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الموقرينالماليةدراية/السادة

وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

الاحساءومدينةرالخبومدينةجدةومدينةالجبيلمدينةوالدماممدينةوالرياضبمدينةالعقاريةالأصولمنعددبتقييمطلبكمعلىبناءً

.ريتدرايةلصندوقالماليةالقوائمتحديثلهدفوذلك,(عقارات)أصول15عددهاوالبالغ

من(لصيانةاووالتشغيلالمصاريف،العقود،الدخلقوائم،البناءرخص،الصكوك)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث

رأيناتقديمبالملخصهذافيجاهدينحاولناكما،التقييمعمليةعلىتؤثرقدأوبهاتلحقأعباءأيوجودعدموصحتهاافتراضوتمالعميل

.العميلمنمقدمةمعلوماتمنلديناتوفرمابحسبوالسوقيةالقيمةحول

سعوديريال1,111,920,801والبالغةالقيمةتقديربتاريخالمدرجةللعقاراتالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزالملخصعلىبناءً

.(غيرلاسعوديريالوواحدوثمانمئةالفوعشرونوتسعمائةمليونوأحدعشرومائةمليار)

م2018/7/24بتاريخالقيمةهذهاعتمادوتم،وطبيعتهعقارلكلالمستخدمةالطرقعلىبناءوذلك

نائب الرئيس التنفيذي

بندر بن سلطان الشنيف

1210000125/رقم العضوية 
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نطاق العمل

.من معايير التقييم الدولية كما ورد في هذا1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 

.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2017معايير التقييم الدولية 

الايضاح بنود نطاق العمل

:المقيمين القائمين بأعمال التقييم هم

1210000038/الوليد بن حمد الزومان رقم العضوية -1

1210000125/بندر بن سلطان الشنيف رقم العضوية -2

1210000121/عمار القحطاني رقم العضوية -3

1220000100/نادر صالح الخليفة رقم العضوية -4

1210001168/تركي الغفيلي رقم العضوية -5

.المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

هوية المقيم. 1.1

.المالية دراية شركة  العميل. 2.1

وهيئة السوق المالية والجمهور المالية دراية شركة  مستخدمين التقرير. 3.1

منها 2منها بمدينة الجبيل و 2منها بمدينة الدمام و 4منها بمدينة الرياض و 5: أصول عقارية موزعة كالتالي 15عدد 
.بمدينة الخبر وعقار واحد لكل من الأحساء وجدة  

الاصل موضوع التقييم. 4.1

إن التقييم و كافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم. 5.1

.ريت دراية تحديث القوائم المالية لصندوق  الغرض من التقييم. 6.1

ييم بين مشتر القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على اساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ التق
رفة و راغب و بائع راغب في اطار معاملة على اساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الاطراف بمع

.(2017معايير التقييم الدولية : المصدر)حكمة دون قسر او اجبار، 
اساس القيمة. 7.1

24-07-2018 تاريخ التقييم. 8.1
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الايضاح بنود نطاق العمل

ع البيانات و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمالمسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم
.وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله 

نطاق البحث. 9.1

ا للوصول اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا انها صحيحة واعتمدنا عليه
ومن اعمال التقييم 21بمخرجات هذا التقرير ،  كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري

.ها صحيحة السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة ، والتي نرى حسب حدود علمنا ان
طبيعة و مصادر المعلومات. 10.1

التقييم و ملخص يحتوى على ايضاح موجز لكافة اعمال التقييم بما في ذلك مختصر للطرق المستخدمة في عملية
.خلافه 

نوع التقرير. 11.1

ب توزيعه او التقرير اعد لغرض العميل و مستخدمين التقرير و لا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي اعد من اجله و لا يج
.عقاريشركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم النشره او جزء منه الا بعد الحصول على موافقة خطية من

قيود استخدام التقرير. 12.1

.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ( 2017)نسخة IVSمعايير التقييم الدولية  المعايير المتبعة. 13.1

إمكانيةوهاسلامتالمفترضمنالتيوالعميلمناستلامهاتممعلوماتأيةبسببمسؤوليةأيشركتناتتحمللا
منوعنايبعرضتقملمورأيهاعنتعبرلاوالمتاحةالبياناتاكتمالاوبدقةشركتناتقرلاكما،عليهاالاعتماد
.التقريرهذافيبوضوحاليهاشارتفيماإلااكتمالهااوالبياناتلدقةالضمانات

الافتراضات و الافتراضات . 14.1
الخاصة

نطاق العمل
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نطاق العمل

نه مـن الاجتماع بالعميل و تحديـد نطـاق العمـل بمـا يتضـم

و تاريخ غرض التقييم و اساس القيمة و الاطراف المعنية

وح و أي افتراضات خاصة أو هامة بما يتضمن وضالتقييم

.و المخرجات المتوقعة منهالتكليف

مراحل العمل

12

3
تطبيق طرق التقييم

طـرق بناء على نطاق العمل و تحليل السـوق يـتم تحديـد

دخلات التقيــيم المناســبة و وضــع كافــة الافتراضــات و المــ

السـوقية للقيام بالحسابات المالية للوصول الى القيمة

.وفقا للطرق المختارة

4

المعاينة و تحليل الموقع

ــــى خصائصــــه و مواصــــفاته و  ــــة العقــــار و التعــــرف عل معاين

مطابقــة المســتندات مــع الواقــع ، و تحليــل موقــع العقــار و

الاســــتخدامات المحيطــــة بالعقــــار مــــع تحديــــد نطــــاق البحــــث

الانشطة المشاريع المناسبةالجغرافي و

جمع و تحليل البيانات

ائـــد الإيجـــارات و العو) القيـــام بجمـــع البيانـــات الســـوقية 

عقـارات لل( ونسب الاشغال و مصاريف الصيانة والتشـغيل 

ـــــدخل ، والبحـــــث ايضـــــاً عـــــن أســـــعار الأراضـــــي  المـــــدرّة لل

يانــــات المشــــابهة وتكــــاليف المقــــاولين و تحليــــل تلــــك الب

الية للوصول الى معرفة باتجاهات السوق السابقة و الح

ليها عنـد و المؤشرات المستقبلية التي سيتم الاعتماد ع

.تطبيق آلية التقييم
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اعداد التقرير

يتضمن نعد تقرير التقييم وفقا لنطاق العمل بحيث

اليها البيانات و النتائج و المخرجات التي تم التوصل

.من خلال مراحل العمل السابقة

تقدير القيمة

لوصول الـى يتم التوفيق بين طرق التقييم المستخدمة ل

.نا النهائيةالقيمة السوقية النهائية للعقار وفقا لتقدير

56

مراحل العمل
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اناتجمع وتحليل البي

انخفاض البترول و تقشف الحكومة

يـة الدولـة و تسبب انخفاض سعر البترول الى اجراءات حكومية تقشفية تتناسب مـع الانخفـاض الحـاد فـي ميزان

و برنـامج 2030التي يمثل انفاقها المحركة الاساسي للاقتصـاد بالمملكـة و رهـر بشـكل واضـح مـن خـلال ر يـة 

ك الغـاء التحول الوطني ان الحكومة ستعمل على الحد من الانفاق بشكل كبيـر و كـان ابـرز المؤشـرات علـى ذلـ

%.15عن الـ بعض البدلات الاضافية لمورفي الدولة و خفض رواتب الوزارة و اعضاء مجلس الشورى بنسبة تزيد

رسوم الاراضي البيضاء

قامــت الحكومــة بــالإعلان عــن فــرض رســوم ضــريبية علــى الاراضــي البيضــاء التــي داخــل النطــاق2015بنهايــة 

ى زيـادة العمراني بهدف خلق توازن بين العرض و الطلب على القطاع السكني بالعموم مما سيؤدي غالبا ال

.المعروض من الاراضي و بالتالي انخفاض القيمة السوقية لها

التمويل العقاري

بنهايـة عـام % 85الـى % 70قامت مؤسسة النقد العربي السعودي برفع نسبة القرض الى قيمة الملكية من 

.و لكن لم يظهر مؤشر الظهور تأثر كبير بهذا التغير في حركة المبيعات للوحدات السكنية2015

ضعف القوة الشرائية

مـن انفــاقهم ادى الـى ان الاســر % 30ان رفـع الـدعم عــن الوقـود و المرافـق التــي يخصـص لهـا الاســر حـوالي 

الطعـام ركزت على الاحتياجـات الاساسـية و خفضـت انفاقهـا علـى السـلع الاخـرى مثـل الترفيـه و السـفر و حتـى

15ذ خارج المنزل ، و اكثر ما يظهر ذلك فـي انخفـاض اسـتهلاك الكهربـاء فـي العـام الماضـي للمـرة الاولـى منـ

.سنة

صناديق الاستثمار العقارية المتداولة

بتقـــديم القواعـــد التـــي تســـمح بإنشـــاء صـــناديق 2016قامـــت هيئـــة الســـوق الماليـــة الســـعودية بنهايـــة عـــام 

دفع الملاك الاستثمار العقاري المتداولة مما سيساعد على فتح السوق العقاري على صغار المستثمرين و ي

.و المطورين في زيادة مشاركتهم بالسوق العقاري

العقاريالسوقعلىعامةنظرة
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قيمة الصفقات العقارية بمدينة الرياض
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يةحساب القيمة السوق

اساليب التقييم

وفقـا لهـذا الاسـلوب فـان يقدم هذا الاسلوب مؤشرات للقيمة عن طريق مقارنـة الاصـل الـذي يـتم تقييمـه بأصـول مطابقـة او مماثلـة تتـوفر معلومـات عـن اسـعارها

قليلـة ، مـن و ان كانت المعاملات التـي تمـت. الخطوة الاولى تتمثل في دراسة اسعار المعاملات الخاصة بالأصول المطابقة او المماثلة التي تمت مؤخرا في السوق

و يجب تعديل . اضوعيموالأفضل ايضا دراسة اسعار الاصول المطابقة او المماثلة المدرجة او المعروضة للبيع شريكة أن تكون هذه المعلومات واضحة و جرى تحليلها

مادها في عملية اعتتم المعلومات المتعلقة بأسعار تلك المعاملات لكي تبين الفروق في شروط و احكام المعاملة الفعلية ، و اساس القيمة، و الافتراضات التي ي

ل الذي يتم تقييمهكما يمكن ان توجد فروق في الخصائص القانونية و الاقتصادية و المادية لأصول المعاملات الاخرى مقارنة بالأص. التقييم التي يتم تنفيذها

57و 56فقرة 29ص ( نسخة معتمدة)الطبعة الثالثة –2013معايير التقييم الدولية : المصدر 

قـه الاصـل خـلال عمـرة يتناول هذا الاسـلوب الـدخل الـذي يحق. يقدم مؤشرا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية الى قيمة رأسمالية حالية و احدة

و تتـول . م مناسبو تقدر القيمة من خلال عملية الرسملة ، و يقصد بالرسملة تحويل الدخل الى مبلغ رأسمال باستخدام معدل خص( العمر الافتراضي للأصل)الانتاجي 

لدخلالوبتدفقات الدخل بموجب عقود أو ترتيبات غير تعاقدية مثل الربح المتوقع من استخدام او الاحتفاظ بالأصل وتتضمن الطرق التي تندرج ضمن اس

.رسملة الدخل بتطبيق معامل المخاطر او الرسملة الكلي على فترة دخل واحدة معتادة-1

.لحاليةالقيمة الحالية للتدفقات النقدية حيث يطبق معدل الخصم على سلسلة من التدفقات النقدية لفترات مستقبلية للوصول الى القيمة ا-2

.نماذج التسعير ذات الخيارات المتنوعة-3

61الى 58فقرات من 29ص ( نسخة معتمدة)الطبعة الثالثة –2013معايير التقييم الدولية : المصدر 

لمنفعة سواء عن اسقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي و الذي مفاده ان المشتري لا يدفع مقابل شراء اصل اكثر من تكلفة الحصول على اصل له نف

من تكلفة شـراء أو ثرطريق الشراء او الانشاء و يستند هذا الاسلوب الى مبدأ ان السعر الذي يدفعه المشتري في السوق مقابل الاصل موضوع التقييم لن يكون اك

قييم أقل و غالبا ما يكون الاصل موضوع الت. آخرىانشاء أصل يعادله ما لم تكن هناك عوامل مثل التوقيت غير المناسب أو عدم الملاءمة او وجود المخاطر او عوامل 

فـة الاصـل و فـي هـذه الحالـة تكـون هنـاك حاجـة الـى اجـراء تسـويات و تعـديلات فـي تكل. جاذبية من البديل الذي يمكن شرا ه أو انشا ه بسبب عمر الاصل أو تقادمـه

.البديل حسب اساس القيمة المطلوب

55فقرة 29-28ص ( نسخة معتمدة)الطبعة الثالثة –2013معايير التقييم الدولية : المصدر 
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يةحساب القيمة السوق

التكلفةالدخلالسوقاساليب التقييم

استخدام الاسلوب
ي تم استخدامها للوصول لقيمة الأراض

بشكل أساسي

أسلوب تم الاعتماد على 
ير الدخل ويعتبر الانسب لتقد
القيمة النهائية للعقارات

طريقة مساندة 

دمةطرق التقييم المستخ
ار المقارنات ، اسع) المسح الميداني 

(التأجير للمكاتب والمعارض  
تكاليف البناء+ المقارنات مةالتدفقات النقدية المخصو

أسباب الاستخدام
للتأكد من مدى صحة العقود 

واستمراريتها
كون العقار مدر للدخل 

لمعرفة طريقة أساسية 
اراتالتكاليف الأنشائية للعق

مةطرق التقييم المستخد
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اراتملخص تنفيذي لكامل العق

15

الحيالمدينةنوع العقارالعقارأسم م
أسلوب 
التقييم

القيمة السوقية
بالريال السعودي

271,756,653الدخلالعلياالرياضبرج تجاري مكتبي برج سمارت تاور1

109,677,419الدخلالمونسيةالرياضتجاريمجمع مجمع سيتي لا يف بلازا2

100,857,148الدخلالعلياالرياضمبنى تجاريابراج متون 3

52,125,000الدخلالضباطالرياضومكتبيمجمع تجاري مركز الستين التجاري4

11,396,988الدخلالخليجالرياضمجمع تجاريمجمع سيتي ووك5

50,138,437الدخلالواديجدةمستودعاتالواديمستودعات حي6

64,516,129الدخلالأنوارالدماممجمع سكنيالسكني( أ ) مجمع ذا جراند 7

31,935,484الدخلالأنوارالدماممبنى تجاري التجاري( ب) مجمع ذا جراند 8

123,809,523الدخلالميناءالدماممستودعاتمجمع مستودعات الميناء9

9,156,250الدخلالميناءالدماممبنى سكنيمباني سكن للعمال 10

28,990,625الدخلالدفئالجبيلمبنى سكنيمباني سكن للعمال11

2,738,888الدخلصناعية نتاجالخبرمبنى سكنيمبنى سكن للعمال12

60,616,525الدخلالراكةالخبرومستودعاتمعرض تجاري مجمع الفنار التجاري13

40,143,857الدخلالسليمانيةالأحساءمجمع تجاريمجمع ذا فالي التجاري14

154,061,875الدخلروضة الخالديةالجبيلمجمع سكنيالسكنيالجبيل فيوز مجمع 15



RIYADH CITY

عقارات مدينة الرياض



سوق الضيافة

اضنظرة عامة على سوق الضيافة بمدينة الري



ةنظرة عامة على سوق الضياف

الضيافةسوقنظرة عامة على 
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علىرئيسيبشكلتعتمدالرياضفيالضيافةرلتتاريخهامدىعلى

.التجاريةوالسياحةالمؤسسيالقطاع

المشروعاتمنالعديدوقيام 2017العامشهدالاقتصاديالتباطؤبرغم

صرحاتمثلوالتي «الترفيهمدينة»مثلالترفيهوقطاعاتبالسياحةالمتعلقة

 334حواليمساحةعلىيمتدالرياضغربجنوبفيترفيهياورياضياثقافيا

.مربعكيلومتر

المفترضمنالتيالفنادقمنالعديدالسعودية 21سنشريرصدت

تكونأنالمتوقعومنتأجيلهاتموالتيالماضيةالسنةخلالاستكمالها

.2018عاممنالأولالنصفخلالللعملجاهزة
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رضــــالع

دقفناتشملوالتيإطلاقهاتمالتيالمشاريعمنالقليل 2017عامخلالالرياضمدينةشهدت

.ويسترنوبستواحةوسنتروريجنسيحياة

العاصمةشمالفيتتركزالجديدةالفنادقمشاريعأغلبأنالسعودية 21سنشريولاحظت

 :ماهالشماليالدائريالطريقعلىالقادمةالفترةخلالرئيسيانمشروعانوهناك .الرياض

ومنغرفة 370منيتألفالذيانجاردنوهيلتونمفتاح 353يضيفالذيموفنبيكفندق

.2018عامفيتفتتحأنالمتوقع

أنالمقررومن .نجومالخمسقطاعفيرئيسيةفنادقثلاثةالمالياللهعبدالملكمركزيوفر

.الرياضفيالضيافةلسوقمفتاحا 653الفنادقهذهتضيف

ـبرياضويستن :هيجديدةفندقينلإفتتاحستاروودومنتجعاتفنادقلسلسةخطةهناكأنكما

.2022عامفيالفندقانافتتاحالمتوقعومن .مفتاح 244ـبرياضوإليمنتمفتاحا 388

فاراتالسحيفيالفندقيةماريوتوشققالرياضماريوتفندقافتتاحيتمأنالمقررومن

.2018عامفيللضيافةدورشركةبواسطة (التواليعلىمفتاحاً  140و 80تضيفسوفوالتي)

ةنظرة عامة على سوق الضياف



اناتجمع وتحليل البي
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بــــالطل

.مةبالعاصالضيافةلسوقالمحركةالرئيسيةالقوةهيالتجاريةالسياحةتعتبر

ههذخلالالفنادققطاعفيوبخاصةالأداءفيتباطؤاً السعودية 21سنشريلاحظتوقد
علىرأثبدورهوالذيالاقتصاديوالركودالعامالانفاقفيالانخفاضبسببوهذا .السنة
.الضيافةقطاع

العملبغرضالمسافرونيمثلحيثالعامالقطاعفيرئيسيةمساهمةالرياضتقدم
المبادراتطرحت 2030السعوديةالعربيةالمملكةر يةمنكجزء .للطلبالمحركينأهم

. «الترفيهمدينة»مثلعديدةمشروعاتوالسياحةالترفيهقطاعاتفيالحكومية

لهاسيكونوالرياضفيالمحليةالترفيهيةالسياحةمنالجديدةالمشاريعهذهستزيد
.الفندقيةالإشغالمستوياتعلىإيجابيأثر



بسوق التجزئة والمكات

لرياضنظرة عامة على سوق التجزئة والمكاتب بمدينة ا



اناتجمع وتحليل البي

المكاتبسوقنظرة عامة على 

22

المؤسساتأنوحيث .الطلبمستوىتدنيمعالإيجاراتفيانخفاضاً الرياضبمدينةالمكاتبسوقيشهد

الجديدةاتبهامكإلىنشاطهالنقلتخططالجهاتتلكفإنالمكاتبعلىللطلبالأكبرالمصدرتمثلالحكومية

.المكاتبلسوقجيدةإضافةيمثلالذيالمالياللهعبدالملكبمركز

تبيةالمكللمساحاتالمفرطالعرضبسببالشواغرفيالزيادةيعادللنالطلبهذافإنعامبشكلولكن

.المركزيةالأعمالبمنطقة

اللهدعبالملكلمركزالمجاورإليجانسلبرجالكبيرالافتتاحالسعودية 21سنشريشهدتم2017العامخلال

 .زيةالمركالأعمالبمنطقةالمكتبيةالمساحاتمنمربعمتر 24,000مضيفاطابقا 27منيتألفوالذيالمالي

آخرىمربعمتر 24,000مايقاربتضيفالتيسكويروغرناطة 6سكويرمثلأخرىمكتبيةمبانيإلىبالإضافة

.الرياضبالعاصمةالمكاتبلمخزون



االسـنواتخـلالالأخرىالعقاريةبالقطاعاتمقارنتهعندجيدبشكلبالعملالرياضفيالتجزئةقطاعيستمر

المتداولــةالعقاريـةالاسـتثمارصـناديقتشـملوالتـيالحكومــةطريـقعـنالأخيـرةللمبـادراتووفقـاً . لأخيـرة

التوسـععـنفضـلاً جديـدةمشـاريعوإعـلانجديدةفرصإلىوالمطورينالمستثمرينمنالكثيريتطلع( ريت)

.القائمةالتجاريةالمشاريعفي

بإعادحالياً المطور،يقومالماضيةالفترةفيالسعوديةمولمشروعفيالتطويرأعمالتوقفمنبالرغم

.السوقلمتغيراتوفقاً المشروعجدوىدراسةة

لإعـادة»امبريجيلوساليني«العالمفيالمقاولينأكبرأحدبتعيينالخزامىشركةقامتالاخر،الجانبعلى

.نجومالخمسفئةمنفندقيعتبرالذيالخزامىوفندقالفيصليةبرجتطوير

الانوقتويقدرالتجزئةمساحاتمنمربعمتر16000منأكثربإضافةالفيصليةلبرجالتوسعخططتعدفيما

.التوسعفترةخلاليعمل( مولالفيصلية) التسوقمركزسيظلبينماسنواتثلاثخلالتهاء

الرياضبالعاصمةالعالميةوالمقاهيالمطاعمنشاطتمركزمناطقأهماحدالشماليالدائريطريقأصبح

.النشاطهذافيملحوراً توسعاً يشهدولايزال

نظرة عامة على سوق التجزئة

اناتجمع وتحليل البي
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اناتجمع وتحليل البي

العــــرض

. 2017عامخلالكبرىمولاتأيافتتاحالسعودية21سنشريتشهدلم

(.المجتمعمراكز)الأحياءداخلالتسوقمراكزمايخصوفي

العقيق-الغدير) الاحياءفيالرياضمدينةشمالالمراكزمنعددافتتاحالسعودية21سنشريلاحظت

،(حطين-المغرزات-

قأفتتاحهاسيتمالتيالكبيرةالمشاريعمنعددهناكإفتتاحها،تمالتيالمشاريعهذهإلىبالإضافة

.»بوليفاردقرطبة«و»افينيوسذا«و»بوليفاردجامعة«مثلريباً 

المتوقعالطلبحجمإلىوبالنظرالعامهذاخلالتباطئالسعوديالاقتصاديشهدالذيالوقتفي

.المعروضفيكبيرةزيادةهناكيكونأننتوقعلاالتجزئة،لسوقالقادمةللمشاريع

-2016العامخلالالتجزئةلمساحاتالعرضإجماليوصل

تأجيريمترمليون1.3تضيـفأنتتوقعالجديدةالمشاريعإلىوبالنظرمربع،مترمليون3منلأكثر،17

. مربعمترمليون4.4إلى2022العامفيالعرضإجمالييصلأنعلى
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اناتجمع وتحليل البي

الطـلــب

مراكزتعتبر, بالترفيهيتعلقفيماالرياضفيمحدودةالخياراتأنبما

الترفيهوسائلأهمتعتبروالتيللترفيهالرئيسيالمصدرهيالتسوق

-المقاهي-المطاعم) توافرخلالمنالرياضالعاصمةفيللأسرة

لمراكزالضخمالتوسعوبسبب،(الهيابرماركتوالأطفالألعاب

(.  الدانوب-لولو-التميمي-بنده)مثلالهايبرماركت

.التأجيريةالمساحاتاشغالفيعقباتالمشاريعتواجهلم

فيتذكرعقباتتواجهلمالمشاريعمعظمالماضيةالسنواتخلال

كبيراً استثماراً الرياضمدينةشهدتحيثالتاجيريةالمساحاتأشغال

الطلبويتركزالمقاهيوالمطاعمنشاطتحديداً والتجزئةقطاعفي

الانشطةمنلقربهاوذلكالعاصمةوشمالوسطفيالاساسي

الرئيسيالمحركالشبابفئهتشكلوالجامعاتوالحكوميةوالتجارية

.الانشطةلهذه

25



:  مواقع العقارات

.يةالعليا تقاطع الملك فهد مع التحليقع العقار بمدينة الرياض حي . 1

ةموقع العقار على مستوى المنطق موقع العقار على مستوى الحي

سمارت تاور1-

26

الجغرافيةالإحداثيات

N 24.6942582  E 46.6805257



:وصف مختصر للعقار 

إجماليةوبمساحةمربعمتر3909.94للأرضإجماليةبمساحةأدوار8منمكونبرجعليهامقامتجاريةأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار

.مربعمتر28413.60للمباني

الاستخدام 2م/ المساحة رقم المخطط رقم البلك رقم القطعة

مكتبي-تجاري  3909.94 1343 -- 1-2-3-4-5-6-7-8

الحدود و الأطوال للأرض

الحد (2م)الطول  الإتجاه

م 60شارع بعرض  25.05 شمالاً 

جار 50 جنوباً 

م 80شارع بعرض  67.4 شرقاً 

م 15شارع بعرض  80 غرباً 

27

سمارت تاور
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سمارت تاور

المساحة والأستخدام مكونات البناء

سيارة186متر وتستوعب حوالي 3909.94مكون من دورين كل دور بمساحة  قبو

معارض على طريق الملك فهد و بين طريقي الملك فهد 4عبارة عن معارض عدد 
رة وثلاثة وطريق الأمير محمد بن عبدالعزيز ومن الجهة الغربية للبرج يوجد مكتب للإدا

مربعمتر2797حيث يبلغ الدور مصاعد

الدور الأرضي

متر مربع1723حيث تبلغ مساحة الميزانين  ميزانيين

متر مربع2528عبارة عن أربع مكاتب كل مكتب بمساحة مفتوحة حيث يبلغ الدور  الدور الأول

.متر مربع1910عبارة عن أربع مكاتب كل مكتب بمساحة مفتوحة حيث يبلغ الدور  الدور الثاني

.متر مربع1910عبارة عن أربع مكاتب كل مكتب بمساحة مفتوحة حيث يبلغ الدور  الدور الثالث

.متر مربع1910عبارة عن أربع مكاتب كل مكتب بمساحة مفتوحة حيث يبلغ الدور  الدور الرابع

.متر مربع1910عبارة عن أربع مكاتب كل مكتب بمساحة مفتوحة حيث يبلغ الدور  الدور الخامس

.متر مربع1910عبارة عن أربع مكاتب كل مكتب بمساحة مفتوحة حيث يبلغ الدور  الدور السادس

.متر مربع1910عبارة عن أربع مكاتب كل مكتب بمساحة مفتوحة حيث يبلغ الدور  الدور السابع

.متر مربع1910عبارة عن أربع مكاتب كل مكتب بمساحة مفتوحة حيث يبلغ الدور  الدور الثامن

متر مربع 177.60عن غرف عمال ومكينة تنظيف ويبلغ الدور عبارة علوي ملحق



.تجاري مكتبيرج بعند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها أرض مقام عليها : المعاينة 

29

سمارت تاور



:تحليل المتغيرات بالسوق العقاري

والعاليـة ، وقـد طة  المتوسـمن أصحاب الدخول فوق المتوسطة يقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة الرياض بحي العليا ذو الكثافة السكنية 
ك المنطقـة على زيادة الطلب على العقارات في تلـ( التحلية )ساهم وقوعه على تقاطع  طريق الملك فهد وطريق الامير محمد بن عبدالعزيز 

.
اج المماثلـة فـي كل ذلك النمو في البناء على المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المسـاحات التأجيريـة فـي الابـر

.المنطقة مما يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

 أسعار البيع الأراضي بحي العليا والاحياء المجاورة.

مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها.

 المحيطةاكتمال العمران في المنطقة.

 المحيطةالنمط العمراني في المنطقة.

 نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة.

:المخاطر المتعلقة بالعقار

 تأجير المكاتب و المعارض انخفاض عام في أسعار.

 قلّة عدد مواقف السيارات ، مما يؤثر سلباً على العقار.

العوامل المؤثرة على العقارات
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سمارت تاور :التسويات
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سمارت تاور

16,920(ريال /2م)صافي متوسط سعر السوق 

2م/ريال 17000سعر المتر المربع بعد التقريب 

عناصر المقارنة
العقار المراد
تقييمه 

1البديل 

20172017تاريخ التقييم

18000--المتر المربعسعر

وضع السوق
(تاريخ المقارنة)

0%0%0.00

18000قيمة المتر المربع 

%2-23909.943000م/مساحة الارض 

%0عاليعاليسهولة الوصول

نوع العقار
تجاري سكني

مكتبي
تجاري سكني 

مكتبي
0%

%4-2.04.0الشوارع المحيطة

%0منتظمةمنتظمةشكل الأرض

البند 
1البديل 

أرض تجارية  

%6-صافي التقييم

16,920(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
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سمارت تاور

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 

طريقة التكلفة

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

3,909.9417,000.0066,468,980.00الارض

1,723.002,000.003,446,000.00ميزانين

3,909.002,100.008,208,900.00قبو ثاني

3,909.002,100.008,208,900.00قبو أول

2,797.003,100.008,670,700.00أرضي تجاري

2,528.003,000.007,584,000.00دور أول

1,910.003,000.005,730,000.00دور ثاني

1,910.003,000.005,730,000.00دور ثالث

1,910.003,000.005,730,000.00دور رابع

1,910.003,000.005,730,000.00دور خامس

1,910.003,000.005,730,000.00دور سادس

1,910.003,000.005,730,000.00دور سابع

1,910.003,000.005,730,000.00دور ثامن

177.602,800.00497,280.00ملاحق علوية

28,413.60إجمالي مساحة المباني 

76,725,780.00اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك

76,725,780.00قيمة المباني بعد هامش الربح

40العمر الإفتراضي للعقار

11عمر العقار الحالي

29العمر المتبقي للعقار

%28نسبة الاهلاك 

66,468,980.00قيمة الأرض 

55,626,190.50قيمة المباني بعد الأهلاك 

ريال سعودي122,095,170.50القيمة الإجمالية للعقار



لالتفصيالافتراض

إيرادات العقار 
(للطرفينسنواتعشرلمدةملزمة)المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاً العقارإيراداتتقديرتم

معدل الخصم

(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)للعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي%7تساويبقيمة
النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصةعائدأوالمشابهة

معدل الرسملة 

(Capitalization Rate)

الأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر%7.50بنسبةالخامسةالسنةبعدللعقاررسملةمعدلافتراضتم
منخامسةالالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائدويمثلالعقار،مكونات

التوقعات

مالتقييافتراضاتأهم

سنوياً سعوديريال-100,000تبلغللعقارالرأسماليةللتكاليفالإضافاتقيمةأنافتراضتمالتكاليف الرأسمالية 

تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 
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تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

.العقدحسبسنوات5لفترةللعقاروالمصاريفالإيراداتملخص
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20182019202020212022قائمة الدخل المتوقعة للعقار

20,000,00020,000,00020,000,00020,000,00020,000,000%(100عند مستوى إشغال )إجمالي الإيرادات التشغيلية 

%0%0%0%0%0نسبة الزيادة السنوية في الأسعار

20,000,00020,000,00020,000,00020,000,00020,000,000%(100عند مستوى إشغال )إجمالي إيرادات  المجمع بعد الزيادة السنوية 

%100%100%100%100%100نسبة الإشغال السنوية

20,000,00020,000,00020,000,00020,000,00020,000,000إجمالي إيرادات المجمع

:المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%0%0%0%0%0(نسبة من الإيرادات السنوية)نسبة المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

00000(نسبة من الإيرادات السنوية)المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%0.50%0.50%0.50%0.50%0.50(نسبة من الإيرادات السنوية)مخصص  إضافات رأسمالية في الأصول والأثاث والتجهيزات 

-100,000-100,000-100,000-100,000-100,000(نسبة من الإيرادات السنوية)إضافة رأسمالية 

-100,000-100,000-100,000-100,000-100,000إجمالي المصاريف السنوية للمجمع

19,900,00019,900,00019,900,00019,900,00019,900,000صافي الدخل السنوية للمجمع



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

Free)للعقارالحرةالنقديةالتدفقاتقائمة Cash Flow)
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20182019 2020 20212022 ( Free Cash Flow)قائمة التدفقات النقدية الحرة 

:التشغيليةالتدفقات النقدية من الأنشطة 

20,000,00020,000,00020,000,00020,000,00020,000,000إجمالي الإيرادات التأجيرية للعقار

00000إجمالي المصاريف التشغيلية

20,000,00020,000,00020,000,00020,000,00020,000,000صافي التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

:الاستثماريةالتدفقات النقدية من الأنشطة 

-100,000-100,000-100,000-100,000-100,000تكاليف رأسمالية إضافية

-100,000-100,000-100,000-100,000-100,000صافي التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية

266,713,058----القيمة المتبقية للعقار

19,900,00019,900,00019,900,00019,900,000286,613,058صافي التدفق النقدي الحر للعقار

%7%7%7%7%7معدل الخصم

0.930.870.820.760.71قيمة معامل الخصم

18,598,13117,381,43116,244,32815,181,615204,351,149صافي القيمة الحالية للتدفقات النقدية 

271,756,653القيمة السوقية العادلة للعقار وفق طريقة  خصم التدفقات النقدية



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

النقديةالتدفقاتخصمطريقةوفقللعقارالسوقيةالقيمة

ومعدل رسملة يبلغ % 7وبإفتراض معدل خصم يبلغ ( Discounted Cash Flow)بإستخدام طريقة خصم التدفقات النقدية 

ريال سعودي كما هو موضح في الجدول السابق 271,756,653فإن القيمة للعقاروفق هذه الطريقة تبلغ ، 7.50%
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ةموقع العقار على مستوى المنطقموقع العقار على مستوى الحي

مجمع سيتي لايف بلازا2-

: مواقع العقارات

.بمدينة الرياض حي المونسيةيقع العقار . 2
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الجغرافيةالإحداثيات

N 24.8128885  E 46.7685403



:  وصف مختصر للعقار 

مبنىعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار

حسبمربعمتر13,355.30للأرضإجماليةبمساحةتجاري

8,350.27للمبانيإجماليةوبمساحة,المرفقةالصكوك

:التاليالنحوعلىمفصلة.مربعمتر

الاستخدام
/  المساحة

2م
رقم 

المخطط
القطعرقم 

تجاري  13,355.30 2237
477-478-479-37-38-39-
-41-أ/479-أ/478-أ/40-477
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610113065902للصك رقم الحدود والأطوال 
بعرضبطولالحدودالأتجاه
6020شارعشمالاً 
-60.95جارجنوباً 
10.7115شارعشرقاً 
-0.01جارغرباً 

متر مربع321.3ملاحظات

310121040594للصك رقم الحدود والأطوال 
بعرضبطولالحدودالأتجاه
8520شارعشمالاً 
-85جارجنوباً 
-25جارشرقاً 
2536شارعغرباً 

متر مربع2125ملاحظات

810121040595للصك رقم الحدود والأطوال 
بعرضبطولالحدودالأتجاه
-60.72جارشمالاً 
-60جارجنوباً 
820شارعشرقاً 
-17.3جارغرباً 

متر مربع759ملاحظات

310121040596للصك رقم الحدود والأطوال 
بعرضبطولالحدودالأتجاه
-145جارشمالاً 
145100شارعجنوباً 
7020شارعشرقاً 
7036شارعغرباً 

متر مربع10150ملاحظات

مجمع سيتي لايف بلازا

الأستخدام مكونات البناء

مطعم دور أرضي 

صراف دور أرضي 

معارض  أرضي تجاري

معارض  أول تجاري 

غرفة كهرباء غرفة كهرباء

خدمات أسوار



:المعاينة

.مبنى تجاري ا عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها أرض مقام عليه

39

مجمع سيتي لايف بلازا



:تحليل المتغيرات بالسوق العقاري

مونسـية   وقـد سـاهم قـرب حـي الالمتوسـط ، أصـحاب الـدخل المتوسـطة مـن يقع العقار محل الدراسة شـرق مدينـة الريـاض ذو الكثافـة السـكنية 

حدوديـة الرياض على زيادة الطلب على العقارات في تلك المنطقة خصوصا في رـل مالمتوسطة في مدينة من مناطق أعمال أصحاب الدخول 

.المعروض من المعارض على طول طريق الدمام 

:العوامل المؤثرة على الطلب

أسعار البيع الأراضي بالمخطط.
مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها.
اتجاهات العمران.
اكتمال العمران في المنطقة المحيطة
النمط العمراني في المنطقة المحيطة
نظام البناء في منطقة المشروع.

:الخواطر المتعلقة بالعقار

 حركة البناء في المنطقة المحيطة مما يتسبب في انخفاض أسعار بيع المشروعضعف.
عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة.
رهور منافسة سعرية من مخططات سكنية في المنطقة المحيطة.

العوامل المؤثرة على العقارات
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حركـة عمرانيـة كما اثر مستوى البناء في المنطقة المجاورة بشكل ايجابي على مستوى الأسعار ، حيث تشهد المنطقة المجاورة للمشـروع
لطلــب علــى الشــراء مــن ممــا يزيــد الكثافــة الســكانية والتــي تزيــد ا. عاليــة خصوصــا فــي تشــييد بنــاء الفلــل الســكنية الصــغيرة والشــقق الســكنية

. المعارض التجارية

ثر بشــكل كــل ذلــك النمــو فــي البنــاء علــى المنطقــة المحيطــة ســوف يســاهم مســتقبلا فــي زيــادة الطلــب علــى الأراضــي فــي المنطقــة ممــا يــؤ
.ايجابي على مستوى الأسعار



مجمع سيتي لايف بلازا :التسويات

البند 
1البديل 

أرض تجارية  
2البديل 

أرض تجارية

-4%-7%صافي التقييم

/ 2م) بعد التسويات صافي سعر السوق
(ريال

5,115.005,184.00

5,150(ريال /2م) صافي متوسط سعر السوق 

2م/ريال5,150سعر المتر المربع بعد التقريب 

عناصر المقارنة
العقار المراد
تقييمه 

2البديل 1البديل 

201820182018تاريخ التقييم

5,5005,400المتر المربعسعر

وضع السوق

(تاريخ المقارنة)
0%0%0.000%0.00

5,5005,400قيمة المتر المربع 

-7%6,300.00-7%213,337.306,222.00م/مساحة الارض 

0%عالي0%عاليعاليسهولة الوصول

0%تجاري0%تجاريتجارينوع العقار

3%02.0%4.04.0الشوارععدد

0%منتظمة0%منتظمةمنتظمةالأرضشكل
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مجمع سيتي لايف بلازا
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مجمع سيتي لايف بلازا

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 

طريقة التكلفة

الإجماليسعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

13,355.305,150.0068,779,795.00الارض

420.771,200.00504,924.00دور أرضي

8.001,200.009,600.00دور أرضي

5,886.651,400.008,241,310.00أرضي تجاري

1,668.601,400.002,336,040.00أول تجاري

186.0050093,000.00غرفة كهرباء 

180.2550090,125.00أسوار

8,350.27إجمالي مساحة المباني 

11,181,999.00اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك

40العمر الإفتراضي للعقار

0عمر العقار الحالي

40العمر المتبقي للعقار

%0نسبة الاهلاك 

68,779,795.00قيمة الأرض 

11,274,999.00قيمة المباني بعد الأهلاك 

ريال سعودي80,054,794.00القيمة الإجمالية للعقار



لالتفصيالافتراض

(للطرفينتسنواخمسلمدةملزمة)المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاً العقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم

(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)للعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي%7تساويبقيمة

النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصةعائدأوالمشابهة

معدل الرسملة 

(Capitalization Rate)

مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر%7.9بنسبةالخامسةالسنةبعدللعقاررسملةمعدلافتراضتم
التوقعاتمنالخامسةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائدويمثلالعقار،

مالتقييافتراضاتأهم

سنوياً سعوديريال-85,000تبلغللعقارالرأسماليةللتكاليفالإضافاتقيمةأنافتراضتمالتكاليف الرأسمالية 

تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 
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تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 
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20182019202020212022قائمة الدخل المتوقعة للعقار

:وحدات مستودعات الميناء

8,500,0008,500,0008,500,0008,500,0008,500,000%(100عند مستوى إشغال )إجمالي الإيرادات التشغيلية 

%0%0%0%0%0نسبة الزيادة السنوية في الأسعار

8,500,0008,500,0008,500,0008,500,0008,500,000%(100عند مستوى إشغال )إجمالي إيرادات  المستودعات بعد الزيادة السنوية 

%100%100%100%100%100نسبة الإشغال السنوية

8,500,0008,500,0008,500,0008,500,0008,500,000إجمالي إيرادات المستودعات

:المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%1%1%1%1%1(نسبة من الإيرادات السنوية)نسبة المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

-85,000-85,000-85,000-85,000-85,000(نسبة من الإيرادات السنوية)المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%1%1%1%1%1(ةنسبة من الإيرادات السنوي)مخصص  إضافات رأسمالية في الأصول والأثاث والتجهيزات 

-85,000-85,000-85,000-85,000-85,000(نسبة من الإيرادات السنوية)إضافة رأسمالية 

-170,000-170,000-170,000-170,000-170,000إجمالي المصاريف السنوية للمستودعات

8,330,0008,330,0008,330,0008,330,0008,330,000صافي الدخل السنوية للمستودعات

.العقدحسبسنوات5لفترةللعقاروالمصاريفالإيراداتملخص



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

Free)للعقارالحرةالنقديةالتدفقاتقائمة Cash Flow)
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20182019202020212022 (Free Cash Flow)قائمة التدفقات النقدية الحرة 

:التشغيليةالتدفقات النقدية من الأنشطة 

8,500,0008,500,0008,500,0008,500,0008,500,000إجمالي الإيرادات التأجيرية للعقار

-85,000-85,000-85,000-85,000-85,000إجمالي المصاريف التشغيلية

8,415,0008,415,0008,415,0008,415,0008,415,000صافي التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

:الاستثماريةالتدفقات النقدية من الأنشطة 

-85,000-85,000-85,000-85,000-85,000تكاليف رأسمالية إضافية

-85,000-85,000-85,000-85,000-85,000صافي التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية

105,924,598----القيمة المتبقية للعقار

8,330,0008,330,0008,330,0008,330,000114,254,598صافي التدفق النقدي الحر للعقار

%7%7%7%7%7معدل الخصم

0.930.870.820.760.71قيمة معامل الخصم

7,785,0477,275,7456,799,7616,354,91781,461,949صافي القيمة الحالية للتدفقات النقدية 

109,677,419القيمة السوقية العادلة للعقار وفق طريقة  خصم التدفقات النقدية



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

النقديةالتدفقاتخصمطريقةوفقللعقارالسوقيةالقيمة

ومعدل رسملة يبلغ % 7وبإفتراض معدل خصم يبلغ ( Discounted Cash Flow)بإستخدام طريقة خصم التدفقات النقدية 

ريال سعودي كما هو موضح في الجدول السابق 109,677,419فإن القيمة للعقاروفق هذه الطريقة تبلغ ، 7.9%
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:  موقع العقار 

.العليايقع العقار بمدينة الرياض  حي . 3

ةموقع العقار على مستوى المنطقموقع العقار على مستوى الحي

أبراج متون3-
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الجغرافيةالإحداثيات

N 24.6891799  E 46.6871946



:وصف مختصر للعقار 

وبمساحة,العميلإفادةحسبمربعمتر1950للأرضإجماليةبمساحةتجاريمبنىعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار

.المُرفقةالبناءرخصةحسبمربعمتر12,554للمبانيإجمالية

الاستخدام 2م/ المساحة رقم المخطط رقم البلك رقم القطعة

مكتبي-تجاري  1950 1184 -- 580

الحدود و الأطوال للأرض

الحد (2م)الطول  الإتجاه

م30شارع عرض  م 50 شمالاً 

م10عرضشارع  م 50 جنوباً 

م39شارع عرض  م 39 شرقاً 

جار م 39 غرباً 
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أبراج متون

مكونات البناء

دور قبو 2

ميزانيين

دور أرضي 

أدوار متكررة7

ارضي تجاري

علويملاحق



.مبنى تجاريعند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها : المعاينة 
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أبراج متون



:تحليل المتغيرات بالسوق العقاري

ي العليـا   يقع العقار محل الدراسة وسط مدينـة الريـاض ذو الكثافـة السـكنية العاليـة مـن أصـحاب الـدخل المتوسـط والعـالي، وقـد سـاهم قـرب حـ
ة مــن منــاطق أعمــال أصــحاب الــدخول العاليــة فــي المنطقــة الوســطى  مــن مدينــة الريــاض علــى زيــادة الطلــب علــى العقــارات فــي تلــك المنطقــ

خصوصا في رل محدودية المعروض من الاراضي  التجارية  في المناطق المجاورة

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع في الأراضي بالمخططات القريبة•

.رهامدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغي•

.في المنطقة المحيطةاتجاهات العمران •

.المحيطةالنمط العمراني في المنطقة •

.نظام البناء في منطقة المشروع•

:المخاطر المتعلقة بالعقار 

.حركة البناء في المنطقة المحيطة مما يتسبب في انخفاض أسعار بيع المشروعضعف •

.عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة•

.رهور منافسة سعرية من مخططات سكنية في المنطقة•

العوامل المؤثرة على العقارات
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ركـة عمرانيـة كما اثر مستوى البناء في المنطقة المجاورة بشكل ايجابي على مستوى الأسـعار ، حيـث تشـهد المنطقـة المجـاورة للمشـروع ح

عالية خصوصا في تشييد بناء الابراج الادارية والتجارية  

ثر بشــكل كــل ذلــك النمــو فــي البنــاء علــى المنطقــة المحيطــة ســوف يســاهم مســتقبلا فــي زيــادة الطلــب علــى الأراضــي فــي المنطقــة ممــا يــؤ
.ايجابي على مستوى الأسعار



أبراج متون  :التسويات

15,007(ريال /2م)صافي متوسط سعر السوق 

2م/ريال 15,000سعر المتر المربع بعد التقريب 

عناصر المقارنة
العقار المراد 
تقييمه 

3البديل 2البديل 1البديل 

2017201720172017تاريخ التقييم

5,000.006,000.004,000.00المتر المربعسعر

وضع السوق
(تاريخ المقارنة)

0%0%0.000%0.000%0.00

140001300015000قيمة المتر المربع 

%40005%770010%2195020000م/مساحة الارض 

%5متوسط%0عالي%0عاليعاليسهولة الوصول

%0تجاري%0تجاري%0تجاريمكتبيتجاريمواقع العقار

%23%5-4%323الشوارع المحيطة

%0منتظمة%0منتظمة%0منتظمةمنتظمةشكل الأرض

البند 
1البديل 

أرض تجارية  
2البديل 

أرض تجارية
3البديل 

أرض تجارية

%13%5%3صافي التقييم

/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
(ريال

14,42013,65016,950
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أبراج متون
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أبراج متون

"بطريقة التكلفة"قيمة العقار 
:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 

طريقة التكلفة

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

1,950.0015,000.0029,250,000.00الارض

585.003,300.001,930,500.00ميزانين

657.003,300.002,168,100.00دور أرضي

1,950.002,000.003,900,000.00قبو ثاني

1,950.002,000.003,900,000.00قبو أول

489.003,600.001,760,400.00أرضي تجاري

975.003,500.003,412,500.00دور أول

975.003,500.003,412,500.00دور ثاني

975.003,500.003,412,500.00دور ثالث

975.003,500.003,412,500.00دور رابع

975.003,500.003,412,500.00دور خامس

975.003,500.003,412,500.00دور سادس

975.003,500.003,412,500.00دور سابع

98.003,300.00323,400.00ملاحق علوية

12,554.00إجمالي مساحة المباني 

37,869,900.00اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك

40العمر الإفتراضي للعقار

3عمر العقار الحالي

37العمر المتبقي للعقار

%8نسبة الاهلاك 

29,250,000.00قيمة الأرض 

35,029,657.50قيمة المباني بعد الأهلاك 

ريال سعودي64,279,657.50القيمة الإجمالية للعقار



لالتفصيالافتراض

إيرادات العقار 
الحاليالسوقيالوضعالاعتباربعينالأخذمعالحاليةالإشغاللنسبوفقاً العقارإيراداتتقديرتم

.المستأجرينونوعيةالعقارموقعوكذلك

معدل الخصم

(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)للعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي%7تساويبقيمة

.النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصةعائدأوالمشابهة

معدل الرسملة 

(Capitalization Rate)

مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر%7بنسبةالخامسةالسنةبعدللعقاررسملةمعدلافتراضتم

.التوقعاتمنالخامسةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائدويمثلالعقار،

مالتقييافتراضاتأهم

.سنوياً سعوديريال50,000تبلغللعقارالرأسماليةللتكاليفالإضافاتقيمةأنافتراضتمالتكاليف الرأسمالية 

تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 
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تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 
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20212022 20192020 2018قائمة الدخل المتوقعة للعقار

:وحدات المعارض التجارية

1,737,4501,737,4501,737,4501,737,4501,737,450%(100عند مستوى إشغال )إجمالي الإيرادات التشغيلية 

%5%0%0%0%0نسبة الزيادة السنوية في الأسعار

1,737,4501,737,4501,737,4501,737,4501,824,323%(100عند مستوى إشغال )إجمالي إيرادات  المعارض التجارية بعد الزيادة السنوية 

%100%100%100%100%100نسبة الإشغال السنوية

1,737,4501,737,4501,737,4501,737,4501,824,323إجمالي إيرادات المعارض التجارية

:المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%6%6%6%6%6(نسبة من الإيرادات السنوية)نسبة المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

-104,693-104,693-104,693-104,693-104,693(نسبة من الإيرادات السنوية)المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%1%1%1%1%1(يةنسبة من الإيرادات السنو)مخصص  إضافات رأسمالية في الأصول والأثاث والتجهيزات 

-18,243-17,375-17,375-17,375-17,375(نسبة من الإيرادات السنوية)إضافة رأسمالية 

-122,936-122,067-122,067-122,067-122,067إجمالي المصاريف السنوية للمعارض التجارية

1,615,3831,615,3831,615,3831,615,3831,701,387صافي الدخل السنوية للمعارض التجارية

.العقدحسبسنوات5لفترةالتجاريةلمعارضلوالمصاريفالإيراداتملخص



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 
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20212022 20192020 2018قائمة الدخل المتوقعة للعقار

:الفندق

5,000,0005,250,0005,250,0005,250,0005,512,500إجمالي الإيرادات التأجيرية للفندق

:المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%1%1%1%1%1(نسبة من الإيرادات السنوية)نسبة المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

-55,125-52,500-52,500-52,500-50,000(نسبة من الإيرادات السنوية)المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%1%1%1%1%1(ويةنسبة من الإيرادات السن)مخصص  إضافات رأسمالية في الأصول والأثاث والتجهيزات 

-55,125-52,500-52,500-52,500-50,000(نسبة من الإيرادات السنوية)إضافة رأسمالية 

-110,250-105,000-105,000-105,000-100,000إجمالي المصاريف السنوية لمبنى الفندق

4,900,0005,145,0005,145,0005,145,0005,402,250صافي الدخل السنوية لمبنى الفندق

.العقدحسبسنوات5لفترةللفندقوالمصاريفالإيراداتملخص



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

Free)للعقارالحرةالنقديةالتدفقاتقائمة Cash Flow)
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 2018 201920202021 2022 (Free Cash Flow)قائمة التدفقات النقدية الحرة 

التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

6,737,4506,987,4506,987,4506,987,4507,336,823إجمالي الإيرادات التأجيرية للعقار

-159,818-157,193-157,193-157,193-154,693إجمالي المصاريف التشغيلية

6,582,7586,830,2586,830,2586,830,2587,177,005صافي التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية

-73,368-69,875-69,875-69,875-67,375تكاليف رأسمالية إضافية

-73,368-69,875-69,875-69,875-67,375صافي التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية

102,528,643----القيمة المتبقية للعقار

6,515,3836,760,3836,760,3836,760,383109,632,280صافي التدفق النقدي الحر للعقار

%7%7%7%7%7معدل الخصم

0.930.870.820.760.71قيمة معامل الخصم

6,089,4295,905,3365,519,2655,158,43478,184,684صافي القيمة الحالية للتدفقات النقدية 

100,857,148ديةالقيمة السوقية العادلة للعقار وفق طريقة  خصم التدفقات النق



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

النقديةالتدفقاتخصمطريقةوفقللعقارالسوقيةالقيمة

فإن القيمة ، %7ومعدل رسملة يبلغ % 7وبإفتراض معدل خصم يبلغ ( Discounted Cash Flow)بإستخدام طريقة خصم التدفقات النقدية 

ريال سعودي كما هو موضح في الجدول السابق 100,857,148للعقاروفق هذه الطريقة تبلغ 

57



: مواقع العقارات 

.الضباطحي الرياض يقع العقار بمدينة . 4

ةموقع العقار على مستوى المنطقموقع العقار على مستوى الحي

مركز الستين4-
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الجغرافيةالإحداثيات

N 24.685044  E 46.724117



:وصف مختصر للعقار 

وبمساحةالمرفقالصكحسبمربعمتر1,800للأرضإجماليةبمساحةمكتبيتجاريمبنىعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار

:التاليالنحوعلىمفصلة,مربعمتر9,310للمبانيأجمالية

الاستخدام 2م/ المساحة المخططرقم  رقم القطعة

مكتبي-تجاري  1,800 315 51الجزء الشرقي من القطعة رقم 

الحدود و الأطوال للأرض

الحد (2م)الطول  الإتجاه

م 15شارع بعرض  م40 شمالاً 

م 10شارع بعرض  م 40 جنوباً 

م 60شارع بعرض  م 45 شرقاً 

جار م 45 غرباً 
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مركز الستين

مكونات البناء

أدوار متكررة6قبو ودور أرضي و 



.كتبيةعمارة تجارية معند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها أرض مقام عليها :المعاينة 

60

مركز الستين



:تحليل المتغيرات بالسوق العقاري

:العوامل المؤثرة على الطلب

أسعار البيع الأراضي بالمخطط.

مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها.

اتجاهات العمران.

اكتمال العمران في المنطقة المحيطة

النمط العمراني في المنطقة المحيطة

نظام البناء في منطقة المشروع.

:المخاطر المتعلقة بالعقار

 حركة البناء في المنطقة المحيطة مما يتسبب في انخفاض أسعار بيع المشروعضعف.

عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة.

اطق مـن منـيقع العقار محل الدراسة وسط مدينة الرياض ذو الكثافة السكنية العالية من أصحاب الدخل المتوسط والعالي، وقـد سـاهم قـرب حـي الضـباط

.أعمال أصحاب الدخول العالية في المنطقة الوسطى  من مدينة الرياض على زيادة الطلب على العقارات في تلك المنطقة 

العوامل المؤثرة على العقارات
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مركز الستين :التسويات

1البديل العقار المراد تقييمهعناصر المقارنة

20182018تاريخ التقييم

8,000المتر المربعسعر

وضع السوق
(تاريخ المقارنة)

0%0%0.00

8,000قيمة المتر المربع 

%21,8005,0000م/مساحة الارض 

%0عاليعاليسهولة الوصول

%0تجاريتجاريالعقارنوع

%3.03.00الشوارع المحيطة

%0منتظمةمنتظمةشكل الأرض

البند 
1البديل 

أرض تجارية  

%0صافي التقييم

8,000.00(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

7,500(ريال /2م)صافي متوسط سعر السوق 

م/ريال7,500سعر المتر المربع بعد التقريب 
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مركز الستين
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مركز الستين

طريقة التكلفة

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

1,800.007,500.0013,500,000.00الارض

1,791.002,100.003,761,100.00قبو

1,071.003,000.003,213,000.00دور أرضي 

1,074.602,900.003,116,340.00دور أول

1,074.602,900.003,116,340.00دور ثاني

1,074.602,900.003,116,340.00دور ثالث

1,074.602,900.003,116,340.00دور رابع

1,074.602,900.003,116,340.00دور خامس

1,074.602,900.003,116,340.00دور سادس

9,309.60إجمالي مساحة المباني 

25,672,140.00اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك

40العمر الإفتراضي للعقار

1عمر العقار الحالي

39العمر المتبقي للعقار

%2.5نسبة الاهلاك 

13,500,000.00قيمة الأرض 

25,030,336.50قيمة المباني بعد الأهلاك 

38,530,336.50القيمة الإجمالية للعقار

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 
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مركز الستين

الدخلطريقة 

المردود المالي المتوقع/ صافي الدخل السنوي = القيمة 

8%( = Capitalization Rate)المردود المالي 

4,170,000,00صافي الدخل للعقار

ريال سعودي52,125,000القيمة بالدخل 

على العقود المستلمة من العميل تم إحتساب صافي الدخل بناءً

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 



:العقاراتمواقع

.الخليجحي الرياض يقع العقار بمدينة . 5

ةموقع العقار على مستوى المنطقموقع العقار على مستوى الحي

مجمع سيتي ووك5-
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الجغرافيةالإحداثيات

N 24.773863  E 46.801793
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مجمع سيتي ووك

الاستخدام 2م/ المساحة رقم المخطط رقم القطعة

تجاري  12,060 1932 1583إلى قطعة رقم 1568قطعة رقم من

الحدود و الأطوال للأرض

الحد (2م)الطول  الإتجاه

م10شارع عرض  م 60 شمالاً 

م14عرض شارع  م 60 جنوباً 

م40شارع عرض  م 201 شرقاً 

م15شارع عرض  م 201 غرباً 

مكونات البناء

فتحة محل 45

معارض

ميزانيين

صراف ألي

:وصف مختصر للعقار 

وبمساحة,المرفقالصكحسبمربعمتر12,060للأرضإجماليةبمساحةتجاريمبنىعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار

.تقديرياً 2م3,696التأجيريةالمسطحاتوأجماليتقديريامربعمتر6,433للمبانيإجمالية

.



.مجمع تجاريعند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها أرض مقام عليها :المعاينة 
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مجمع سيتي ووك



مجمع سيتي ووك :التسويات
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مجمع سيتي ووك

1البديل العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

20182018تاريخ التقييم

3,350المتر المربعسعر

وضع السوق
(تاريخ المقارنة)

0%0%0.00

3,350قيمة المتر المربع 

%9-212,0601,400م/مساحة الارض 

&0عاليعاليسهولة الوصول

&0تجاريتجاريالعقارنوع

%4.02.05الشوارع المحيطة

&0منتظمةمنتظمةشكل الأرض

البند 
1البديل 

أرض تجارية  

%4-صافي التقييم

3,216(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

3,216(ريال /2م)صافي متوسط سعر السوق 

م/ريال3,200سعر المتر المربع بعد التقريب 



لالتفصيالافتراض

(للطرفيناتسنوأربعلمدةملزمة)المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاً العقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم

(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)للعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي%6.6تساويبقيمة

.النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصةعائدأوالمشابهة

معدل الرسملة 

(Capitalization Rate)

مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر%0بنسبةالرابعةالسنةبعدللعقاررسملةمعدلافتراضتم

.التوقعاتمنالخامسةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائدويمثلالعقار،

مالتقييافتراضاتأهم

.سنوياً سعوديريال50,000تبلغللعقارالرأسماليةللتكاليفالإضافاتقيمةأنافتراضتمالتكاليف الرأسمالية 

تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

69



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

70

2021 201820192020قائمة الدخل المتوقعة للعقار

3,400,0004,000,0003,900,0001,900,000ولكسيتي إجمالي إيرادات 

3,400,0004,000,0003,900,0001,900,000صافي الدخل السنوية للمجمع

.العقدحسبسنوات4لفترةللعقاروالمصاريفالإيراداتملخص



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

Free)للعقارالحرةالنقديةالتدفقاتقائمة Cash Flow)

71

 2018 201920202021 (Free Cash Flow)قائمة التدفقات النقدية الحرة 

التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

3,400,0004,000,0003,900,0001,900,000إجمالي الإيرادات التأجيرية للعقار

0000إجمالي المصاريف التشغيلية

3,400,0004,000,0003,900,0001,900,000صافي التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

3,400,0004,000,0003,900,0001,900,000صافي التدفق النقدي الحر للعقار

%6.6%6.6%6.6%6.6معدل الخصم

0.940.880.830.77قيمة معامل الخصم

3,189,0673,519,0833,218,2441,470,594صافي القيمة الحالية للتدفقات النقدية 

11,396,988القيمة السوقية العادلة للعقار وفق طريقة  خصم التدفقات النقدية



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

النقديةالتدفقاتخصمطريقةوفقللعقارالسوقيةالقيمة

فإن القيمة ، %0ومعدل رسملة يبلغ % 7وبإفتراض معدل خصم يبلغ ( Discounted Cash Flow)بإستخدام طريقة خصم التدفقات النقدية 

ريال سعودي كما هو موضح في الجدول السابق 11,396,988للعقاروفق هذه الطريقة تبلغ 
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عقارات المنطقة الغربية



والمكاتبسوق التجزئة

ة جدةنظرة عامة على سوق التجزئة والمكاتب بمدين



أرهـــر ســـوق العقـــارات المكتبيـــة فـــي جـــدة نمـــوا مضـــطردا خـــلال العـــام 

وبشـــكل عـــام بقـــي . الفائـــت مـــع تحســـن طفيـــف فـــي معـــدلات الإشـــغال

مع تصاعد طفيف فـي إيجـارات المكاتـب خاصـة2017السوق مستقرا خلال 

.لمدينةالتي تقع بمواقع استراتيجية با+" ب"و " أ"المكاتب من الفئات 

ينــة بــزنس بــارك إلــى ســوق المكاتــب بمدهيــدكوارترزبعــد إضــافة بــرج ذا 

ى خطـى علـ" أ"جدة استقبل سوق المكاتب المزيد من المكاتب من الفئة 

.بقية مدن المملكة

لقـــد وصـــل العـــرض فـــي ســـوق العقـــارات المكتبيـــة بمدينـــة جـــدة إلـــى 

200,000متر مربع من المسـاحات المكتبيـة القابلـة للتـأجير مـع 940,000

.متر مربع أخرى سوف تضاف خلال الفترة القادمة

نظرة عامة على سوق المكاتب بمدينة جدة

اناتجمع وتحليل البي

لسوق المكاتبالعرض التوقع

اسم المشروع
إجمالي مساحة 

(متر مربع)التأجير 

تاريخ الاكتمال 

المتوقع

2019--برج جدة

30,0002018برج الخير

9,7752018أبراج سلطان

19-258,0002018باي فيو بزنس بارك 

31,0002018يلمقر شركة عبد اللطيف جم

العرض

التي تمثل جـزءا )سكويرأما مكاتب إعمار . م2019/2020من مبنى برج جدة العملاق الأعلى في العالم، ويتوقع اكتمال بنائه في % 20تم استكمال بناء 

من المساحات المكتبية القابلة للتأجير والتي سوف230,000فقد أعلن مؤخرا عن اكتمال ( من مشروع باب جدة الذي تنفذه شركة إعمار الشرق الأوسط

متــر مربــع مــن المســاحات 91,000إضــافة أخــرى بــارزة لســوق المكاتــب بمدينــة جــدة تتمثــل فــي مبنــى الغرفــة التجاريــة الــذي ســيوفر . م2017تســلم خــلال 

.متر مربع من المساحات المكتبية10,000المكتبية ، وبرج العليا الذي يوفر 
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أداء السوق

%( 3إلــى % 2)الســعودية زيــادة طفيفــة فــي إيجــارات المكاتــب 21شــهدت سنشــري 

وبشــــكل عــــام فــــإن معــــدل . خاصــــة علــــى شــــارع الأميــــر ســــلطان وطريــــق المدينــــة

%.4و % 3ن المساحات الشاغرة بسوق المكاتب يبقى مستقرة على نسبة تتراوح بي

ريـال و 1,050بوسـط المدينـة مـا بـين + يتراوح متوسط إيجـارات المكاتـب مـن الفئـة ب

650ا بـين ريال للمتـر المربـع ، بينمـا تتفـاوت الإيجـارات للفئـة ب مـن المكاتـب مـ1,300

.ريال للمتر المربع850ريال و 

ولات وفـــي رـــل اســـتئجار الكثيـــر مـــن المســـاحات المكتبيـــة مـــن قبـــل شـــركات المقـــا

ــز ــد العزي ــذي يعملــون فــي مشــروع توســعة مطــار الملــك عب ــاطن ال ومقــاولي الب

الســـعودية تـــرى بـــأن 21الـــدولي ومشـــروع قطـــاع الحـــرمين الســـريع فـــإن سنشـــري 

قطـاع الفجوة بين العرض والطلب سوف تتسع ومعدل المسـاحات الشـاغرة سـيزيد ب

.المكاتب بمجرد استكمال بناء هذين المشروعين العملاقين

اناتجمع وتحليل البي
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مكـــة تمثـــل مدينـــة جـــدة البوابـــة الرئيســـية إلـــى الأمـــاكن المقدســـة فـــي

تبــر المكرمــة وثــاني مــدن المملكــة مــن حيــث الســكان، ومــن ثــم فإنهــا تع

.سوقا مزدهرا للزوار من رجال الأعمال والحجاج والمعتمرين

الســعودية إلــى أن أهــم التطــورات فــي قطــاع 21ولقــد توصــلت سنشــري 

يـز والـذي مول على طريق الملـك عبـد العزبرستيجالتجزئة تتمثل في لو 

. متر مربع16,000التأجيريةتبلغ مساحته 

يـاً علـى من ناحية أخرى تعمل شركة جدة للتنمية والتطوير العمراني حال

مـــن مســـاحة المشـــروع % 11حيـــث خصصـــت " قلـــب جـــدة"تنفيـــذ مشـــروع 

.للمولات والمرافق العامة( متر مربع850,000)

نظرة عامة على سوق التجزئة بمدينة جدة

اناتجمع وتحليل البي
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اناتجمع وتحليل البي

العرض

لـبلاد السعودية بأن التباطؤ الاقتصادي الذي يسـود ا21ترى سنشري 

.حاليا قد أدى إلى تأجيل العديد من المشروعات والتطويرات

ــة ووكــلاء العلا مــات كمــا أن العديــد مــن المشــتغلين فــي مجــال التجزئ

.عيةالتجارية قد بدئوا يعيدون النظر في خططهم التجارية التوس

هـم تسعى شركة المراكـز العربيـة المحـدودة، التـي تمثـل واحـداً مـن أ

ة جـدة هـي اللاعبين بقطاع التجزئة إلى بنـاء ثلاثـة مـولات كبـرى بمدينـ

بمســــاحة تأجيريــــة " جــــوهرة جــــدة"و " القلــــم مــــول"و " زهــــراء مــــول"

.متر مربع180,000إجمالية 

و يتوقـــع أن تـــدخل كـــل تلـــك التطـــويرات إلـــى الســـوق خـــلال العـــامين أ

جـد بـأن عند حصـر عـروض مسـاحات التجزئـة المتوقعـة ن. الثلاثة المقبلة

صـل إلـى إجمالي مساحات التجزئة القابلة للتأجير بمدينة جـدة سـوف ت

.م2018/2019مليون متر مربع بحلول 1.46

لسوق المكاتبالعرض التوقع

اسم المشروع
إجمالي مساحة 

(متر مربع)التأجير 

تاريخ الاكتمال 

المتوقع

55,8872019القلم مول

51,2242020زهراء مول

74,0002022جوهرة جدة
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أداء السوق

حيــث . ةلقـد بقيــت إيجـارات محــلات التجزئـة مســتقرة فــي أغلـب منــاطق مدينـة جــد

ديمـة السعودية انخفاضاً طفيفاً في بعض مراكـز التجزئـة الق21شهدت سنشري 

. والعقارات العتيقة

، مـع زيـادة كما لاحظـت تغييـرا طفيفـة فـي فئـات الإيجـار بكـل أنـواع مراكـز التجزئـة

نسـبة أقـل في إيجارات المراكز الإقليمية خلال العام بينما بلغت تلـك ال%4بنسبة 

.بالنسبة للمراكز الإقليمية الكبرى% 8من 

ـــد  ـــى % 5بقـــي معـــدل المســـاحات الشـــاغرة عن 21كمـــا شـــهدت سنشـــري %. 8إل

كمــا . ةالســعودية اســتيعاباً جيــداً لعــروض التجزئــة الجديــدة فــي الســوق العقاريــ

تقـال تجـار لوحظ تزايد معدل المساحات الشاغرة بمراكز التسوق العتيقة بسبب ان

.سط المدينةالتجزئة من تلك الأسواق القديمة إلى مواقع استراتيجية حديثة بو

اناتجمع وتحليل البي
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ةموقع العقار على مستوى المنطقموقع العقار على مستوى الحي

مستودعات حي الوادي6-

: مواقع العقارات

.بمدينة جدة حي الوادييقع العقار . 6
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الجغرافيةالإحداثيات

N 21.304719  E 39.170249



:  للعقار وصف مختصر 

-:التاليالنحوعلىمفصلة,مربعمتر32,461.79للارضالإجماليةالمساحةتبلغحيثمستودععليهامقامارضعنعبارةهوالمقدرالعقار

هاتف,كهرباءمنالتحتيةالبنيةخدماتفيهاتتوفرالمنطقةانحيث

الاستخدام 2م/ المساحة المخططرقم  القطعرقم 

تجاريمستودعات سكني  32,461.79 ب / 227
402الى  393من 
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الحدود والأطوال 

بعرضبطولالحدودالأتجاه

م25م 244.96شارعشمالاً 

م 60م244.96شارعجنوباً 

م 60م 130.50شارعشرقاً 

-م 129.43جارغرباً 

"حسب الصك  “متر مربع 32,461.79ملاحظات

مستودعات حي الوادي



: للمباني وصف مختصر 

,متكررودورينأرضيدورمنمبنىعليهمقاموجزءمستودعاتعليهامقامارضعنعبارةهوالمقدرالعقار•

-:كالاتيمفصلةمربعمتر25,344.84للمبانيالاجماليةالمساحةتبلغحيث
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"مبنى سكني تجاري " القسم الثاني  "المستودعات " القسم الأول 

التشطيبتحتالمبنى
"الترميمتحت"

بالكاملمجهزةمستودع(24)عددمستودعات

معرض ( 26) الدور الارضي عبارة عن دور معارض عدد  (5)عددبركسات

.سكنيةغرفعنعبارةالثانيوالدورالاولالدور (13)عددغرف

مستودعات حي الوادي



قام عليه مبنى عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها أرض مقام عليها مستودعات وجزء م:المعاينة 
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مستودعات حي الوادي :التسويات

البند 
1البديل 

أرض تجارية  
2البديل 

أرض تجارية

%20-%4صافي التقييم

7801,520(ريال/ 2م) بعد التسويات صافي سعر السوق

1,150(ريال /2م)صافي متوسط سعر السوق 

2م/ريال1,150سعر المتر المربع بعد التقريب 

عناصر المقارنة
العقار المراد
تقييمه 

2البديل 1البديل 

201820182018تاريخ التقييم

7501,900المتر المربعسعر

وضع السوق

(تاريخ المقارنة)
0%0%0.000%0.00

7501,900قيمة المتر المربع 

232,461.79م/مساحة الارض 
62,000.006%3,000.00-24%

تجارينوع العقار
%0صناعي%0صناعي تجاري

4.0الشوارععدد
4-2%24%

منتظمةالأرضشكل
%0منتظمة %0منتظمة 
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مستودعات حي الوادي

طريقة التكلفة

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

28,451.791,15032,719,559(المستودع ) الارض 

19,144.531,000.0019,144,530.00طابق أرضي

4,771.041,000.004,771,040.00طابق مسروق

352.261,000.00352,260.00طابق أول

24,267.83إجمالي مساحة المباني 

24,267,830.00اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك

0.00هامش الربح

0.00قيمة هامش الربح

24,267,830.00قيمة المباني بعد هامش الربح

40العمر الإفتراضي للعقار

3عمر العقار الحالي

37العمر المتبقي للعقار

%8نسبة الاهلاك 

32,719,559قيمة الأرض 

22,447,742.75قيمة المباني بعد الأهلاك 

ريال سعودي55,167,301القيمة الإجمالية للعقار

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 
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مستودعات حي الوادي

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 

طريقة التكلفة

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

3,612.001,200.004,334,400.00(المبنى ) الارض 

1,077.011,000.001,077,010.00طابق أول

1,077.01إجمالي مساحة المباني 

1,077,010.00اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك

0.00هامش الربح

0.00قيمة هامش الربح

1,077,010.00قيمة المباني بعد هامش الربح

40العمر الإفتراضي للعقار

المبنى تحت الأنشاءعمر العقار الحالي

40العمر المتبقي للعقار

%0نسبة الاهلاك 

4,334,400.00قيمة الأرض 

1,077,010.00قيمة المباني بعد الأهلاك 

ريال سعودي5,411,410.00القيمة الإجمالية للعقار



لالتفصيالافتراض

(رفينللطسنواتخمسلمدةملزمة)المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاً العقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم

(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)عائدأوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي%7تساويبقيمة

النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصة

معدل الرسملة 

(Capitalization Rate)

العقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر%8بنسبةالخامسةالسنةبعدللعقاررسملةمعدلافتراضتم
التوقعاتمنالخامسةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائدويمثل

مالتقييافتراضاتأهم

سنوياً سعوديريال-312,000تبلغللعقارالرأسماليةللتكاليفالإضافاتقيمةأنافتراضتمالتكاليف الرأسمالية 

تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 
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تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 
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2019202020212022 2018قائمة الدخل المتوقعة للعقار

:وحدات مستودعات الميناء

4,640,0004,640,0004,640,0004,640,0004,640,000%(100عند مستوى إشغال )إجمالي الإيرادات التشغيلية 

%0%0%0%0%0نسبة الزيادة السنوية في الأسعار

4,640,0004,640,0004,640,0004,640,0004,640,000%(100عند مستوى إشغال )إجمالي إيرادات  المستودعات بعد الزيادة السنوية 

%82%100%100%100%100نسبة الإشغال السنوية

4,640,0004,640,0004,640,0004,640,0003,804,800إجمالي إيرادات المستودعات

:المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%2%2%2%2%2(لسنويةنسبة من الإيرادات ا)نسبة المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة  والتأمين 

-76,096-92,800-92,800-92,800-92,800(نسبة من الإيرادات السنوية)المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%3%3%3%3%3(ويةنسبة من الإيرادات السن)مخصص  إضافات رأسمالية في الأصول والأثاث والتجهيزات 

-114,144-139,200-139,200-139,200-139,200(نسبة من الإيرادات السنوية)إضافة رأسمالية 

-190,240-232,000-232,000-232,000-232,000إجمالي المصاريف السنوية للمستودعات

4,408,0004,408,0004,408,0004,408,0003,614,560صافي الدخل السنوية للمستودعات

.العقدحسبسنوات5لفترةللعقاروالمصاريفالإيراداتملخص



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

Free)للعقارالحرةالنقديةالتدفقاتقائمة Cash Flow)
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 20182019 2020 2021 2022 (Free Cash Flow)قائمة التدفقات النقدية الحرة 

التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

4,640,0004,640,0004,640,0004,640,0003,804,800إجمالي الإيرادات التأجيرية للعقار

-76,096-92,800-92,800-92,800-92,800إجمالي المصاريف التشغيلية

4,547,2004,547,2004,547,2004,547,2003,728,704صافي التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية

-114,144-139,200-139,200-139,200-139,200تكاليف رأسمالية إضافية

-114,144-139,200-139,200-139,200-139,200صافي التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية

46,608,800----القيمة المتبقية للعقار

4,408,0004,408,0004,408,0004,408,00050,223,360صافي التدفق النقدي الحر للعقار

%7%7%7%7%7معدل الخصم

0.930.870.810.750.70قيمة معامل الخصم

9,207,7163,828,5253,568,0143,325,22835,308,611صافي القيمة الحالية للتدفقات النقدية 

ةالقيمة السوقية العادلة للعقار وفق طريقة  خصم التدفقات النقدي
50,138,437
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:تحليل المتغيرات بالسوق العقاري

ن منطقة الخمرة يقع العقار محل التقييم في مدينة جدة بحي الوادي  حيث تتميز المنطقة بأنها منطقة مستودعات ، كما أنها تقع بالقرب م
.وقرب العقار من شارع الملك فيصل و شارع الكورنيش الجنوبي 

:العوامل المؤثرة على الطلب

 الأراضي بالمخطط كمستودعات بيع أسعار.
مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها.
اتجاهات العمران.
اكتمال العمران في المنطقة المحيطة
النمط العمراني في المنطقة المحيطة
نظام البناء في منطقة المشروع.

:المخاطر المتعلقة بالعقار

 حركة البناء في المنطقة المحيطة مما يتسبب في انخفاض أسعار بيع المشروعضعف.
عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة.
 المنطقة المحيطةفي رهور منافسة سعرية من مخططات.

العوامل المؤثرة على العقارات



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

النقديةالتدفقاتخصمطريقةوفقللعقارالسوقيةالقيمة

ومعدل رسملة % 7وبإفتراض معدل خصم يبلغ ( Discounted Cash Flow)بإستخدام طريقة خصم التدفقات النقدية 

ريال سعودي كما هو موضح في الجدول السابق50,138,437فإن القيمة للعقاروفق هذه الطريقة تبلغ ، %8يبلغ 
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AL KHOBAR

عقارات المنطقة الشرقية



سوق المكاتب

امنظرة عامة على سوق المكاتب بمدينة الدم



اناتجمع وتحليل البي

نظرة عامة على سوق المكاتب بمدينة الدمام

يط منــذ وضــع لبناتهــا الأولــى صــممت منطقــة الــدمام وبنيــت علــى مبــاد  التخطــ

ورصـفت فقد تم فصـل المنـاطق السـكنية عـن المنـاطق التجاريـة،. الحضري الحديث

ات الشـوارع واسـعة ومســتقيمة، وصـممت المبــاني وأقيمـت علــى أسـاس مخططــ

أحــد أهــم .بنــاء منتظمــة ممــا يجعــل مــن المنطقــة  مكــان ملائــم للمبــاني المكتبيــة

ة مـن حيث جرى ردم مسـاحات شاسـع. عناصر التطوير للمنطقة هو استصلاح الأرض

.مياه الخليج الضحلة وتم تشييد مباني مكتبية عليها 

عـالم من أسـباب نجـاح منطقـة الـدمام أنهـا ليسـت كالمـدن النفطيـة الأخـرى فـي ال

ديثا فهــي ا ن تمثــل مركــزا حضــريا وصــناعيا حــ. فقــد تــم تطويرهــا مــن كــل النــواحي

كــس ســوق يع. أصــبح مركــزا رئيســيا لصــناع الــنفط فــي المملكــة العربيــة الســعودية

ـــب بالـــدمام أداءً جيـــدا مقارنـــة بالأســـواق الأخـــرى بالمملكـــة مثـــل أســـواق المكات

أن يواصل يزداد مخزون المكاتب بشكل مستمر ويتوقع. المكاتب في الرياض وجدة

تبيــة هــو والــدافع الرئيسـي لزيــادة المســاحات المك. تناميـه فــي الســنوات القادمــة

رون لتلـك المسـتأج. تزايد الطلب عليهـا بسـبب توسـع قطـاع الـنفط والغـاز بالمملكـة

يـة فـي الخبـر تعتبر المساحات المكتب. المكاتب يفضلونها متوسطة أو كبيرة الحجم

.أكثر تقدما مما هي عليه في الدمام

ــرة انخفضــت معــدلات الإشــغال بشــكل طفيــف خــلال الســنة الماضــية بســبب كث

ا بـين العروض التي دخلت إلى الأسواق، حيث تتراوح نسبة الإشـغال الحاليـة مـ

وقـــد أدى المزيـــد مـــن العـــرض. بالنســـبة للمبـــاني مـــن الفئـــة أ% 100و % 90

ســوق والتبــاطؤ الاقتصــادي الــذي يســود الــبلاد إلــى زيــادة المنافســة فــي ال

رره بإطلالتــــه البانوراميــــة ومنــــا. وأتــــاح الفرصــــة للتفــــاوض مــــع المســــتأجرين

يمتـد الطبيعية الخلابة يشـكل كـورنيش الـدمام جـزء مـن مشـروع بحـري ضـخم

. من شاطئ العزيزية حتى جزيرة تاروت

مثـــل ي. يمتـــد علـــى الكـــورنيش مجموعـــة كبيـــرة مـــن الصـــروح الفنيـــة الحديثـــة

ي التنـزه الكورنيش مقصداً محليا للعائلات والأصدقاء لقضاء أجمـل الأوقـات فـ

.والترويح عن النفس بخاصة في الأمسيات
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اناتجمع وتحليل البي

حالي يكفي العرض ال. يتزايد مخزون المكاتب بمعدلات متوسطة منذ العامين الماضيين

بــر مــن الجــزء الأك. لمقابلــة الطلــب القــائم بالمــدن مــع فــارق بســيط بــين العــرض والطلــب

(. ج-و-ب) المساحات المكتبية المتوفرة هو من الفئات 

م بـين يتوقع أن يزيد العرض خلال السنوات القادمة وسوف يتوزع معظم العـرض القـاد

اك توجـه وهنـ. المدن وستتركز المباني على الطرق السريعة التي تـربط مدينـة الـدمام

.إيجابي في عرض المكاتب في الدمام والخبر منذ عامين

المـدن وسوف يزيد العرض خلال السـنوات التاليـة وسـيتوزع معظـم العـرض القـادم بـين

.وستتركز المباني على الطرق السريعة التي تربط بين المدينتين التوأم

اصـة الجزء الأعظم من عروض المكاتـب الحاليـة تشـغلها مؤسسـات حكوميـة وشـركات خ

. ترتبط بشكل مباشر أو غير مباشر بقطاع النفط

العرض والطلب

إجمالي عرض المكاتب

السنة (متر مربع)العرض 

2013 794,000

2014 831,000

2015 977,000

2016 977,000

2017 1,068,000

2018 1,182,000

عروض التجزئةإجمالي

الطلب حسب شاغلي العقار المئويةالنسبة

البحارشركات ما وراء 42%

شركات سعودية خاصة 35%

مؤسسات حكومية 18%

آخرى 5%
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اناتجمع وتحليل البي

.ةوجدالرياضمنأقلالدماممدينةفيالشاغرةالمساحاتمعدليعتبر

بينماروالخبالدمامبمدينتيالمكاتبسوقفيالإشغالمعدليتراوححيث

إلىتصلأفضلإشغالبمعدلاتأخرىهامةمناطقتتمتعبينما،%85و80%

خلالالمخزونمستوىارتفاعيشكلأنالمتوقعومن.%95وحتى90%

.بةالفئمنالمكاتبسوقخاصةالمكاتبسوقعلىضغطاالتاليةالأعوام

ريال750وريال550بينما)ب(الفئةمنللمكاتبالسنويالإيجارفئاتتتراوح

ريال850بينما)أ(الفئةمنالمكاتبإيجارفئاتتتراوحبينماالمربع،للمتر

إلىةالمتميزبالمناطقالسنويالإيجارويصلالمربع،للمترريال1,000و

.المربعللمترريال1,200وحتىريل1,000

اقبالأسومقارنتهاعندجيداأداءًالدمامبمدينةالمكاتبمساحاتتظهر

فيالمكاتبمخزونانكما.وجدةالرياضأسواقمثلبالمملكةالأخرى

.التزايدهذايستمرأنويتوقعمضطردازدياد

أداء السوق

توجهات سوق المكاتب

المساحات الشاغرةمعدل 8%

المطلوبمتوسط الإيجار

(ةالمكاتب من الفئة أ بمنطقة الأعمال المركزي)
1,000

المطلوبمتوسط الإيجار

(ةالمكاتب من الفئة ب بمنطقة الأعمال المركزي)
750

0

300

600

900

1200

Grade A Grade B+ Grade B Grade C

جو-ب-و-أالإيجار السنوي للمكاتب من الفئات 
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: مواقع العقارات

.الأنواريقع العقار بمدينة الدمام  حي . 7

ةموقع العقار على مستوى المنطقموقع العقار على مستوى الحي

السكني( أ)مجمع ذا جراند 7-

97

الجغرافيةالإحداثيات

N 26.377117  E 50.011271
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السكني( أ)جراند مجمع ذا 

: وصف مختصر للعقار  

.دور متكرر12عليها مجمع سكني مكون من دور أرضي و العقار عبارة عن أرض مقام 

الاستخدام 2م/ المساحة رقم الخطط رقم البلك رقم القطعة

سكني 3065.13 1230/ش د  13 118

الحدود و الأطوال للأرض

الحد (2م)الطول  الإتجاه

م25شارع عرض  م 51.34 شمالاً 

120قطعة رقم  م 50 جنوباً 

119قطعة رقم  م55.76 شرقاً 

م20شارع عرض  م67.42 غرباً 

الأستخدامالمساحةمكونات البناء

خدمات326.00ارضي

سكني 2,666.00دور اول

سكني2,666.00دور ثاني

سكني2,666.00دور ثالث

سكني2,666.00دور رابع

سكني2,666.00دور خامس

سكني2,666.00دور سادس

الأستخدامالمساحةمكونات البناء

سكني2,666.00دور سابع

سكني2,666.00دور ثامن

سكني2,666.00دور تاسع

سكني2,666.00دور عاشر

سكني2,666.00دور حادي عشر

سكني1,335.00دور ثاني عشر

سور316.00سور

وارش230.00وارش

متر مربع31,533.00المساحةإجمالي 



.نيأرض مقام عليها مجمع سكعند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها : المعاينة 
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السكني( أ)جراند مجمع ذا 



السكني( أ)مجمع ذا جراند  :التسويات

100

السكني( أ)جراند مجمع ذا 

1,553(ريال /2م)صافي متوسط سعر السوق 

2م/ريال 1,550سعر المتر المربع بعد التقريب 

عناصر المقارنة
العقار المراد
تقييمه 

2البديل 1البديل 

201720172017تاريخ التقييم

1,3501,430--المتر المربعسعر

وضع السوق
(تاريخ المقارنة)

0%-2%-27.00-1%-14.30

1,323.001,415.70قيمة المتر المربع 

%2-2,534.00%23,065.133,482.001م/مساحة الارض 

%2-عالي%0متوسطمتوسطسهولة الوصول

%20%220الشوارع المحيطة

%15ارض سكني%15ارض سكنيمجمع سكنياستخدام العقار

2البديل 1البديل البند 

%11%16صافي التقييم

1,534.681,571.43(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 



العوامل المؤثرة على العقارات
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:تحليل المتغيرات بالسوق العقاري

:العوامل المؤثرة على الطلب

 أسعار بيع الأراضي بالمخطط للأراضي السكنية والتجارية.
 توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرهامدى.
اتجاهات العمران.
اكتمال العمران في المنطقة المحيطة
النمط العمراني في المنطقة المحيطة
نظام البناء في منطقة المشروع.

:المخاطر المتعلقة بالعقار

 حركة البناء في المنطقة المحيطة مما يتسبب في انخفاض أسعار بيع المشروعضعف.
عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة.
رهور منافسة سعرية من مخططات سكنية في المنطقة المحيطة.

منـاطق مـنالأنـوار   وقـد سـاهم قـرب حـي دون المتوسط، من أصحاب الدخل دون المتوسطة  ذو الكثافة السكنية مدينة الدمام يقع العقار محل الدراسة 

.زيادة الطلب على العقارات في تلك المنطقة المتوسطة في مدينة الدمام على أعمال أصحاب الدخول 
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السكني( أ)مجمع ذا قراند 

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 

طريقة التكلفة

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

1183,065.131,550.004,750,952.00للقطعة رقم الارض

16,410.762,500.0041,026,900مساحة المباني

16,410.76إجمالي مساحة المباني 

41,026,900اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك

40العمر الإفتراضي للعقار

0عمر العقار الحالي

40العمر المتبقي للعقار

%0نسبة الاهلاك 

4,750,952.00قيمة الأرض 

41,026,900قيمة المباني بعد الأهلاك 

ريال سعودي45,777,852القيمة الإجمالية للعقار



لالتفصيالافتراض

(رفينللطسنواتخمسلمدةملزمة)المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاً العقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم

(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)عائدأوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي%7تساويبقيمة

.النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصة

معدل الرسملة 

(Capitalization Rate)

العقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر%7.5بنسبةالخامسةالسنةبعدللعقاررسملةمعدلافتراضتم

.التوقعاتمنالخامسةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائدويمثل

مالتقييافتراضاتأهم

.سنوياً سعوديريال50,000تبلغللعقارالرأسماليةللتكاليفالإضافاتقيمةأنافتراضتمالتكاليف الرأسمالية 

تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 
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تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 
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2019202020212022 2018قائمة الدخل المتوقعة للعقار

: السكني   Aقراندوحدات 

5,000,0005,000,0005,000,0005,000,0005,000,000%(100عند مستوى إشغال )إجمالي الإيرادات التشغيلية 

%0%0%0%0%0نسبة الزيادة السنوية في الأسعار

5,000,0005,000,0005,000,0005,000,0005,000,000%(100عند مستوى إشغال )إجمالي إيرادات  المجمع بعد الزيادة السنوية 

%100%100%100%100%100نسبة الإشغال السنوية

5,000,0005,000,0005,000,0005,000,0005,000,000إجمالي إيرادات المجمع

:المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%5%5%5%5%5(ةنسبة من الإيرادات السنوي)نسبة المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة والتأمين  

-250,000-250,000-250,000-250,000-250,000(نسبة من الإيرادات السنوية)المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%1%1%1%1%1(نسبة من الإيرادات السنوية)مخصص  إضافات رأسمالية في الأصول والأثاث والتجهيزات 

-50,000-50,000-50,000-50,000-50,000(نسبة من الإيرادات السنوية)إضافة رأسمالية 

-300,000-300,000-300,000-300,000-300,000إجمالي المصاريف السنوية للمجمع

4,700,0004,700,0004,700,0004,700,0004,700,000صافي الدخل السنوية للمجمع

.العقدحسبسنوات5لفترةللعقاروالمصاريفالإيراداتملخص



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

Free)للعقارالحرةالنقديةالتدفقاتقائمة Cash Flow)
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 201820192020 20212022 (Free Cash Flow)قائمة التدفقات النقدية الحرة 

التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

5,000,0005,000,0005,000,0005,000,0005,000,000إجمالي الإيرادات التأجيرية للعقار

-250,000-250,000-250,000-250,000-250,000إجمالي المصاريف التشغيلية

4,750,0004,750,0004,750,0004,750,0004,750,000صافي التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية

-50,000-50,000-50,000-50,000-50,000تكاليف رأسمالية إضافية

-50,000-50,000-50,000-50,000-50,000صافي التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية

63,458,735----القيمة المتبقية للعقار

4,700,0004,700,0004,700,0004,700,00068,158,735صافي التدفق النقدي الحر للعقار

%7%7%7%7%7معدل الخصم

0.930.870.820.760.71قيمة معامل الخصم

4,392,5234,105,1623,836,6003,585,60748,596,236صافي القيمة الحالية للتدفقات النقدية 

64,516,129القيمة السوقية العادلة للعقار وفق طريقة  خصم التدفقات النقدية



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

النقديةالتدفقاتخصمطريقةوفقللعقارالسوقيةالقيمة

فإن القيمة ، %7.5ومعدل رسملة يبلغ % 7وبإفتراض معدل خصم يبلغ ( Discounted Cash Flow)بإستخدام طريقة خصم التدفقات النقدية 

ريال سعودي كما هو موضح في الجدول السابق 64,516,129للعقاروفق هذه الطريقة تبلغ 
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: مواقع العقارات

.الأنواريقع العقار بمدينة الدمام  حي . 8

ةموقع العقار على مستوى المنطقموقع العقار على مستوى الحي

التجاري( ب)مجمع ذا جراند 8-
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الجغرافيةالإحداثيات

N 26.377371  E 50.011701
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التجاري( ب)جراند مجمع ذا 

: وصف مختصر للعقار  

.أدوار متكررة6عليها مبنى تجاري مكون من دور أرضي و العقار عبارة عن أرض مقام 

الاستخدام 2م/ المساحة رقم الخطط رقم البلك رقم القطعة

تجاري 2495.16 1230/ش د  13 119

الحدود و الأطوال للأرض

الحد (2م)الطول  الإتجاه

م25شارع عرض  م 51.23 شمالاً 

121قطعة رقم  م 50 جنوباً 

م20شارع عرض  م44.62 شرقاً 

118قطعة رقم  م55.76 غرباً 

الأستخدامالمساحةمكونات البناء

خدمات ومواقف 4193.39خدمات ومواقف 

مكاتب 1366.9أرضيدور 

مكاتب1366.9أولدور 

مكاتب1366.9ثانيدور 

مكاتب1366.9ثالثدور 

مكاتب1366.9رابعدور 

مكاتب2733.8أدوار علوية متكررة

متر مربع13761.69المساحةإجمالي 



.اريأرض مقام عليها مبنى تجعند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها : المعاينة 
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التجاري( ب)جراند مجمع ذا 



التجاري( ب)مجمع ذا جراند  :التسويات

110

التجاري( ب)جراند مجمع ذا 

1,553(ريال /2م)صافي متوسط سعر السوق 

2م/ريال 1,550سعر المتر المربع بعد التقريب 

عناصر المقارنة
العقار المراد
تقييمه 

2البديل 1البديل 

201720172017تاريخ التقييم

1,3501,430--المتر المربعسعر

وضع السوق
(تاريخ المقارنة)

0%-2%-27.00-1%-14.30

1,323.001,415.70قيمة المتر المربع 

%2-2,534.00%23,065.133,482.001م/مساحة الارض 

%2-عالي%0متوسطمتوسطسهولة الوصول

%20%220الشوارع المحيطة

%15ارض سكني%15ارض سكنيمجمع سكنياستخدام العقار

2البديل 1البديل البند 

%11%16صافي التقييم

1,534.681,571.43(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 



العوامل المؤثرة على العقارات
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:تحليل المتغيرات بالسوق العقاري

لأنـوار   يقع العقار محل الدراسة مدينة الـدمام ذو الكثافـة السـكنية دون المتوسـطة  مـن أصـحاب الـدخل دون المتوسـط، وقـد سـاهم قـرب حـي ا

.من مناطق أعمال أصحاب الدخول المتوسطة في مدينة الدمام على زيادة الطلب على العقارات في تلك المنطقة 

:العوامل المؤثرة على الطلب

 للأراضي السكنية والتجارية الأراضي بالمخطط أسعار بيع.
مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها.
اتجاهات العمران.
اكتمال العمران في المنطقة المحيطة
النمط العمراني في المنطقة المحيطة
نظام البناء في منطقة المشروع.

:المخاطر المتعلقة بالعقار

 حركة البناء في المنطقة المحيطة مما يتسبب في انخفاض أسعار بيع المشروعضعف.
عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة.
 في المنطقة المحيطةتجارية رهور منافسة سعرية من مخططات.
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التجاري( ب)جراند مجمع ذا 

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 

طريقة التكلفة

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

1192,495.161,550.003,867,498للقطعة رقم الارض

4193.39100419,339خدمات ومواقف

9,568.32,500.0023,920,750مساحة المباني

13,761.69إجمالي مساحة المباني 

24,340,089اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك

40العمر الإفتراضي للعقار

0عمر العقار الحالي

40العمر المتبقي للعقار

3,867,498قيمة الأرض 

24,340,089قيمة المباني بعد الأهلاك 

ريال سعودي28,207,587القيمة الإجمالية للعقار



لالتفصيالافتراض

(رفينللطسنواتخمسلمدةملزمة)المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاً العقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم

(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)عائدأوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي%7تساويبقيمة

.النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصة

معدل الرسملة 

(Capitalization Rate)

العقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر%7.7بنسبةالخامسةالسنةبعدللعقاررسملةمعدلافتراضتم

.التوقعاتمنالخامسةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائدويمثل

مالتقييافتراضاتأهم

.سنوياً سعوديريال-50,000تبلغللعقارالرأسماليةللتكاليفالإضافاتقيمةأنافتراضتمالتكاليف الرأسمالية 

تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 
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تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 
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 20182019202020212022قائمة الدخل المتوقعة للعقار

: التجاري   Bقراندوحدات 

2,500,0002,500,0002,500,0002,500,0002,500,000%(100عند مستوى إشغال )إجمالي الإيرادات التشغيلية 

%0%0%0%0%0نسبة الزيادة السنوية في الأسعار

2,500,0002,500,0002,500,0002,500,0002,500,000%(100عند مستوى إشغال )إجمالي إيرادات  المجمع بعد الزيادة السنوية 

%100%100%100%100%100نسبة الإشغال السنوية

2,500,0002,500,0002,500,0002,500,0002,500,000إجمالي إيرادات المجمع

:المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%4%4%4%4%4(ات السنويةنسبة من الإيراد)نسبة المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة والتأمين  

-100,000-100,000-100,000-100,000-100,000(نسبة من الإيرادات السنوية)المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%2%2%2%2%2(نويةنسبة من الإيرادات الس)مخصص  إضافات رأسمالية في الأصول والأثاث والتجهيزات 

-50,000-50,000-50,000-50,000-50,000(نسبة من الإيرادات السنوية)إضافة رأسمالية 

-150,000-150,000-150,000-150,000-150,000إجمالي المصاريف السنوية للمجمع

2,350,0002,350,0002,350,0002,350,0002,350,000صافي الدخل السنوية للمجمع

.العقدحسبسنوات5لفترةللعقاروالمصاريفالإيراداتملخص



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

Free)للعقارالحرةالنقديةالتدفقاتقائمة Cash Flow)
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 20182019202020212022 (Free Cash Flow)قائمة التدفقات النقدية الحرة 

:التشغيليةالتدفقات النقدية من الأنشطة 

2,500,0002,500,0002,500,0002,500,0002,500,000إجمالي الإيرادات التأجيرية للعقار

-100,000-100,000-100,000-100,000-100,000إجمالي المصاريف التشغيلية

2,400,0002,400,0002,400,0002,400,0002,400,000صافي التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

:الاستثماريةالتدفقات النقدية من الأنشطة 

-50,000-50,000-50,000-50,000-50,000تكاليف رأسمالية إضافية

-50,000-50,000-50,000-50,000-50,000صافي التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية

31,276,932----القيمة المتبقية للعقار

2,350,0002,350,0002,350,0002,350,00033,626,932صافي التدفق النقدي الحر للعقار

%7%7%7%7%7معدل الخصم

0.930.870.820.760.71قيمة معامل الخصم

2,196,2622,052,5811,918,3001,792,80423,975,538صافي القيمة الحالية للتدفقات النقدية 

31,935,484القيمة السوقية العادلة للعقار وفق طريقة  خصم التدفقات النقدية



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

النقديةالتدفقاتخصمطريقةوفقللعقارالسوقيةالقيمة

فإن القيمة ، %7.7ومعدل رسملة يبلغ % 7وبإفتراض معدل خصم يبلغ ( Discounted Cash Flow)بإستخدام طريقة خصم التدفقات النقدية 

ريال سعودي كما هو موضح في الجدول السابق 31,935,484للعقاروفق هذه الطريقة تبلغ 
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: مواقع العقارات

.الميناءبمدينة الدمام  حي قع العقارات ت. 9

ةموقع العقار على مستوى المنطقموقع العقار على مستوى الحي

مجمع مستودعات الميناء9-
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الجغرافيةالإحداثيات

N 26. 394958 E 50.164622



:  وصف مختصر للعقار 

الصكوكحسب33والبلك17والبلك21رقمللبلكمربعمتر46,682إجماليةبمساحة,مستودعاتعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار

:التاليالنحوعلىمفصلة.مربعمتر44,547للمبانيإجماليةوبمساحة,المرفقة

الاستخدام 2م/ المساحة المخططرقم  رقم البلك رقم القطعة

صناعي 46,682 239/1 21-33-17
(321( )322( )323( )324( )325( )326( )327( )329( )330( )331( )332( )333( )334  )

(548( )550( )328( )249( )250( )251( )252( )253( )255)

الحدود و الأطوال للأرض

الحد (2م)الطول  الإتجاه

جار حسب الصك شمالاً 

جار حسب الصك جنوباً 

شارع حسب الصك شرقاً 

شارع حسب الصك غرباً 
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مجمع مستودعات الميناء

مكونات البناء

عبارة عن مستودعات



.تأرض مقام عليها مستودعاعند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها : المعاينة 
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مجمع مستودعات الميناء



مجمع مستودعات الميناء  :التسويات

2البديل 1البديل مه العقار المراد تقييعناصر المقارنة

201820182018تاريخ التقييم

18502000المتر المربعسعر

وضع السوق
(تاريخ المقارنة)

0%0%0.000%0.00

18502000قيمة المتر المربع 

2م/مساحة الارض 
48,868.00700.00-25%2,500.00-10%

%0عالي%0عاليعاليسهولة الوصول

العقارنوع

%0صناعي%0صناعيصناعي

الشوارع المحيطة
214%3-2%

%0منتظمة%0منتظمةمنتظمةشكل الأرض

البند 
1البديل 
صناعي

2البديل 
صناعي

12-%21-%صافي التقييم

1,461.501,936.00(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

1,699(ريال /2م)صافي متوسط سعر السوق 

م/ريال1,700سعر المتر المربع بعد التقريب 
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مجمع مستودعات الميناء



:تحليل المتغيرات بالسوق العقاري

بحـري علـى وقـد سـاهم قـرب حـي المينـاء   مـن مينـاء الـدمام المدينـة الـدمام يقع العقار محل التقييم القريـب مـن مينـاء الـدمام البحـري فـي 
.زيادة الطلب على المستودعات  في تلك المنطقة خصوصا في رل محدودية المعروض من المستودعات في المناطق المجاورة

:العوامل المؤثرة على الطلب

 الأراضي بالمخطط كمستودعات بيع أسعار.
مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها.
اتجاهات العمران.
اكتمال العمران في المنطقة المحيطة
النمط العمراني في المنطقة المحيطة
نظام البناء في منطقة المشروع.

:المخاطر المتعلقة بالعقار

 حركة البناء في المنطقة المحيطة مما يتسبب في انخفاض أسعار بيع المشروعضعف.
عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة.
رهور منافسة سعرية من مخططات سكنية في المنطقة المحيطة.

العوامل المؤثرة على العقارات

121

ثر بشــكل كــل ذلــك النمــو فــي البنــاء علــى المنطقــة المحيطــة ســوف يســاهم مســتقبلا فــي زيــادة الطلــب علــى الأراضــي فــي المنطقــة ممــا يــؤ
.ايجابي على مستوى الأسعار



122

مجمع مستودعات الميناء

طريقة التكلفة

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

2130,055.341,600.0048,088,544.00للبلك رقم الارض

28,116.82800.0022,493,456.00مساحة المباني

28,116.82إجمالي مساحة المباني 

22,493,456.00اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك

40العمر الإفتراضي للعقار

1عمر العقار الحالي

39العمر المتبقي للعقار

0.03الأهلاك نسبة 

48,088,544.00قيمة الأرض 

21,931,119.60قيمة المباني بعد الأهلاك 

ريال سعودي70,019,664القيمة الإجمالية للعقار

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 
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مجمع مستودعات الميناء

طريقة التكلفة

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

1711,355.431,800.0020,439,774.00للبلك رقم الارض

10,803.67800.008,642,936.00مساحة المباني

10,803.67إجمالي مساحة المباني 

8,642,936.00اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك

40العمر الإفتراضي للعقار

1عمر العقار الحالي

39العمر المتبقي للعقار

0.03الأهلاك نسبة 

20,439,774.00قيمة الأرض 

8,426,862.60قيمة المباني بعد الأهلاك 

ريال سعودي 28,866,637القيمة الإجمالية للعقار

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 
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مجمع مستودعات الميناء

طريقة التكلفة

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

335,271.341,900.0010,015,546.00للبلك رقم الارض

5,627.03800.004,501,624.00مساحة المباني

5,627.03إجمالي مساحة المباني 

4,501,624.00اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك

40العمر الإفتراضي للعقار

1عمر العقار الحالي

39العمر المتبقي للعقار

0.03الأهلاك نسبة 

10,015,546.00قيمة الأرض 

4,389,083.40قيمة المباني بعد الأهلاك 

ريال سعودي14,404,629القيمة الإجمالية للعقار

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 



لالتفصيالافتراض

(رفينللطسنواتخمسلمدةملزمة)المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاً العقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم

(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)عائدأوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي%8تساويبقيمة

.النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصة

معدل الرسملة 

(Capitalization Rate)

العقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر%8بنسبةالخامسةالسنةبعدللعقاررسملةمعدلافتراضتم

.التوقعاتمنالخامسةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائدويمثل

مالتقييافتراضاتأهم

.سنوياً سعوديريال-248,071تبلغللعقارالرأسماليةللتكاليفالإضافاتقيمةأنافتراضتمالتكاليف الرأسمالية 

تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 
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تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 
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 202020212022 2019 2018قائمة الدخل المتوقعة للعقار

:وحدات مستودعات الميناء

10,400,00010,400,00010,400,00010,400,00010,400,000%(100عند مستوى إشغال )إجمالي الإيرادات التشغيلية 

%0%0%0%0%0نسبة الزيادة السنوية في الأسعار

10,400,00010,400,00010,400,00010,400,00010,400,000%(100عند مستوى إشغال )إجمالي إيرادات  المستودعات بعد الزيادة السنوية 

%100%100%100%100%100نسبة الإشغال السنوية

10,400,00010,400,00010,400,00010,400,00010,400,000إجمالي إيرادات المستودعات

:المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%4%4%4%4%4(نسبة من الإيرادات السنوية)نسبة المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة  والتأمين 

-416,000-416,000-416,000-416,000-416,000(نسبة من الإيرادات السنوية)المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%2.4%2.4%2.4%2.4%2.4(نسبة من الإيرادات السنوية)مخصص  إضافات رأسمالية في الأصول والأثاث والتجهيزات 

-248,071-248,071-248,071-248,071-248,071(نسبة من الإيرادات السنوية)إضافة رأسمالية 

-664,071-664,071-664,071-664,071-664,071إجمالي المصاريف السنوية للمستودعات

9,735,9299,735,9299,735,9299,735,9299,735,929صافي الدخل السنوية للمستودعات

.العقدحسبسنوات5لفترةللعقاروالمصاريفالإيراداتملخص



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

Free)للعقارالحرةالنقديةالتدفقاتقائمة Cash Flow)
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 20182019 2020 2021 2022 (Free Cash Flow)قائمة التدفقات النقدية الحرة 

:التشغيليةالتدفقات النقدية من الأنشطة 

10,400,00010,400,00010,400,00010,400,00010,400,000إجمالي الإيرادات التأجيرية للعقار

-416,000-416,000-416,000-416,000-416,000إجمالي المصاريف التشغيلية

9,984,0009,984,0009,984,0009,984,0009,984,000صافي التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

:الاستثماريةالتدفقات النقدية من الأنشطة 

-248,071-248,071-248,071-248,071-248,071تكاليف رأسمالية إضافية

-248,071-248,071-248,071-248,071-248,071صافي التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية

124,800,000----القيمة المتبقية للعقار

9,735,9299,735,9299,735,9299,735,929134,535,929صافي التدفق النقدي الحر للعقار

%8%8%8%8%8معدل الخصم

0.930.860.790.740.68قيمة معامل الخصم

9,014,7498,346,9907,728,6947,156,19891,562,892صافي القيمة الحالية للتدفقات النقدية 

123,809,523القيمة السوقية العادلة للعقار وفق طريقة  خصم التدفقات النقدية



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

النقديةالتدفقاتخصمطريقةوفقللعقارالسوقيةالقيمة

، فإن القيمة %8ومعدل رسملة يبلغ % 8وبإفتراض معدل خصم يبلغ ( Discounted Cash Flow)بإستخدام طريقة خصم التدفقات النقدية 

ريال سعودي كما هو موضح في الجدول السابق 123,809,523للعقاروفق هذه الطريقة تبلغ 
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: مواقع العقارات

.الميناءيقع العقار بمدينة الدمام  حي . 10

ةموقع العقار على مستوى المنطقموقع العقار على مستوى الحي

مباني سكنية للعمال10-
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الجغرافيةالإحداثيات

N 26. 417357 E 50.173010



:  وصف مختصر للعقار 

.مربعمتر2912للمبانيإجماليةوبمساحة,مربعمتر1200إجماليةبمساحة,سكنيةعمارةعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار

:التاليالنحوعلىمفصلة

أ/ 7رقم للقطعةالحدود و الأطوال 

الحد (2م)الطول  الإتجاه

م40شارع بعرض م 20 شمالاً 

جار م 20 جنوباً 

جار م 30 شرقاً 

جار م 30 غرباً 
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مكونات البناء

أدوار متكررة وملحق علوي 3تجارية مكونة من دور أرضي و عبارة عن عمارتين

مباني سكنية للعمال

أ/ 5رقم للقطعةالحدود و الأطوال 

الحد (2م)الطول  الإتجاه

م40شارع بعرض م 20 شمالاً 

جار م 20 جنوباً 

جار م 30 شرقاً 

جار م 30 غرباً 

الاستخدام 2م/ المساحة المخططرقم  رقم البلك رقم القطعة

سكني 1200 1/239 1
أ/5-أ /7



.جاريةأرض مقام عليها عمارتين تعند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها : المعاينة 
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مباني سكنية للعمال



مباني سكنية للعمال :التسويات

2البديل 1البديل مه العقار المراد تقييعناصر المقارنة

201820182018تاريخ التقييم

18001900المتر المربعسعر

وضع السوق
(تاريخ المقارنة)

0%0%0.000%0.00

18001900قيمة المتر المربع 

%5-400%8-21,200600م/مساحة الارض 

0%عالي0%عاليعاليسهولة الوصول

0%تجاري0%تجاريتجاريالعقارنوع

2%21.0%2.01.0الشوارع المحيطة

0%منتظمة0%منتظمةمنتظمةشكل الأرض

البند 
1البديل 

أرض تجارية  
2البديل 

أرض تجارية

%3-%6-صافي التقييم

1,6921,843(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

1,768(ريال /2م)صافي متوسط سعر السوق 

م/ريال1,750سعر المتر المربع بعد التقريب 
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مباني سكنية للعمال



:تحليل المتغيرات بالسوق العقاري

عية نتـاج   ذو يقع العقار محل الدراسة في حي الميناء في مدينة الدمام والقريب من المنطقة الصناعية، وقد ساهم قـرب حـي المينـاء  وصـنا
السـكنية  المجمعات السكنية العمالية  على زيادة الطلب على العقارات في تلك المنطقة خصوصا في رل محدودية المعروض من المجمعـات

.الخاصة بالعمال في المناطق المجاورة

:العوامل المؤثرة على الطلب

 السكنية أسعار البيع الأراضي بالمخطط.
مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها.
اتجاهات العمران.
اكتمال العمران في المنطقة المحيطة
النمط العمراني في المنطقة المحيطة
نظام البناء في منطقة المشروع.

:المخاطر المتعلقة بالعقار

 حركة البناء في المنطقة المحيطة مما يتسبب في انخفاض أسعار بيع المشروعضعف.
عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة.
رهور منافسة سعرية من مخططات سكنية في المنطقة المحيطة.

العوامل المؤثرة على العقارات
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ثر بشــكل كــل ذلــك النمــو فــي البنــاء علــى المنطقــة المحيطــة ســوف يســاهم مســتقبلا فــي زيــادة الطلــب علــى الأراضــي فــي المنطقــة ممــا يــؤ
.ايجابي على مستوى الأسعار
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مباني سكنية للعمال

طريقة التكلفة

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

600.001,750,001,050,000.00أ/ 5الارض للقطعة 

352.001,600.00563,200.00أرضي

384.001,600.00614,400.00دور أول

384.001,600.00614,400.00دور ثاني

95.001,500.00142,500.00دور ثالث

97.001,500.00145,500.00ملحق علوي

80.00400.0032,000.00سور

64.00300.0019,200.00وارش

1,456.00إجمالي مساحة المباني 

2,131,200.00اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك

40العمر الإفتراضي للعقار

3عمر العقار الحالي

37العمر المتبقي للعقار

0.13نسبة الاهلاك 

1,050,000.00قيمة الأرض 

1,864,800.00قيمة المباني بعد الأهلاك 

ريال سعودي2,914,800.00القيمة الإجمالية للعقار

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 
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مباني سكنية للعمال

طريقة التكلفة

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

600.001,750,001,050,000.00أ/ 7الارض للقطعة 

352.001,600.00563,200.00أرضي

384.001,600.00614,400.00دور أول

384.001,600.00614,400.00دور ثاني

95.001,500.00142,500.00دور ثالث

97.001,500.00145,500.00ملحق علوي

80.00400.0032,000.00سور

64.00300.0019,200.00وارش

1,456.00إجمالي مساحة المباني 

2,131,200.00اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك

40العمر الإفتراضي للعقار

3عمر العقار الحالي

37العمر المتبقي للعقار

0.13نسبة الاهلاك 

1,050,000.00قيمة الأرض 

1,864,800.00قيمة المباني بعد الأهلاك 

ريال سعودي2,914,800.00القيمة الإجمالية للعقار

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 
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مباني سكنية للعمال

الدخلطريقة 

المردود المالي المتوقع/ صافي الدخل السنوي = القيمة 

8%( = Capitalization Rate)المردود المالي 

732,500صافي الدخل للعقار

ريال سعودي9,156,250القيمة بالدخل 

على العقود المستلمة من العميل بناءًتم إحتساب صافي الدخل 

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 



: مواقع العقارات

.الدفىحي الجبيل  يقع العقار بمدينة . 11

ةموقع العقار على مستوى المنطقموقع العقار على مستوى الحي

مباني سكنية للعمال11-
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الجغرافيةالإحداثيات

N 27. 146062 E 49.558687



:  وصف مختصر للعقار 

عليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار

,مربعمتر9592إجماليةبمساحة,سكنيمجمع

.مربعمتر8516للمبانيإجماليةوبمساحة

:التاليالنحوعلىمفصلة

16مربع 29رقم للقطعةالحدود و الأطوال 

الحد (2م)الطول  الإتجاه

م 18.60شارع بعرض  م 33.6 شمالاً 

م 18.60شارع بعرض  م 33.6 جنوباً 

م22.60شارع بعرض م 60 شرقاً 

م 19.60شارع بعرض م 67.9 غرباً 
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مكونات البناء

مجمعات سكنية 4عبارة عن 

مباني سكنية للعمال

10مربع 21رقم للقطعةالحدود و الأطوال 

الحد (2م)الطول  الإتجاه

م 18.60شارع بعرض  م 30 شمالاً 

م 18.60شارع بعرض  م 53 جنوباً 

م 18.60شارع بعرض  م 93 شرقاً 

م 33.20شارع بعرض  م 131.8 غرباً 

الاستخدام
المساحة

2م/ 
رقم 

المخطط
رقم 
المربع

رقم 
القطعة

سكني 9592
4د /ها م
1د/ها م 
2ف/ها م

12
10
16

2-21-29

12مربع 2رقم للقطعةالحدود و الأطوال 

الحد (2م)الطول  الإتجاه

م 22.60شارع بعرض  م 54.45 شمالاً 

جار م 54.5 جنوباً 

م 18.60شارع بعرض  م 64.95 شرقاً 

م 18.60شارع بعرض  م 56.95 غرباً 



.نيأرض مقام عليها مجمع سكعند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها : المعاينة 
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مباني سكنية للعمال



:تحليل المتغيرات بالسوق العقاري

ب حي الدفى   أصحاب الدخل العالي، وقد ساهم قرالعالية من يقع العقار محل الدراسة في حي الدفي في مدينة الجبيل ذو الكثافة السكنية 
ية فـي ذو المجمعات السكنية  على زيادة الطلب على العقارات في تلك المنطقة خصوصا في رل محدوديـة المعـروض مـن المجمعـات السـكن

.المناطق المجاورة

:العوامل المؤثرة على الطلب

 أسعار البيع الأراضي بالمخطط السكنية.
مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها.
اتجاهات العمران.
اكتمال العمران في المنطقة المحيطة
النمط العمراني في المنطقة المحيطة
نظام البناء في منطقة المشروع.

:المخاطر المتعلقة بالعقار

 حركة البناء في المنطقة المحيطة مما يتسبب في انخفاض أسعار بيع المشروعضعف.
عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة.
رهور منافسة سعرية من مخططات سكنية في المنطقة المحيطة.

العوامل المؤثرة على العقارات
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ثر بشــكل كــل ذلــك النمــو فــي البنــاء علــى المنطقــة المحيطــة ســوف يســاهم مســتقبلا فــي زيــادة الطلــب علــى الأراضــي فــي المنطقــة ممــا يــؤ
.ايجابي على مستوى الأسعار
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مباني سكنية للعمال

طريقة التكلفة

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

3,070.001,800.005,526,000.00(القدس ) الارض

3,674.401,500.005,511,600.00مساحة المباني

3,674.40إجمالي مساحة المباني 

5,511,600.00اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك

40العمر الإفتراضي للعقار

25عمر العقار الحالي

15العمر المتبقي للعقار

%50الأهلاك نسبة 

5,526,000.00قيمة الأرض 

2,066,850.00قيمة المباني بعد الأهلاك 

ريال سعودي7,592,850.00القيمة الإجمالية للعقار

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 
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مباني سكنية للعمال

طريقة التكلفة

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

4,555.702,100.009,566,970(مكة ) الارض

3,609.841,500.005,414,760مساحة المباني

3,609.84إجمالي مساحة المباني 

5,414,760اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك

0.00هامش الربح

0.00قيمة هامش الربح

5,414,760قيمة المباني بعد هامش الربح

40العمر الإفتراضي للعقار

25عمر العقار الحالي

15العمر المتبقي للعقار

%50الأهلاك نسبة 

9,566,970قيمة الأرض 

2,030,535.00قيمة المباني بعد الأهلاك 

ريال سعودي11,597,505.00القيمة الإجمالية للعقار

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 
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مباني سكنية للعمال

طريقة التكلفة

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

1,966.002,100.004,128,600.00(محلة الفاروق ) الارض

2,406.601,500.003,609,900مساحة المباني

2,406.60إجمالي مساحة المباني 

3,609,900اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك

0.00هامش الربح

0.00قيمة هامش الربح

3,609,900قيمة المباني بعد هامش الربح

40العمر الإفتراضي للعقار

25عمر العقار الحالي

15العمر المتبقي للعقار

%50الأهلاك نسبة 

4,128,600.00قيمة الأرض 

1,353,712.50قيمة المباني بعد الأهلاك 

ريال سعودي5,482,312.50القيمة الإجمالية للعقار

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 
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مباني سكنية للعمال

الدخلطريقة 

المردود المالي المتوقع/ صافي الدخل السنوي = القيمة 

8%( = Capitalization Rate)المردود المالي 

2,319,520صافي الدخل للعقار

ريال سعودي28,990,625القيمة بالدخل 

على العقود المستلمة من العميل بناءًتم إحتساب صافي الدخل 

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 



: مواقع العقارات

.اجصناعية نتحي الخبر  يقع العقار بمدينة . 12

ةموقع العقار على مستوى المنطقموقع العقار على مستوى الحي

مبنى سكني للعمال12-
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الجغرافيةالإحداثيات

N 26. 254132 E 50.198062



:  وصف مختصر للعقار 

مفصلة.مربعمتر1648للمبانيإجماليةوبمساحة,مربعمتر660.92إجماليةبمساحة,سكنيةعمارةعليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار

:التاليالنحوعلى

الأطوالالحدود و 

الحد (2م)الطول  الإتجاه

جار م 27.36 شمالاً 

جار م 27.36 جنوباً 

جار م 24 شرقاً 

م ومواقف24بعرض شارع م 24 غرباً 
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مكونات البناء

عبارة عن عمارة سكنية مكونه من دور أرضي ودور أول ودور ثاني وملحق علوي

مبنى سكني للعمال

الاستخدام 2م/ المساحة المخططرقم  رقم البلك رقم القطعة

سكني 660.92 683 5 24



.كني أرض مقام عليها مبنى سعند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها : المعاينة 

147

مبنى سكني للعمال



مباني سكنية للعمال :التسويات

2البديل 1البديل مه العقار المراد تقييعناصر المقارنة

201820182018تاريخ التقييم

18301900المتر المربعسعر

وضع السوق
(تاريخ المقارنة)

0%0%0.000%0.00

18301900قيمة المتر المربع 

%10006%2660.928743م/مساحة الارض 

0%عالي0%عاليعاليسهولة الوصول

0%سكني0%سكنيسكنيالعقارنوع

0%1.01.0الشوارع المحيطة
1.0

%0

0%منتظمةمنتظمةشكل الأرض
0%منتظمة

البند 
1البديل 

سكنية  أرض 
2البديل 

أرض سكنية  

6%3%صافي التقييم

/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
(ريال

1,884.902,014

2,163.00(ريال /2م)صافي متوسط سعر السوق 

م/ريال2,150سعر المتر المربع بعد التقريب 
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مبنى سكني للعمال



:تحليل المتغيرات بالسوق العقاري

ناعية علـى يقع العقار محل الدراسة في حي صناعية نتاج في مدينة الخبر، وقد ساهم قرب حي صناعية نتـاج   مـن منطقـة المسـتودعات والصـ
.زيادة الطلب على العقارات في تلك المنطقة خصوصا في رل محدودية المعروض من المجمعات السكنية في المناطق المجاورة

:العوامل المؤثرة على الطلب

 أسعار البيع الأراضي بالمخطط التجارية والسكنية.
مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها.
اتجاهات العمران.
اكتمال العمران في المنطقة المحيطة
النمط العمراني في المنطقة المحيطة
نظام البناء في منطقة المشروع.

:المخاطر المتعلقة بالعقار

 حركة البناء في المنطقة المحيطة مما يتسبب في انخفاض أسعار بيع المشروعضعف.
عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة.
رهور منافسة سعرية من مخططات سكنية في المنطقة المحيطة.

العوامل المؤثرة على العقارات
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ثر بشــكل كــل ذلــك النمــو فــي البنــاء علــى المنطقــة المحيطــة ســوف يســاهم مســتقبلا فــي زيــادة الطلــب علــى الأراضــي فــي المنطقــة ممــا يــؤ
.ايجابي على مستوى الأسعار
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مبنى سكني للعمال

طريقة التكلفة

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

660.922,1501,420,978.00الارض

1,6481,500.002,472,000.00مساحة المباني

1,648إجمالي مساحة المباني 

2,472,000.00اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك

40العمر الإفتراضي للعقار

4عمر العقار الحالي

36العمر المتبقي للعقار

%10الأهلاك نسبة 

1,420,978.00قيمة الأرض 

2,224,800.00قيمة المباني بعد الأهلاك 

ريال سعودي 3,645,778القيمة الإجمالية للعقار

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 
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مبنى سكني للعمال

الدخلطريقة 

المردود المالي المتوقع/ صافي الدخل السنوي = القيمة 

9%( = Capitalization Rate)المردود المالي 

50,000مصاريف التشغيل

296,500.00الدخل التأجيري

صافي الدخل للعقار
246,500.00

ريال سعودي2,738,888القيمة بالدخل 

4ود بأنتهاء عقعلماً على العقود المستلمة من العميل بناءًتم إحتساب صافي الدخل 

شقق وتم أحتساب وضع السوق لهم

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 



: مواقع العقارات 

.الخبر في حي الراكةيقع العقار بمدينة . 13

ةموقع العقار على مستوى المنطقموقع العقار على مستوى الحي

مجمع الفنار التجاري13-
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الجغرافيةالإحداثيات

N 26. 341678 E 50.197819



:وصف مختصر للعقار 

النحوعلىمفصلة,مربعمتر14,025للأرضإجماليةبمساحةومستودعاتتجاريمجمععليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار

:التالي

الاستخدام 2م/ المساحة رقم المخطط رقم البلك رقم القطعة

مكتبي-تجاري  14,025 2/38 -- حرف ت بدون ركنية جنوبية شرقية غربية من

الحدود و الأطوال للأرض

الحد (2م)الطول  الإتجاه

جار م 110 شمالاً 

م25شارع بعرض م 110 جنوباً 

م30شارع بعرض  127.5 شرقاً 

م60شارع بعرض  127.5 غرباً 
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مجمع الفنار التجاري

مكونات البناء

ومواقف ومستودع كبير خلف المعارض 12عبارة عن معارض تجارية عدد 



.ومستودعتجاري عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها أرض مقام عليها مجمع: المعاينة 
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مجمع الفنار التجاري



:تحليل المتغيرات بالسوق العقاري

اب الـدخل يقع العقـار محـل الدراسـة فـي حـي الراكـة فـي مدينـة الخبـر علـى طريـق تجـاري حيـوي والحـي  ذو الكثافـة السـكنية العاليـة مـن أصـح
ة العالي، وقد سـاهم قـرب حـي الراكـة   مـن الطريـق التجـاري   علـى زيـادة الطلـب علـى العقـارات فـي تلـك المنطقـة خصوصـا فـي رـل محدوديـ

.المعروض من المجمعات السكنية في المناطق المجاورة

:العوامل المؤثرة على الطلب

 أسعار البيع الأراضي بالمخطط التجارية والسكنية.

مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها.

اتجاهات العمران.

اكتمال العمران في المنطقة المحيطة

النمط العمراني في المنطقة المحيطة

نظام البناء في منطقة المشروع.

:المخاطر المتعلقة بالعقار

 حركة البناء في المنطقة المحيطة مما يتسبب في انخفاض أسعار بيع المشروعضعف.

عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة.

العوامل المؤثرة على العقارات
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ر بشـكل ايجـابي كل ذلك النمو في البناء على المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على الأراضي في المنطقة مما يـؤث
.على مستوى الأسعار



مجمع الفنار التجاري :التسويات
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مجمع الفنار التجاري

5,400(ريال /2م)صافي متوسط سعر السوق 

2م/ريال 5,400سعر المتر المربع بعد التقريب 

عناصر المقارنة
العقار المراد
تقييمه 

1البديل 

20172017تاريخ التقييم

6000--المتر المربعسعر

وضع السوق
(تاريخ المقارنة)

0%0%0.00

6000قيمة المتر المربع 

10-%214,0255500م/مساحة الارض 

0%متوسطمتوسطسهولة الوصول

0%تجاريتجارينوع العقار

0%3.03.0الشوارع المحيطة

0%منتظمةمنتظمةشكل الأرض

البند 
1البديل 

أرض تجارية  

%10-صافي التقييم

5,400(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
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مجمع الفنار التجاري

طريقة التكلفة

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

14,025.005,400.0075,735,000.00الارض

1,530.00150229,500.00مواقف أرضي

914.00150137,100.00أرضي مواقف 

3,588.001,450.005,202,600.00أرضي

2,392.001,450.003,468,400.00ميزانيين

4,869.88480.002,337,542.40أرضي

120.00400.0048,000.00سور

614.00300.00184,200.00وارش

14,027.88إجمالي مساحة المباني 

11,607,342.40اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك

40العمر الإفتراضي للعقار

13عمر العقار الحالي

27العمر المتبقي للعقار

%33نسبة الاهلاك 

75,735,000.00قيمة الأرض 

7,834,956.12قيمة المباني بعد الأهلاك 

ريال سعودي83,569,956.12القيمة الإجمالية للعقار

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 



لالتفصيالافتراض

(رفينللطسنواتخمسلمدةملزمة)المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاً العقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم

(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)عائدأوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي%7تساويبقيمة

.النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصة

معدل الرسملة 

(Capitalization Rate)

العقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر%7.4بنسبةالخامسةالسنةبعدللعقاررسملةمعدلافتراضتم

.التوقعاتمنالخامسةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائدويمثل

مالتقييافتراضاتأهم

.سنوياً سعوديريال-45,103تبلغللعقارالرأسماليةللتكاليفالإضافاتقيمةأنافتراضتمالتكاليف الرأسمالية 

تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 
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تقييم العقار وفق طريق 

(DCF)خصم التدفقات النقدية 
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20182019202020212022قائمة الدخل المتوقعة للعقار

:  وحدات مجمع الفنار 

4,510,2724,510,2724,541,7724,541,7724,541,772%(100عند مستوى إشغال )إجمالي إيرادات  المجمع  بعد الزيادة السنوية 

%100%100%100%100%100نسبة الإشغال السنوية

4,510,2724,510,2724,541,7724,541,7724,541,772إجمالي إيرادات المجمع 

:المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%3%3%3%3%3(السنويةنسبة من الإيرادات)نسبة المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة والتأمين  

-115,022-115,022-115,022-113,522-113,522(نسبة من الإيرادات السنوية)المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%1%1%1%1%1(نويةنسبة من الإيرادات الس)مخصص  إضافات رأسمالية في الأصول والأثاث والتجهيزات 

-45,418-45,418-45,418-45,103-45,103(نسبة من الإيرادات السنوية)إضافة رأسمالية 

-160,440-160,440-160,440-158,625-158,625إجمالي المصاريف السنوية للمجمع

4,351,6474,351,6474,381,3324,381,3324,381,332صافي الدخل السنوية للمجمع

.العقدحسبسنوات5لفترةللعقاروالمصاريفالإيراداتملخص



تقييم العقار وفق طريق 

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

Free)للعقارالحرةالنقديةالتدفقاتقائمة Cash Flow)
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2018201920202021 2022 (Free Cash Flow)قائمة التدفقات النقدية الحرة 

التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

4,510,2724,510,2724,541,7724,541,7724,541,772إجمالي الإيرادات التأجيرية للعقار

-115,022-115,022-115,022-113,522-113,522إجمالي المصاريف التشغيلية

4,396,7504,396,7504,426,7504,426,7504,426,750صافي التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية

-45,418-45,418-45,418-45,103-45,103تكاليف رأسمالية إضافية

-45,418-45,418-45,418-45,103-45,103صافي التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية

59,897,190----القيمة المتبقية للعقار

4,351,6474,351,6474,381,3324,381,33264,278,522صافي التدفق النقدي الحر للعقار

%7%7%7%7%7معدل الخصم

0.930.870.820.760.71قيمة معامل الخصم

4,066,9603,800,8973,576,4723,342,49745,829,698صافي القيمة الحالية للتدفقات النقدية 

60,616,525ديةالقيمة السوقية العادلة للعقار وفق طريقة  خصم التدفقات النق



النقديةالتدفقاتخصمطريقةوفقللعقارالسوقيةالقيمة

%  7وبإفتراض معدل خصم يبلغ ( Discounted Cash Flow)بإستخدام طريقة خصم التدفقات النقدية 

ريال سعودي كما هو موضح في الجدول السابق 60,616,525وفق هذه الطريقة تبلغ فإن القيمة للعقار، %7.4ومعدل رسملة يبلغ 

تقييم العقار وفق طريق 

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

161



:  موقع العقار 

.السلمانية الشمالية بالرقيقةحي الأحساء يقع العقار بمدينة . 14

ةموقع العقار على مستوى المنطقموقع العقار على مستوى الحي

مجمع ذا فالي التجاري 14-
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الجغرافيةالإحداثيات

N 25. 356975 E 49.542218



: وصف مختصر للعقار  

.مربع حسب المستندات المرفقةمتر 9,708أجمالية للمباني وبمساحة , مربع 9858.93مساحته تبلغ تجاري العقار عبارة عن أرض مقام عليها مجمع 

الاستخدام 2م/ المساحة المخططرقم  رقم البلك رقم القطعة

مكتبي -سكني–تجاري  9858.93 180/4 32 بمن الوحدة429

الحدود و الأطوال للأرض

الحد (2م)الطول  الإتجاه

م30شارع عرض  م 100.10 شمالاً 

م80شارع عرض  م 100.10 جنوباً 

م5ممر بعرض  م100.60 شرقاً 

م5ممر بعرض  م96.55 غرباً 
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مجمع ذا فالي التجاري 



:المعاينة 

.  اريتجعند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها أرض مقام عليها مجمع 
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مجمع ذا فالي التجاري 



مجمع ذا فالي التجاري  :التسويات

1900(ريال /2م)صافي متوسط سعر السوق 

2م/ريال 1900سعر المتر المربع بعد التقريب 

عناصر المقارنة
العقار المراد
تقييمه 

1البديل 

20172017تاريخ التقييم

2000--المتر المربعسعر

وضع السوق
(تاريخ المقارنة)

0%0%0.00

2000قيمة المتر المربع 

%10-29858.391600م/مساحة الارض 

%5متوسطعاليسهولة الوصول

نوع العقار
تجاري سكني

مكتبي
تجاري سكني 

مكتبي
0%

%2.02.00الشوارع المحيطة

%0منتظمةمنتظمةشكل الأرض

البند 
1البديل 

أرض تجارية  

%5-صافي التقييم

1900(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
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مجمع ذا فالي التجاري 



:تحليل المتغيرات بالسوق العقاري

حيـوي والحـي  يقع العقار محل الدراسة في حي السلمانية الشرقية بالرقيقة والمخصصة محل تجاري  في مدينة الاحساء  على طريـق تجـاري
زيـادة الطريـق التجـاري   علـىمـن ذو الكثافـة السـكنية المتوسـطة مـن أصـحاب الـدخل المتوسـطة و العـالي، وقـد سـاهم قـرب حـي السـلمانية   

.الطلب على العقارات في تلك المنطقة خصوصا في رل محدودية المعروض من المجمعات التجارية  في المناطق المجاورة

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع للأراضي بالمخطط التجارية والسكنية•

.توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرهامدى •

.اتجاهات العمران •

.النمط العمراني في المنطقة المحيطة•

.النمط العمراني في المنطقة المحيطة•

نظام البناء في منطقة المشروع•

:المخاطر المتعلقة بالعقار

ضعف حركة البناء في المنطقة المحيطة مما يتسبب في أنخفاض أسعار بيع المشروع•
.عدم أكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة•
.رهور منافسة سعرية من مخططات سكنية في المنطقة المحيطة•

العوامل المؤثرة على العقارات
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ر بشكل ايجـابي كل ذلك النمو في البناء على المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على الأراضي في المنطقة مما يؤث
.على مستوى الأسعار



:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 
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مجمع ذا فالي التجاري 

طريقة التكلفة

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

9,858.391,900.0018,730,941.00الارض

3,979.073,100.0012,335,117.00أرضي

2,604.563,100.008,074,136.00ميزانيين

3,007.753,100.009,324,025.00أدوار متكررة

116.393,100.00360,809.00الملحق العلوي

9,707.77إجمالي مساحة المباني 

30,094,087.00اجمالي قيمة المباني قبل الأهلاك

40العمر الإفتراضي للعقار

1عمر العقار الحالي

39العمر المتبقي للعقار

%2.5نسبة الاهلاك 

18,730,941.00قيمة الأرض 

29,341,734.83قيمة المباني بعد الأهلاك 

ريال سعودي48,072,675.83القيمة الإجمالية للعقار
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مجمع ذا فالي التجاري 

الدخلطريقة 

المردود المالي المتوقع/ صافي الدخل السنوي = القيمة 

7%( = Capitalization Rate)المردود المالي 

2,810,070صافي الدخل للعقار

ريال سعودي40,143,857القيمة بالدخل 

على العقود المستلمة من العميل بناءًتم إحتساب صافي الدخل 

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 



:  مواقع العقارات 

.ديةروضة الخالحي الجبيل يقع العقار بمدينة . 15

ةموقع العقار على مستوى المنطقموقع العقار على مستوى الحي

مجمع الجبيل فيوز السكني15-
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الجغرافيةالإحداثيات

N 26. 961562 E 49.660438



:  وصف مختصر للعقار  

وبمساحة إجمالية , متر مربع حسب الصك 21,600مجمع سكني بمساحة إجمالية للأرض العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها 

.متر مربع حسب الرفع المساحي 20,300للمباني 

:مفصلة على النحو التالي, مربعمتر 26,643وحسب رخصة البناء المرفقة إجمالي مساحة مسطحات البناء 

الاستخدام 2م/ المساحة رقم الخطط رقم البلك رقم القطعة

سكني 21600 -- -- --

الحدود و الأطوال للأرض

الحد (2م)الطول  الإتجاه

جار م 180 شمالاً 

جار م 180 جنوباً 

م 30شارع عرض  م 120 شرقاً 

جار م 120 غرباً 
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مجمع الجبيل فيوز السكني
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مجمع الجبيل فيوز السكني

الأستخدام مكونات البناء

غرف 3فيلا 40 فيلا 

وحدة16 غرف 3ة وحد

وحدة16 1Aغرفتين نوع 2وحدة 

وحدة16 2Bغرفتين نوع 2وحدة 

وحدات 8 3غرفتين نوع 2وحدة 

وحدات 8 غرفة1وحدة 

مسبح2 : يحتوي المجمع على 

حدائق

مبنى ترفيهي

صالة رياضية

مكتبة

ملاعب

مبنى أداري



.مجمع سكنيا عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها أرض مقام عليه: المعاينة 
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مجمع الجبيل فيوز السكني



:تحليل المتغيرات بالسوق العقاري

ب موقـع يقع مشروع محـل الدراسـة مـن مدينـة الجبيـل  ذو الكثافـة السـكنية المتوسـطة مـن أصـحاب الـدخل المتوسـط والعـالي، وقـد سـاهم قـر

.العقار علي زيادة الطلب على العقارات في تلك المنطقة بالإضافة الى وقوع العقار في منطقة روضة الخالدية

:العوامل المؤثرة على الطلب

( .صرف صحي–مياه –كهرباء )مدى توفر خدمات البنية التحتية

 اتجاهات العمران في المنطقة التي يقع فيها العقار

مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها.

:المخاطر المتعلقة بالعقار

 استقرار حركة نمو في المنطقة.

 وجود مخططات اراضي غير مطورة قبل المنطقة المراد تقييمها مما يؤثر على الطلب في المنطقة.

 منافسة سعرية من مخططات سكنية في المنطقة المحيطة رهور.

عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة.

العوامل المؤثرة على العقارات
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ركـة عمرانيـة كما اثر مستوى البناء في المنطقة المجاورة بشكل ايجابي على مستوى الأسعار ، حيـث تشـهد المنطقـة المجـاورة للمشـروع ح

.عالية خصوصا في تشييد بناء المشاريع السكنية



نيمجمع الجبيل فيوز السك :التسويات
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مجمع الجبيل فيوز السكني

2البديل 1البديل مه العقار المراد تقييعناصر المقارنة

201820182018تاريخ التقييم

17501650المتر المربعسعر

وضع السوق
(تاريخ المقارنة)

0%0%0.000%0.00

17501650قيمة المتر المربع 

%8-1200%15-221,600750م/مساحة الارض 

0%عالي0%عاليعاليسهولة الوصول

0%سكني0%سكنيسكنيالعقارنوع

%2-02.0%1.01.0الشوارع المحيطة

0%منتظمة0%منتظمةمنتظمةشكل الأرض

البند 
1البديل 

سكنية  أرض 
2البديل 

أرض سكنية  

10-%15-%صافي التقييم

/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
(ريال

1,487.501,485

1,486(ريال /2م)صافي متوسط سعر السوق 

م/ريال1,500سعر المتر المربع بعد التقريب 
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مجمع الجبيل فيوز السكني

طريقة التكلفة

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

21,600.001,500.0032,400,000.00الارض

20,300.003,500.0071,050,000.00حسب الرفع المساحيمساحة المباني

26,643.003,500.0090,799,100.00البناءمساحة المباني حسب رخصة

20,300.00المباني حسب الرفع المساحي إجمالي مساحة 

71,050,000.00الأهلاك حسب الرفع المساحي اجمالي قيمة المباني قبل 

40العمر الإفتراضي للعقار

1عمر العقار الحالي

39العمر المتبقي للعقار

%3نسبة الاهلاك 

32,400,000.00قيمة الأرض 

69,273,750.00قيمة المباني بعد الأهلاك 

ريال سعودي101,673,750.00القيمة الإجمالية للعقار

:  الحسابات والمؤشرات للقيمة 



لالتفصيالافتراض

(رفينللطسنواتخمسلمدةملزمة)المستأجروالمالكبينالمبرمللعقدوفقاً العقارإيراداتتقديرتمإيرادات العقار 

معدل الخصم

(Discount Rate)

Discount)الخصممعدلتقديرتم Rate)عائدأوالمشابهةللعقاراتالعائدمعدلتمثلوهي%7تساويبقيمة

.النقديةللتدفقاتالبديلةالفرصة

معدل الرسملة 

(Capitalization Rate)
العقار،مكوناتالأخذبعدمعقولةنسبةوتعتبر%8بنسبةالخامسةالسنةبعدللعقاررسملةمعدلافتراضتم

.التوقعاتمنالخامسةالسنةنهايةفيمنهالتخارجعندالعقاريحققهأنالمتوقعالعائدويمثل

مالتقييافتراضاتأهم

.سنوياً سعوديريال-136,170تبلغللعقارالرأسماليةللتكاليفالإضافاتقيمةأنافتراضتمالتكاليف الرأسمالية 

تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 
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تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 
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20182019202020212022قائمة الدخل المتوقعة للعقار

:وحدات المجمع السكني

13,617,00013,617,00013,617,00013,617,00013,617,000%(100عند مستوى إشغال )إجمالي الإيرادات التشغيلية 

%0%0%0%0%0نسبة الزيادة السنوية في الأسعار

13,617,00013,617,00013,617,00013,617,00013,617,000%(100عند مستوى إشغال )إجمالي إيرادات  المجمع بعد الزيادة السنوية 

%90%85%80%70%100نسبة الإشغال السنوية

13,617,0009,531,90010,893,60011,574,45012,255,300إجمالي إيرادات المجمع

:المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%1.4%1.4%1.4%1.4%1.4(نسبة من الإيرادات السنوية)نسبة المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

-171,889-162,340-152,790-133,692-190,988(نسبة من الإيرادات السنوية)المصاريف الإدارية والتشغيلية والصيانة 

%1%1%1%1%1(نسبة من الإيرادات السنوية)مخصص  إضافات رأسمالية في الأصول والأثاث والتجهيزات 

-122,553-115,745-108,936-95,319-136,170(نسبة من الإيرادات السنوية)إضافة رأسمالية 

-294,442-278,084-261,726-229,011-327,158إجمالي المصاريف السنوية للمجمع

13,289,8429,302,88910,631,87411,296,36611,960,858صافي الدخل السنوية للمجمع

.العقدحسبسنوات5لفترةللعقاروالمصاريفالإيراداتملخص



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

Free)للعقارالحرةالنقديةالتدفقاتقائمة Cash Flow)
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20182019202020212022 (Free Cash Flow)قائمة التدفقات النقدية الحرة 

التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

13,617,0009,531,90010,893,60011,574,45012,255,300إجمالي الإيرادات التأجيرية للعقار

-171,889-162,340-152,790-133,692-190,988إجمالي المصاريف التشغيلية

13,426,0129,398,20810,740,81011,412,11012,083,411صافي التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية

-122,553-115,745-108,936-95,319-136,170تكاليف رأسمالية إضافية

-122,553-115,745-108,936-95,319-136,170صافي التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية

151,042,636----القيمة المتبقية للعقار

13,289,8429,302,88910,631,87411,296,366163,003,494صافي التدفق النقدي الحر للعقار

%7%7%7%7%7معدل الخصم

0.930.870.820.760.71قيمة معامل الخصم

12,420,4138,125,5048,678,7768,617,943116,219,239صافي القيمة الحالية للتدفقات النقدية 

154,061,875القيمة السوقية العادلة للعقار وفق طريقة  خصم التدفقات النقدية



تقييم العقار وفق طريقة

(DCF)خصم التدفقات النقدية 

النقديةالتدفقاتخصمطريقةوفقللعقارالسوقيةالقيمة

، %8ومعدل رسملة يبلغ % 7وبإفتراض معدل خصم يبلغ ( Discounted Cash Flow)بإستخدام طريقة خصم التدفقات النقدية 

ريال سعودي كما هو موضح في الجدول السابق 154,061,875فإن القيمة للعقاروفق هذه الطريقة تبلغ 
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:بناء على المعطيات السابقة  فإن القيمة النهائية للعقارات يمكن تحديدها كالتالي

القيمة النهائية كتابةالقيمة رقماً 

سعوديريال1,111,920,801
مليار ومائة وأحدعشر مليون وتسعمائة وعشرون الف وثمانمئة وواحد

ريال سعودي لا غير 

عقارالقيمة النهائية لل
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:التقييماعتماد

نائب الرئيس التنفيذي

بندر بن سلطان الشنيف

1210000125/رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي 

بن زومان الوليد حمد

121000038/العضويةرقم 




