأة نسبة المستأجرين المتعثرين بالسداد والتي تواجه ال

طيلة فترة الاستثمار 

%0.00) %(تكاليف الائتمان  للمكاتب  
منشأة نسبة المستأجرين المتعثرين بالسداد والتي تواجه ال

طيلة فترة الاستثمار 

نسبة الشواغر للعقارات المشابهة في السوق%15.00) %(تكاليف الشواغر للمعارض

نسبة الشواغر للعقارات المشابهة في السوق%20.00) %(تكاليف الشواغر للمكاتب 



التقييم
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المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب

123456الفترة

1.031.051.081.111.141.16نسبة النمو

حسب السوق للمعارض -التدفقات النقدية  

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

1,819,0693,449,9083,449,9083,449,9083,449,908(ريال) GPI-مجمل الدخل المتوقع 

%15.0%15.0%15.0%15.0%0.0) %(تكاليف الائتمان والشواغر 

0517,486517,486517,486517,486(ريال) تكاليف الائتمان والشواغر 

1,868,1833,090,7723,169,9483,249,1233,328,298(ريال)إجمالي الدخل المتوقع 

%15.0%15.0%15.0%15.0%0.0)%(نسبة مصاريف التشغيل 

0463,616475,492487,368499,245(ريال) OE-المصاريف التشغيلية 

1,868,1832,627,1562,694,4562,761,7552,829,054(ريال) NOI-صافي الدخل التشغيلي 

حسب السوق للمكاتب -التدفقات النقدية  

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

2,846,0382,846,0382,846,0382,846,0382,846,038(ريال) GPI-مجمل الدخل المتوقع 

%20.0%20.0%20.0%20.0%0.0) %(تكاليف الائتمان والشواغر 

0569,208569,208569,208569,208(ريال) تكاليف الائتمان والشواغر 

2,922,8812,399,7792,461,2532,522,7282,584,202(ريال)إجمالي الدخل المتوقع 

CE (%)0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%-المصاريف الرأسمالية 

00000(ريال) CE-المصاريف الرأسماللية 

%5.0%5.0%5.0%5.0%0.0)%(نسبة مصاريف التشغيل 

0119,989123,063126,136129,210(ريال) OE-المصاريف التشغيلية 

2,922,8812,279,7902,338,1912,396,5922,454,992(ريال) NOI-صافي الدخل التشغيلي 

4,791,0644,906,9475,032,6465,158,3465,284,046(ريال)صافي الدخل للنشاط التجاري 

99,698,980القيمة النهائية

0.900.810.730.660.600.54معامل القيمة الحالية

4,318,6093,986,8973,685,8013,405,3193,144,31353,476,348(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

72,017,288(ريال)قيمة العقار 

72,020,000(مقربة( )ريال)قيمة العقار 
14,773(2م/ريال)سعر المتر  



ختم الشركة

1010469884سجل تجاري

744/18/323رقم الترخيص

هـ1438/07/08تاريخ الترخيص

التقييمهذا.رالتقريهذاضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسبالمحددة،الشروطتحتسوقية،كقيمةالتاليالتقييمعلىإكسبرتڤاليوشركةتعتمد
:العقاريللسوقالمنجزةالدراسةعلىبناء

:هي2023/06/20بتاريخالمخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتطريقةالدخلأسلوببإستخدامللعقارالسوقيةالقيمة•

(سعوديريالالفوعشرون،مليونوسبعوناثنان)

72,020,000 SR

رأي القيمة
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معتمد التقييم

هشام العقيلمحمد ادريسالإسم

زميلزميلفئة العضوية

12200010301210000185رقم العضوية

التوقيع

المشاركون في إعداد التقرير

سليمان العقيليعلوش الدوسريالإسم

منتسبمنتسبفئة العضوية

12100016581210003193رقم العضوية

إعداد تقريرمعاينالدور

التوقيع



المعايير العامة



الدوليةالتقييمبمعاييرالإلتزامعلىالتأكيد

عامفيالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرةIVS-الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم

.(ييمتق)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2022

تتماشىينةمتوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.ةالدوليالتقييممعاييرتطبيقخاصةالمجالهذافيبهاالمعمولوالدوليةالمحليةالمعاييرمع

روطشتحديدكلكفيبماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

كونتبحيثمصممةوهي.التقاريرإعدادوالتقييم،وطرقوأساليبالقيمة،وأسسالتقييم،مهمة

.التقييمأغراضمنغرضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىللتطبيققابلة

المهنيةالمعايير

التقييممعاييرالمجلسعنالصادرة( (IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

يةالعرببالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عامفي(IVSC)الدولية

عقارية،الللأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعودية

ثراتالمؤعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتي

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابيةوالخصائص

ووضعهالمقييم

درجاتلىبأعيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقاكسبرت،ڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

الأستشاريافريقنكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءة

مجالفيخبراتوكاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذي

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

منجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةكاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإكاأخرى،أحدا 

فيهاتوثيقثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةككرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانب

.وجدتإنالتقرير

المعايير العامة
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الملاحق 



الهيئة

وابطالضبوضعالمعنيةالجهةهي(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةإلىتشير
ولةالمنقوالممتلكاتوالمعدات،الاقتصادية،والمنشئاتالعقارات،لتقييماللازمةوالمعايير
تاريخو(43/م)رقمالملكيبالمرسومالصادرالمعتمدينالمقيميننظامبموجبوكلكونحوها

العامةالقواعدووضعبها،العاملينمستوىورفعالتقييم،مهنةلتطويروتهدف(هـ9/7/1433)
المستمريرالتطووسائلوتوفيرعليها،والحفاظالمختلفةبمستوياتهاالهيئةعضويةلاكتساب
(هيئةال)وتتمتعللمهنة،الدوليةوالمعاييرالممارسةمستوياتأفضلإلىبأعضائهاللارتقاء

ارةالتجوزارةإشرافتحتوتعملمستقلةميزانيةولهاللربح،هادفهغيراعتبارية،بشخصية
والاستثمار

الأصولأوالأصل

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

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

العميل

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

.(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

275



الملاحق

العقارمستندات
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نظرة عامة على الإقتصاد والقطاع العقاري 
بالمملكة العربية السعودية



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 *

• -2020 - 2019 توقعات جدوى للأعوام 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

العهدوليسمورؤيةوهي،2030المملكةرؤيةأطُلقتالله،حفظهالشريفينالحرمينخادمورعايةبدعم
موقعمنبها،اللهحباناالتيقوتنّامكامنلاستثمارتسعىوالتيالعظيم،الوطنهذالمستقبل
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

279

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: الثلا 

أهداف 6
عامة

27

96

هدف 
فرعي

هدف 
يتفصيل

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 اللملكة 

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•

المساررابطا.كم450لمسافة

رمةالمكمكةمدينةبينالديني

ةبمدينمروراالمنورةوالمدينة

.جدة

:محطاتخمسللقطار•

.المكرمةمكةمحطة-

.(السليمانية)جدةمحطة-

.عبدالعزيزالملكمطارمحطة-

.عبداللهالملكمدينةمحطة-

.المنورةالمدينةمحطة-

خطينقلأنالمتوقعمن•

مليون60حواليالحديدالسكة

متنعلى،سنوياًمسافر

،قطارًا35منمكونأسطول

.مقعدا417ًمنمنهاكليتألف



العقاريالرهنقروض

سريعاعارتفتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى
العقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2020عامحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفي

متجاوزة2020عامفي%60الى%47منسنواتالالأربعخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنية
.%8بنسبةالمستهدف

وبالشراكةرسميةمنصاتعبرةالفوريالإستحقاقالىعام15منالسكنيالدعمإنتظارمفهومإلغاء
أسرة310بينهااسرةألف840يقاربماالىتمويليةسكنيةحلولوفرتالتمويلية،والجهاتالبنوكمع

.منازلهاسكنت

البنوكمعالشراكةوتعزيزسكنيةوحدةالف141منأكثربتطويرالخاصالقطاعمعالشراكةتفعيل
.مدعومعقاريقرضألف424بتقديدالتمويليةوالجهات

ديةالسعوالعربيةالمملكةمستوىعلىالعقاريالسوققيمةإجمالي:أولاً

لمختلفوكلكريالمليار430منأكثر2014عامفيبالمملكةالمنفذةالصفقاتلأجماليقيمةأعلىبلغت
مليار139المنفذةالصفقاتقيمةإجماليوصلتحيث،2018عامفيالأدنىحدهاوبلغتالعقارات،أنواع
تعافيمرحلةفيالسوقأنالتقريرإعدادتاريخحتى2020عامالصفقاتمنالمنفذحجممنويتضحريال،
.التقديرأقلعلىالسابقللعاموتجاوز

ةالمملكمستوىعلىالسوققيمةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:ثانياً

ومكةالرياضمنطقة أنالمناطقمستوىعلىالصفقاتقيمةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
قيمةفيالشرقيةالمنطقةتأثيريأتيكمومن السوققيمةإجماليفيمساهمةمنطقتينأعلىالمكرمة
.المناطقباقيوبعدهاالقصيممنطقةثمومنالمنورة المدينةمنطقةثمالعقارياسوق

:المملكةمستوى علىالعقاريبالسوقالمباعةالمساحةإجمالي:ثالثاً

 وكلكمربعمترمليار1.8 منأكثر2014عامالمملكةفيالمنفذةللصفقاتمباعةمساحةأعلىبلغت
للصفقاتالمباعةالمساحةإجماليوصلتحيث 2012عامالأدنىحدهاوبلغتالعقارات،أنواعلمختلف
إجماليبتفاوتمقارنةالمباعةالمساحةإجماليتحليلخلالمنويتضح مربع،مترمليون400المنفذة
لإجماليانخفاضمع 2019 إلى2016الأعوامخلالالمتداولةالمساحاتفيتقريبيثباتالمنفذة،السوق قيمة
.المنفذةالصفقاتقيمة

السوق العقاري
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علىبالسوقالمباعةالمساحةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:رابعاً
:المملكةمستوى

قةمنطأنالمناطقمستوىعلىللصفقاتالمباعةالمساحةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
طقةمنثمومنمتاربةمساهمةفيوحائلوالشرقيةالقصيممنطقةبعدهاويأتيالأعلى،هيالرياض
.المكرمةمكة

السوق العقاري
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التجزئةقطاع

ةالعربيالمملكةفيالماضيالعامبدايةفيتنفيذهاتمالتي VATالمضافةالقيمةضريبةشكلت•
القدرةعلىتؤثرقدالتيالتحدياتبعضالعربيةالخليجلدولالتعاونمجلسوالسعودية
إلىالسعوديةالعربيةالمملكةتهدف(GAE)للترفيهالعامةالهيئةإنشاءمنذكلك،ومع.التنافسية

.2030عامبحلول%6إلى%2.9تبلغالتيالحاليةالنسبةمنالترفيهعلىالأسريالإنفاقزيادة

فيينماالسدوربواباتوفتحتاريخيةإعلاناتمبادرةالرياضفيبالتجزئةالبيعسوقيواجهحيث•
.2018أبريل

عنتزيدمساحةعلىيمتدالذيالرياضغربجنوبفيالقديةمشروعسيجذبكلك،علىوعلاوة•
يفالمحددالأولىالمرحلةاكتمالموعدبحلولالتسوقمراكزروادمنزائرمليون12مربعكيلومتر334
.2022عام

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

3,000بمساحةسكويروتركيمربعمتر20,000بمساحة(الضيافة)ميفيكومركزمربعمتر15,613بمساحة
.التجزئةمخزونإلىمربعمتر

العرض

علىالضخم(باركالرياض)مولافتتاح شهد•
.الماضيالعامخلالمربعمتر92,000مساحة

نصيبعلىوالمشروباتالأغذيةقطاعاستحوك•
توكانالجديدة،التجاريةالمشاريعأغلبفيالأسد
حيثالفخمة،المطاعمعلىمنصبهالتطويرأعمال
العاصمةشمالفيالمشاريعهذهأغلبتتركز

الفخمةللمطاعممركزاًأصبحتكماالرياض
.والراقية

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

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

.الشماليالدائريالطريقعلى

والتخصصيشارععلى(زونكا)مشروعسيضيف•
احةمسالصديقبكرأبيطريقعلى(باركشرفات)

إجماليإلىالتواليعلىمربعمتر11,000و25,000قدرها
.مربعمترمليون3يبلغالذيالتجزئةالبيعمخزون
الذيبرومينادالرياضمجمعيضيفأنالمرجحمن
40,000قدرهامساحةالإمامجامعةمنبالقربيوجد
البيعمنمناسبةحصةمعالسوقإلىمربعمتر

.والترفيهالتجزئة

غرناطةمركزتوسعةمشروعافتتاحالمتوقعمن•
للتطويرالموحدةالشركةتتولىالذيباركوكا

خلالمن2019عاممنالأولالربعفيتنفيذهالعقاري
.التواليعلىمربعمتر10,792و34,000إضافة

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

5,400كا ليفلز

7,759لبن بلازا

7,761سيتي لايف بلازا

إسم المشروع
أجير إجمالي المساحة القابلة للت

(متر مربع)

10,792كا بارك

11,000شرفات بارك

25,000كا 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
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 العدلوزارة:المصدر*

القطاع السكنـي–منطقة الرياض | 
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معدل الصفقات السكنية
خلال السنوات معدل الصفقات السكنية

التغيير معدلسعر الصفقات المنفذة/ السكنيالتغيير معدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

201078,581.00--50,374,060,211.00--

201180,152.002%60,837,111,405.0021%

201253,502.00-33%57,994,836,423.00-5%

201373,043.0037%75,753,532,565.0031%

201478,594.008%77,693,191,487.003%

201577,244.00-2%61,905,146,249.00-20%

201656,505.00-27%51,358,258,527.00-17%

201760,841.008%48,587,611,615.00-5%

201859,446.00-2%34,499,302,906.00-29%

201995,001.0060%55,419,007,001.0061%

202077,096.00-19%45,446,552,858.00-18%

202163,140.00-18%45,307,983,491.000%
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خلال السنوات معدل الصفقات التجارية

التغيير معدلسعر الصفقات المنفذة/ التجاريالتغيير معدلعدد الصفقات المنفذة/التجاريالسنوات

201010,151.00--41,009,094,439.00--

201110,079.00-1%39,911,754,262.00-3%

20127,196.00-29%40,401,967,575.001%

201310,249.0042%47,080,141,702.0017%

201410,548.003%59,005,327,688.0025%

20159,463.00-10%47,112,342,751.00-20%

20167,475.00-21%40,531,348,455.00-14%

20176,982.00-7%30,567,494,114.00-25%

20184,452.00-36%18,103,977,071.00-41%

20196,783.0052%18,490,848,558.002%

20206,613.00-3%21,298,506,701.0015%

20216,746.002%24,905,334,951.0017%

القطاع التجاري–منطقة الرياض | 
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العقاريللتقييموشريكهالقيمةخبراءشركة

الرئيسيةالإدارة

.الرياضمدينة

الملقاحيمالك،بنأنسطريق

8مكتب،الثانيالطابق،الملقاتلالمركز

السعوديةالعربيةالمملكة

.جدةمدينةفرع

البساتينحيالمنورة،المدينةطريق

.الخبرمدينةفرع

العمالمدينةحيمقرن،الأميرطريق

السعوديةالعربيةالمملكة

.المنورةالمدينةفرع

المهنحيعبدالمحسن،الأميرطريق

السعوديةالعربيةالمملكة

:التاليالرقمعلىمعناالتواصليرجىالمعلوماتمنلمزيد

9200170111:الموحدالرقم

www.ValueExperts.net:الإلكترونيالموقع
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