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شركة دراية المالية(صاحب الطلب ) العميل 

شركة دراية المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

صندوق ريتالغرض من التقييم

مدينة الرياض حي العليا-المملكة العربية السعودية عنوان العقار

برج تجاري مكتبينوع العقار

2م3.909.94مساحة الأرض

2م28,414مساحة البناء

410115057517رقم الصك

هـ1440/5/11تاريخ الصك

شركة حفظ الدراية العقارية –ملكية مطلقة نوع الملكية

القيمة السوقيةاساس القيمة

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

أسلوب التقييم
فقات التد) اسلوب الدخل ( + الاحلال)اسلوب التكلفة + المعارض واسلوب المقارنات للارض والمكاتب

(النقدية

2021-12-20تاريخ المعاينة

2021-12-25تاريخ التقييم

2021-12-30تاريخ الاصدار

بمدينة الرياض حي العليا–تقييم برج تجاري مكتبي



نوع العقارمساحة البناءمساحة الارضرقم الصك

برج تجاري مكتبي2م228,414م4101150575173.909.94

الموقرينشركة دراية المالية/  السادة 

بمدينة الرياض حي العليا–تقييم برج تجاري مكتبي: الموضوع

السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،

على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد إجراء فقد قمنا بالكشف الفعليالعليا، حي–( الرياض)بمدينة(برج تجاري مكتبي)تقييم بناءً على طلبكم بـ 

.ية المقدرةسوقدراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة ال

م، وأن الغاية من إصداره هو معرفة القيمة السوقية للعقار لغرض 2021-12-25إن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة السوقية للعقار، وكما هو عليه في وضعه الراهن بتاريخ 

شركة دراية المالية/والتقرير لاستعمال السادة ( صندوق ريت)

:   مفصل كالتالي( برج تجاري مكتبي)العقار المقدر عبارة عن 

فقط مائتان وواحد وأربعون مليون ومائتان وواحد )ريال سعودي 241,221,200مبلغ وقدره بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.م2021-12-30،  مراعياً الموقع، وكما هو موثق بهذا التقرير في (وعشرون ألف ومائتا ريال سعودي 

4



5الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

6ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

11نطاق العمل

15السوق والمؤشرات الاقتصادية والمخاطر والاساليب المستخدمة و الصفقاتتحليل

35الخدمات والمرافق المتوفرة في الموقع

36موقع العقار على مستوى المدينة

37موقع العقار على مستوى الاحياء

38موقع العقار على مستوى الحي

39وصف العقار

42صور العقار

43العقارات المقارنة

45بطريقة المقارناتالحسابات والمؤشرات الى القيمة

46الحسابات والمؤشرات الى القيمة بطريقة التكلفة

50(التدفقات النقدية المخصومة)الحسابات والمؤشرات الى القيمة  بطريقة الدخل 

55تقدير القيمة 

قائمة المحتويات



ي ملك لها ولا يجوز  استغلالها ف( شركة ڤاليو اكسبرت)هذه الوثيقة المعدة من قبل •

.اغراض تخالف ماتم إعدادها له

أكثر لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة ب•

العقارات قرباً للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد 

.اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الإمكان

عقار حالياً أننا لم نخفي أي معلومات هامة في تقرير التقييم من شأنها أن تؤثر علي القيمة لل•

.أو مستقبلاً ونشهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات صحيحة على حد علمنا

.ليس لدينا أي اهتمامات حالية أو مستقبلية بالعقار المستهدف•

.عقارالأتعاب المتفق عليها لعمل هذا التقرير غير مرتبطة بالقيمة السوقية المقدرة لل•

قييم لم يطلب منا أي أراء مسبقة قبل التقييم وقد قمنا بأداء عملنا طبقاً لمعايير الت•

.الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

.عملنا طبقا للإشتراطات الموحدة لأداء مهنة التقييم المعتمدة دولياً و محلياً•

:بالاتينشهد نحن المقييمين المعتمدين لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

معاينة لقد قمنا بمعاينة العقار المستهدف معاينة تامة وشاملة على الطبيعي كما قمنا ب•

.العقارات المقارنة وفقا للمتاح لنا من امكانيات ومصادر معلومات

ر إبراء للذمة فإنه لا يسمح بإستخدام هذا التقرير لترتيب تمويل أو رهن أو أي إجراء غي•

.متوافق مع الشريعة الإسلامية

من تاريخ صدور الوثيقة والشركة غير مسؤولة عن أي طارئ ( يوما60ً)مدة التقييم •

.اقتصادي يؤثر على قيمة العقار

.وفقا لظروف السوق الحالية% 10-أو + هامش التذبذب في القيمة بحدود •

يمة أو تمكنا من قد تتغير النتائج التي توصلنا لها في حال تم تزويدنا بأي بيانات مؤثرة في الق•

. الحصول عليها من مصادر موثوقة
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ملخص الحقائق المهمة والاستنتاجات

الملخص

2م28,414 المساحة الاجمالية للمبنى  12 برج تجاري مكتبي نوع العقار 1

- المساحة التأجيرية الصافية 13 م 2021-12-25 تاريخ التقييم 2

2م3.909.94 المساحة الإجمالية للأرض 14 410115057517 رقم الصك 3

²م/ ريال 18,000 سعر المتر المربع للعقار 15 هـ 1440/05/11 تاريخ الصك 4

للعقارالقيمة السوقية

ريال سعودي 241,221,200

16

1343 رقم المخطط التنظيمي 5

8+7+6+5+43++2+1 رقم القطعة 6

- رقم البلك 7

تجاري استخدام الارض 8

كتابة عدل بالرياض سلطة الاصدار 9

لا يوجد القيود المفروضة على الموقع 10

شركة حفظ الدراية –ملكية مطلقة 
العقارية 

طبيعة الملكية 11
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المعايير العامة

وط تحدد هذه المعايير المتطلبات والاشتراطات الخاصة بإجراء أعمال التقييم، بما في ذلك تحديد شر

قابلة وهي مصممة بحيث تكون. مهمة التقييم، وأسس القيمة، وأساليب وطرق التقييم، و إعداد التقارير 

.  للتطبيق على أعمال التقييم الخاصة بجميع الأصول ولأي غرض من أغراض التقييم

(المعتمد من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2020كتاب معايير التقييم الدولية )المصدر*  8



:المقييم و وضعه

والمتمثلةلنااحةالمتالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريق،اكسبرتڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

لدىيتوفروماوالاستشارات،التقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذيالأستشاريفريقناكفاءةفي

غيروالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنا

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقييمينيعطيمماالرسمية

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الــ •

عنقلاليةبالاستويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيميينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

أنهكماله،عينالتابالأطرافأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميل

عابوأت.لهالتابعينالأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليس

جانببأيقيتعلفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقييم

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانبمن

:الإطار العام لمعايير التقييم الدولية 

9



10

فريق العمل تتمتع بفريق عمل متميز ولديه التأهيل المهني والخبرة بأعمال التقييم وإكسبرتڤاليو 

:  يضم مسجلين بالهيئة السعودية للمقييمين المعتمدين، ابرز عناصر فريق العمل

علاء إبراهيم الثقفي. م

15المؤسس والرئيس التنفيذي
مسنة خبرة بأعمال التقيي
بكالوريوس هندسة في 

تخطيط مدن
1210000027 رقم العضوية

هشام صالح العقيل/ أ

9نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 
يمسنوات خبرة بأعمال التقي
بكالوريوس ادارة واقتصاد

1210000185 رقم العضوية

زميل: فئة العضوية

معتمد أول: فئة العضوية

عبدالرحمن عبدالله الوادعي/ أ

يمسنوات خبرة بأعمال التقي7مساعد مدير إدارة التقييم
دبلوم حاسب آلي

1220000513 أساسي: فئة العضويةرقم العضوية



العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة دراية الماليةاسم العميل

شركة دراية الماليةصاحب التقرير

شركة دراية الماليةإستخدام التقرير

صندوق ريتالغرض من التقييم

مكتبيتجاريبرجطبيعة الاصول التي تم تقييمها

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

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

2021-12-25تاريخ التقييم

2021-12-30تاريخ الاصدار

(102معيار رقم )نطاق البحث والاستقصاء 
ات لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة المستهدف واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا للعقار المستهدف من حيث المواصف

.والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان

.مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة، قاعدة البيانات الخاصة بشركة ڤاليو إكسبرت والتي يتم تحديثها بشكل مستمرطبيعة و مصادر المعلومات

101رقمالمعيار–العملنطاق
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101المعيار رقم –نطاق العمل * 

الافتراضات والافتراضات الخاصة

.اتالتزامايعليهوليستامةملكيةذاتالعقارأنافتراضتم▪

ةكروكيوصورةللصك،العميلمنضوئيةصوراستلامتم▪

مندالتأكعلىبالعملإكسبرتفاليوشركةتقمولمللموقع،

عليهتوجدولامرهونغيرالعقاربأنافتراضوتمصحتهم

.اخرىلجهاتحقوق

شركة/ أن موقع العقار تم الاستدلال عليه من قبل السادة  •

.دراية المالية 

المقيم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود •

.العقار

.تم الإستدلال على مسطحات البناء حسب رخصة البناء •

يوجد عقود ايجار للعقار لمدة عشر سنوات، وتم الوصول الى •

القيمة النهائية للعقار وذلك باحتساب قيمة الدخل حسب

.العقود وذلك لتقارب اسعار العقود مع اسعار السوق

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو 
النشر 

ه هذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجوز إستخدام

أو تداولـه أو الاقتبـاس منـه أو الإشـارة إليـه علـى أي حـال مـن الأحــوال

ئولية لأي غرض أخر، وبناءاً عليه لا تتحمل الشركة أو المقييم أي مسـ

م علـى عن أي خسـارة بتكبـدها أي طـرف نتيجـة إسـتخدام تقريـر التقيـي

ويحــتفا المقيــيم بجميــع. نحــو يخــالف مــا جــاء مــن أحكــام هــذا البنــد

ــر التقيــيم ا ولا يجــوز إعــادة إصــدار هــذ. الحقــوق الخاصــة بإصــدار تقري

.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

يهم ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إل

ومن دواعي الحيطة والحذر أن. فيه دون موافقة صريحة من الشركة

ي تحــتفا الشــركة والمقيــيم بــالحق فــي إدخــال أي تعــديلات وعمــل أ

. ةمراجعة على التقيـيم أو دعـم نتيجـة التقيـيم فـي وـل وـروف محـدد

ـــ ـــزام بمراجعـــة حســـابات التقي ـــالحق دون أي إلت يم تحـــتفا الشـــركة ب

اريخ وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانـت موجـودة فـي تـ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

12

الدوليةالتأكيد على الإلتزام بمعايير التقييم

أسس المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على

عمول سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية الم

.بها في هذا المجال خاصة تطبيق معايير التقييم الدولية

وصف التقرير

قييم تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج الت

وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم 

.وتوضيح تفاصيل البيانات

عملة التقييم

.الريال السعودي



:  المعايير العامة

معاينة الأصل 

يـل تم إستلام صك الملكية مـن العم

تــــم . والــــذي يوضــــح مســــاحة العقــــار

وقــع اســتلام  بيــان تفصــيلي يوضــح م

العقار ومساحة الأرض، بعد ذلـك تـم

الوقــــــوف علــــــى العقــــــار ومطابقــــــة 

ـــــل  ـــــواردة مـــــن العمي المعلومـــــات ال

.بالواقع

تحديد خصائص الأصل

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن الأصــل

بـــرج موضـــع التقيـــيم هـــو عبـــارة عـــن 

.تجاري مكتبي 

تحليل البيانات 

ي تــــم تحليــــل البيانــــات المتــــوفرة فــــ

ائها منطقة العقار والتي تم إستقص

ــــــل  ــــــر رســــــمية مث مــــــن مصــــــادر غي

المكاتـــب العقاريـــة التـــي تعمـــل فـــي

منطقة العقار ومـن مصـادر رسـمية 

. متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

البحث والإستقصاء

102المعيار رقم * 

123

تطبيق طرق التقييم

حالي بعد تقدير الخبراء للإستخدام ال

مــــــــن ناحيــــــــة الســــــــوق والبيانــــــــات 

ــــأ ــــه تــــم الإســــتنتاج ب ن المتــــوفرة عن

طريقـــة التـــدفقات )أســـلوب الـــدخل 

ـــة هـــي الأنســـب مـــع مراعـــاة ( النقدي

.الغرض من التقييم

4
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جمع البيانات 

يـيم بناءاً على نـوع العقـار موضـع التق

تـــم تحديـــد نطـــاق جمـــع البيانـــات فـــي

اً وخصوصـ. الرياض حي العلياءمدينة 

.في المنطقة المحيطة بالعقار

تقدير القيمة

تقيـيم بعد التوفيق بين نتـائج طـرق ال

ــرجيح قيمــة تتوافــق مــع نطــا ــتم ت ق ي

. العمل الموضح مع العميل

مراجعة القيمة

مراجعـــــة القيمـــــة مـــــن قبـــــل لجنـــــة 

خبـراء اخخـرين 2المراجعة المكونة من 

يقومــــــــون بمراجعــــــــة المعلومــــــــات 

وصـل والتحليلات والإفتراضات التـي ت

. إليها المقييم

إعداد التقرير 

العمـــــل علـــــى إعـــــداد التقريـــــر وفقـــــاً 

ـــر ومعيـــار 101لمعيـــار  لوصـــف التقري

.إعداد التقرير103

:  المعايير العامة

البحث والإستقصاء

102المعيار رقم * 

5678
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السعوديالاقتصادعلىعامةنظرة

إنتاج المملكة من النفط الخام

متوسطعن(بالمائة10)يوميابرميلمليونالىيصلكبيربانخفاضأكتوبر،وحتىالعامبدايةمنالفترةخلاليوميابرميلمليون29.6نحوالخامالنفطمنأوبكإنتاجمتوسطبلغ

30)إيراندول،ثلاثمنجاءمضىعاممنذالإنتاجفيالانخفاضمنبالمائة72أنبالذكر،وجدير.المستقلينوالمنتجينأوبكقبلمنكمؤشريستخدموالذي،2018أكتوبرفيالإنتاج

.قاهرةلأسبابوفنزويلاإيرانمنالإنتاجخفضيعودبينما.طوعياًكانالذيالوحيدهوالمملكةإنتاجخفضلكن(بالمائة13)وفنزويلا(بالمائة29)السعوديةالعربيةوالمملكة(بالمائة

وفي.ديسمبرمطلعالمنظمةاجتماعلدىولذيالحالي،انتهائهاموعد،2020مارسبعدماإلىالمستقلينوالمنتجينأوبكبينالإنتاجاتفاقيةتمديدنتوقعالمستقبل،إلىبالنظر

متوسطوهويومياًبرميلمليون30.7منمتراجعاً،2020عاميومياًبرميلمليون29.6الخامنفطهاعلىالطلبمتوسطيبلغفأنهلها،شهريتقريرلآخروفقاأوبكتتوقعالحقيقة،

.2019عامالطلب

مليون9.8نحو2019أكتوبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالإنتاجمتوسطبلغوقد،2020عامسنوي،أساسعلىمحدوداًتغييراًالسعوديالنفطإنتاجيشهدأننتوقعلذلك،نتيجة

.اليومفيبرميل
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2020المملكة تستضيف قمة مجموعة العشرين عام 

بتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعةوتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي

التياليابانفيالعشرينلمجموعةالأخيرةالقمةخلال.التنمويةالقضايامنمتنوعةمجموعةلتشملالتدريجيالتوسععلىالقمةمؤتمراتتركيزمع.الدوليالماليالاستقرار

المنطقةفيتعقدالعشرينلمجموعةقمةأولوهى،2020نوفمبر22و21يوميالرياضفيوستنعقد،2020عاملقمةاستضافتهاالمملكةأكدتالجاري،العاممطلععقدت

.ىأخرمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكينالمستدامة،التنميةأهدافتشملالقضايا،منعددا2020ًقمةوستناقشالعربية

مجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمةهذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفانسابقةأوقاتفيالعشرين

.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتةوالوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز-1

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع-2

.المكاتبومبانيالحدائقوتنسيقالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية–3

.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافةمنالرئيسيينالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي



201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعاتالناتج الإجمالي الاسمى

2,8002,8362,4542,4192,5822,9343,0363,1803,377(مليار ريال سعودي)

747756654645689782810848901(مليار دولار أمريكي)

1.46.813.63.54.76.2-13.5-1.51.3(معدل التغير السنوي) 

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

3.12.83.31.22.1-1.62.15.33.6-القطاع النفطي

7.05.43.40.11.51.73.33.53.3القطاع الخاص غير نفطي

5.13.72.70.60.72.81.51.00.5القطاع الحكومي

0.72.40.22.12.4-2.73.74.11.7معدل التغير الكلي

------------------(متوسط)المؤشرات النفطية 

1109952435471666567(برميل/ دولار )خام برنت 

1049649415169656466(برميل/ دولار )سلة الخام السعودي 

9.39.710.210.410.010.39.89.810.1(يوم / مليون برميل )الإنتاج 

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1,1561,044616519392906917833839إيرادات الدولة

9941,1401,0019369301,0791,0481,020990منصرفات الدولة

151.0-187.0-131.0-173.0-238.0-417.0-385.0-96.0-162العجز المالي/ الفائض 

4.5-5.9-4.3-5.9-17.29.2-15.7-3.4-5.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

6044142317443560678754848الدين العام المحلي

2.11.65.813.117.119.122.323.725.1(كنسبة من الناتج الإجمالي)
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201320142015201620172018201920202021

التوقعاتالتوقعاتالتوقعات(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.21.11.4-0.82.5-3.52.21.22.1(معدل التغير السنوي ) التضخم 

------------------سعر الإقراض الأساسي لمؤسسة النقد

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

(مليار ريال سعودي ) مؤشرات التجارة الخارجية  

322285153137170232211216225عائد صادرات النفط

376342204184222294271279292عائد الصادرات الإجمالي

153158159128123126130135140الواردات

223184445698169141143152الميزان التجاري

241071566168-57-13574ميزان الحساب الجاري

3.71.59.06.97.27.6-8.7-18.19.8(كنسبة من الناتج الإجمالي)

726.0732.0616.0536.0496.0497.0512.0497.0508.0الاحتياطي الرسمي من الموجودات الأجنبية

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.630.331.031.732.732.532.633.033.2(مليون نسمة)تعداد السكان 

11.711.711.512.512.812.712.211.410.5نسبة مئوية/ 15فوق ) معدل بطالة السعوديين 

25,22324,96221,09520,31821,04824,06524,82925,66627,097(دولار امريكي)متوسط دخل الفرد 

.الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية2021-2020-2019توقعات جدوى للأعوام: المصدر *

.مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

.وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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قروض الرهن العقاري

عاممنراهنةالاللحظةحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفيسريعارتفاعتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى

47لتصلسنويأساسعلىبالمائة97بنسبةسبتمبروحتىالعامبدايةمنالفترةخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنيةالعقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2019

منحهامتالتيالسكنيةوالوحداتالعسكريالقطاعفيالعاملينالىمنحهاتمالتيالعقاريالرهنقروضهما،عاملينالىيعودالارتفاعهذاأنونعتقدسعوديريالمليار

خلالمن)مالياًدعماًالعقاريةالتنميةصندوقيقدمالحالةهذهفيالعقاريةالتنميةصندوقمنللدعممستحقوكلاهماالإسكانوزارةتنفذهالذي(سكني)برنامجضمن

.2017يونيوفيانطلاقتهمنذهذاالعقاريالرهنبرنامجضمنتاريخهحتىريالمليار9.5مجموعهماأودعلذلكونتيجةالمنازللمشتري(المقدمةالدفعاتفيالمساعدة

العقــاريالســوقعلىعامةنظرة
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وديةإجمالي قيمة السوق العقاري على مستوى المملكة العربية السع: أولاا 

430أكثر من 2014بلغت أعلى قيمة لأجمالي الصفقات المنفذة بالمملكة في عام 

، حيث 2018مليار ريال وذلك لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى في عام 

مليار ريال، ويتضح من حجم المنفذ 139وصلت إجمالي قيمة الصفقات المنفذة 

حتى تاريخ إعداد التقرير أن السوق في مرحلة تعافي 2020من الصفقات عام 

.وتجاوز للعام السابق على أقل التقدير
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حصة مناطق المملكة من إجمالي : ثانياا 

على مستوى المملكةقيمة السوق العقاري

قات نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي قيمة الصف

منطقة الرياض ومكة على مستوى المناطق أن

المكرمة أعلى منطقتين مساهمة في إجمالي قيمة

ومن ذم يأتي تأثير المنطقة الشرقية فيالسوق

المنورة قيمة اسوق العقاري ثم منطقة المدينة

.ومن ثم منطقة القصيم وبعدها باقي المناطق
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:مستوى المملكةإجمالي المساحة المباعة بالسوق العقاري على: ثالثاا 

أكثر من2014بلغت أعلى مساحة مباعة للصفقات المنفذة في المملكة عام 

حيث 2012لمختلف أنواع العقارات، وبلغت حدها الأدنى عام مليار متر مربع وذلك1.8

ويتضح مليون متر مربع،400وصلت إجمالي المساحة المباعة للصفقات المنفذة 

السوق من خلال تحليل إجمالي المساحة المباعة مقارنة بتفاوت إجمالي قيمة

مع 2019إلى2016المنفذة، ثبات تقريبي في المساحات المتداولة خلال الأعوام 

.انخفاض لإجمالي قيمة الصفقات المنفذة
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ة حصة مناطق المملكة من إجمالي المساح: رابعاا 

:المباعة بالسوق العقاري على مستوى المملكة

اعة نجد من خلال تحليل البيانات إجمالي المساحة المب

ي للصفقات على مستوى المناطق أن منطقة الرياض ه

ل الأعلى، ويأتي بعدها منطقة القصيم والشرقية وحائ

.في مساهمة متاربة ومن ثم منطقة مكة المكرمة
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العدلوزارة:المصدر*

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

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/السكنيالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/السكنيالسنوات

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

التغييرمعدلسعر الصفقات المنفذة/التجاريالتغييرمعدلعدد الصفقات المنفذة/التجاريالسنوات

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

القطاع التجاري–منطقة الرياض | 

العدلوزارة:المصدر*
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المخاطر و عناصرها في التطوير العقاري

:  التعريف الأول1

وإعداد إدارة المخاطر هي العملية الرسمية التي من خلالها يتم تحديد وتقييم

.عوامل المخاطر بشكل منهجي

:التعريف الثانـي

بة إدارة المخاطر هي طريقة منهجية رسمية للإدارة والتي تركز على تحديد ومراق

.المجالات أو الأحداث التي قد تحدث تغييراً غير مرغوب به

:التعريف الثالـث

إدارة المخاطر في سياق المشروع، هي فن وعلم تحديد وتحليل والتجاوب مع

.عوامل المخاطر طوال فترة المشروع ولصالح أهدافه

2

3
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أهداف تحليل المخاطر

قدالتيالمخاطرجوانبتحديدخلالمنالقرارتحسينإلىالمخاطرتحليليهدف

العناصرارالاعتبعينفيتضعأنويجب.السيطرةخارجتكونوالتيتأثيرلهايكون

:التالية

(الخالتكلفة،حدتجاوزالإكمال،)التطويرمخاطر1.

.(والتمويلوالسوق،الموقع،مخاطر)التقييممخاطر2.

.التصفيةمخاطر3.

(والطلباتالتوجهاتفيالتغيرالموقع،جودة)القيمةفيالتغيرمخاطر4.

العلاقة بين إدارة المخاطر وإدارة المشاريع

أخرىرةمإنجازهيتمولنمسبقاً إنجازهيتملمماشيءهولتعريفه،وفقاًالمشروع1.

مواجهةل"معهالتعايش"مبدأتطويرتمفقدالتفرد،هذهوبسببالمستقبل،في

.المخاطر

المخاطروحلتحديدعمليةأنهعلىإعدادهيتمالذيالمخاطرإدارةنظامويعمل2.

راقبةمفيالمعتمدةالشركةأنظمةأكثرمعبالتوافقومنضبطمستمربشكل

لأنتقلسالمفاجئاتأنهويهمماولكن.والتكلفةوالميزانيةوالتخطيطالتنظيم

.فعلردإدارةمنبدلاًالاستباقيةالإدارةعلىسيكونالتركيزهذا

رالمخاطإدارةفإنبالفعل،معروفهوماعلىفعالبشكلالتخطيطيركزبينما3.

.اليقينعدميزدادحيثماالمستقبلعلىللتركيزتدفعنا
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انواع المخاطر للتطوير العقاري 

:الاتيفيللمشاريعالمخاطرانواعاهمتتلخص

.الاجتماعيةالمخاطر1.

.التكنوجيةالمخاطر2.

.البيئيةالمخاطيلا3.

.الإقتصاديةالمخاطر4.

ة المخاطر التكنلوجي
:  مكونات المخاطر 

.عملية البناء •
المصممون والمقاولون •

:طريقة التقييم 
ي درجة الصعوبات التقنية ف•

)%(.البناء 
درجة رضا المطورين عن •

مردودية المصممين 
)%(.والمقاولين 

المخاطر البيئية  
:  مكونات المخاطر 

.ة ثر السلبي على البيئالأ•
.تغيرات المناخ •

: طريقة التقييم 
.مؤشر تأثر البيئة •
نغيرات القيمة جراء تغير •

.المناخ 

المخاطر الأجتماعية 

:  مكونات المخاطر 
.توافر اليد العاملة •
.قبول المجتمع •
.التوافق الاجتماعي•
.الصحة العامة •

: طريقة التقييم 
درجة رضا المطورون على •

) %(  .سوق العمل 
)%(.درجة المصلحة العامة •
درجة التجانس بين المشروع•

)%(.ونمط الحياة 

ة المخاطر الإقتصادي

:  مكونات المخاطر 
.معدلات الفائدة •
.سيولة السوق •
.اسعار الصرف •
.المشترين والمستأجرين •

: طريقة التقييم 
.تكلفة التمويل •
الصفقات والمؤشرات •

.للمبيعات بالمنطقة 
.ف تأثر القيمة بأسعار الصر•
النعدل المتوقع للبيع •

ولإيجار 

تقييمهاوطرقالمخاطرانواعاهمملخصتوضحالتاليةالأشكال



التقييموطرقأساليب

105المعيار رقم 
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(والمعارضللمكاتبوالتاجيريللارضالمشابهةالبيوعطريقة)السوقأسلوب01

تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

أسلوب السوق
المكاتب+الأرض 

المعارض+

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماثلةأومطابقةبأصولتقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالأسلوبهذايقدم•

السوق،فيمؤخراًتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقا•

تكونأنةشريطللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةايضاً الأفضلمن.قليلةتمتالتيالمعاملاتكانتوإن

أحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعياًتحليلهاوجرىواضحةالمعلوماتهذه

الخصائصيففروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملة

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالاخخرىالمعاملاتلأصولوالماديةوالإقتصاديةالقانونية

:التطبيق

.المماثلةللعقاراتالجغرافيالنطاقتحديد•

.مالتقييوقتالسوقوضعيعكسبماالسوقلمتغيراتوفقاًالمناسبةالزمنيةالفترةتحديد•

.المحددالزمنيالاطاروالجغرافيالنطاقضمنالمماثلةللعقاراتالمقارناتبياناتجمع•

.(قييمالتطريقةاستبعاديتمكافيةمقارناتتتوفرلمإذا)التقييملعمليةالمقارناتكفايةإختبار•

.العقارقيمةإلىللوصولالمقارنةالعقاراتعلىالتعديلاتتطبيق•

:المنهجية

(مقارنةعقارات)أخرىعقاراتعروضأولبيعحالياًالسوقفيالمتداولةالأسعارعلىأساسًالطريقةهذهتعتمد•

.التقييمموضوعللعقارمماثلة

مقارنةالالعقاراتأسعارعلىالمناسبةالتعديلاتعملفيتمتماماًمماثلينعقاريينإيجادالمستحيلمنانهحيث•

.التقييمقيدللعقارميزةتمثلالتيالبنودإضافةوالمقارنللعقارميزةتمثلالتيالبنودقيمةبخصم

تعديلتميالقريبةبالمواقعبمثيلاتها(التطويرشاملةغير)للموقعالمجاورةوالخدماتالطبيعيةالخواصوبمقارنة•

.القريبةوالمواقعالتقييمموقعبينالجوهريةالإختلافاتلنفسالارضسعر

2020الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 
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استخدام هذه الطريقة
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التكلفةأسلوب02

تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

للمباني أسلوب التكلفة 

.  يشار إلى أسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

ي تخدام دون أيحدد أسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإس•

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

اليف خسائر المطور العقاري إلى تك/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•

.الإنشاءات إن كان ذلك ملائماً

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير•

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد•

لإجراء تسوية للتكاليف الجديدة ( 2)يجب خصم قيمة الإهلاك من التكلفة بناءاً على ما تم تحديده في البند •

.المضافة على الحالة الراهنة

.أي قيمة الأرض زائد قيمة الإنشاءات الجديدة ناقصاً منها الإهلاك(  3)-( 2( + )1= )القيمة السوقية •

:المنهجية

المتأتيةوالشواهدالأدلةإستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمن

دلةبالأوالإستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.يميةالتنظالموافقاتحسبالأرضإستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيإفتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماإفتراضيبموقعالخاصالإستخدامدراسة•

105المعيار رقم 

2020الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

استخدام هذه الطريقة
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( التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة)إسلوب الدخل03

تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

.الحاليةةالنقديللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪كون العقار مدر للدخلأسلوب الدخل 

:التطبيق

.التقييمموضوعالاصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

الأخذبعد)ارللعقالرأسماليةالقيمةالىللوصولالتقييمموضوعللاصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعين

:المنهجية

Capitalization)الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد• Rate).

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقيمةالمرادللعقاراتومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization)الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rate)العقارنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقييمهالمراد

2020الدوليةالتقييممعايير:المصدر*

105المعيار رقم 

استخدام هذه الطريقة
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التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

إستخدام الأسلوب
تم إستخدامها للوصول لقيمة الأرض
والمعارض والمكاتب بشكل أساسي

تم أعتماد على أسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية 
ويعتبر الأنسب لتقديرالمستقبلية المخصومة ، 

القيمة الاستثمارية للعقار
طريقة مساندة

الاحلالالتدفقات النقديةالمقارناتطرق التقييم المستخدمة

لمعرفة التكاليف الإنشائية للعقاركون العقار مدر للدخلللوصول لقيمة الارض والمعارض والمكاتبأسباب الاستخدام

طرق التقييم المستخدمة 
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لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓شبكة تصريف مياه أمطار

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى

المتوفرة في الموقعوالمرافقالخدمات 
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موقع العقار على مستوى 

مدينة الرياض

ويوضح،الرياضبمدينةالعقاريقع

العقارموقععلاقةالتاليالشكل

ماكبالمدينة،الرئيسةالجذببمناطق

موقعوإلىمنالوصولكيفيةيوضح

الحركةبمحاوروعلاقتهالعقار،

مستوىعلىودرجاتهاواتجاهاتها

وطرقبدائلتوضحوالتيالمدينة،

العقارموقعوإلىمنالوصول

36

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الاحياء

الجهةمنويحدهالعليا،بحيالعقاريقع

ومنالشمالي،المعذرحيالشمالية

ةالجهومنالمؤتمرات،حيالجنوبيةالجهة

الجهةومن,السليمانيةحيالشرقية

.الشرقيالحمامأمالغربية

37

مالعقار موضوع التقيي



على مستوى الحي

الجهةمنويحدهاالعليا،بحيالعقاريقع

الجهةومنم،60عرضشارعالشمالية

شارعالشرقيةالجهةومنجار،الجنوبية

شارعالغربيةالجهةومنم،80عرض

.م15عرض

38

https://goo.gl/maps/4pAydzry8nNZud3f7رابط موقع العقار

مالعقار موضوع التقيي

https://goo.gl/maps/4pAydzry8nNZud3f7




.
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:وصف الموقع 

منربهلقبالرياضالمتميزةالمناطقمنوهيفهدالملكطريقعلىالعليابحيالعقاريقع

نطقةكم.للمستثمرينمطلوبالشارعوكذلكالرئيسية،الطرقوكذلكالتجاريةالمراكز

.سكنية

: مميزات الموقع  

.الموقعمنوالخروجالدخولسهولة•

.مستويةالارضطبيعة•

.منتظمةالارض•

.بالمنطقةالعامةوالمرافقالخدماتجميعيوجد•

 410115057517صك رقم–الحدود والأطوال 

اسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

م60م25.05شارعشمالاً
الامير محمد عبد 

العزيز

ـ-م50جارجنوباً

طريق الملك فهدم80م67.4شارعشرقاً

ـم15م80شارعغرباً

-ملاحظات



وصف مسطحات المباني

.مكتبي ، الواجهات من الزجاج والكلادينج–العقار عبارة عن برج تجاري 

41

مواصفات المبنى

هيكل خرساني للاعمدة والسقوف والارضياتاعمال البناء

جبسالاسقف

كتلة الجدران وتحتوي على الزجاج الجدران

اوتو ماتيكية مداخل الابواب زجاجية, ابواب خشبية جودة جيدة الابواب

المنيومالشابايك

ارضيات رخام والابواب من الزجاج المدخل الرئيسي

الرخام والسيراميك الارضيات

الخدمات المتاحة في المبنى

تكييف مركزي في جميع انحاء المبنىنظام التكييف

اجهزة إنذار وخطوط مياه اوتوماتيكية وخراطيم لإطفاء النارنظام الحرائق

نظام الحماية
مبنى مجهز مع كميرات في مواقف السيارات والمداخل ومتابعة الوضع 

الامني للمبنى

يوجد مصاعد نوعية جيدة المصاعد

بدروم مواقف سيارات 2يوجد عدد المواقف

مسطحات البناء حسب رخصة البناء

الإستخدام2المساحة معدد الوحداتمكونات البناء

مواقف 03,909قبو أول

مواقف 03,909قبو ثاني

تجاري 22,797دور ارضي تجاري

تجاري 11,723ميزانين

مكاتب22,528دور أول

مكاتب11,910دور ثاني

مكاتب11,910دور الثالث  

مكاتب11,910دور رابع

مكاتب11,910دور خامس

مكاتب11,910دور سادس

مكاتب11,910دور سابع

مكاتب11,910دور ثامن

خدمات 0178ملاحق علوية 

28,414الإجمالي 



صور العقار
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السنويالماليالمردودنسبةتحديدفيالرئيسيةالعواملأحدتعتبرحيثالمختلفة،الأراضيواستعمالاتالعقارموقعتطويرفيكبيربشكلالأراضيأسعارتؤثر

.والارتداداتيالمبانإرتفاعاتمنتشملهوماالبناءأنظمةمثلالعمرانيةالأخرىالتخطيطيةالنواحيمنالعديدفيأيضاًتؤثرفهيكذلكالمتنوعة،للاستعمالات

الاراضي مقارنات

الاستخدام2م/سعر2مساحة ماسم الموقع

تجاري8,79214,500طريق الملك فهد 1

تجاري1,52414,500طريق الملك فهد 2

تجاري4,80013,000طريق الملك فهد 3

(للمكاتب)التأجير مقارنات

مكتب771,400طريق الملك فهد 4

مكتب3331,150طريق الملك فهد 5

مكتب2141,200طريق الملك فهد 6

العقارات المقارنة

43

صورة جوية للمقارنات

(للمعارض)التأجير مقارنات

معرض2352,000طريق الملك فهد 7

معرض1932,200طريق الملك فهد 8

معرض1802,300طريق الملك فهد 9





ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة علي أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للأرض –الحسابات والمؤشرات الى القيمة  بطريقة المقارنات 

45

للمبيعات المشابهة ( للارض ) الضبط النسبي 

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

14,50014,50013,000قيمة المتر المربع للارض المقارن

8,7921,5244,800مساحة الارض المقارن

2021-12-202121-12-202121-12-202121-12-21تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

14,50014,50013,000قيمة المتر المربع بعد تعديل حالة السوق 

%4,8002%2-1,524%3,909.008,79210مساحة الارض المراد تقييمه

%2-3%20%2-24عدد الواجهات

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%25طريق الملك فهد %25طريق الملك فهد %25طريق الملك فهد التحلية+ طريق الملك فهد الموقع

%25%23%33الضبط النسبي

19,28517,83516,250صافي القيمة

17,790متوسط قيمة المتر المربع

18,000متوسط قيمة المتر المربع بعد التقريب



التكلفةبطريقةللقيمةو المؤشراتالحسابات

:ملاحظات

.تم الاستدلال على  مساحة المبنى  حسب رخص البناء المرفقة1.

.  قتم إحتساب سعر المتر المربع للبناء حسب السعر السائد في السو2.

.حسب هامش الربح السائد في السوق %20تم إحتساب هامش الربح3.

.حسب الوضع السائد في السوق( سنه40)عمر البناء الافتراضي 4.

46

الوحدة أسلوب تكلفة الإحلال

2م7818اجمالي مساحات القبو

2م/ ريال سعودي 3,300تكلفة بناء القبو

ريال سعودي 25,799,400إجمالي تكلفة بناء القبو

2م20,596مسطحات المباني 

2م/ ريال سعودي 2,200تكلفة بناء

ريال سعودي 45,311,200إجمالي تكلفة البناء

ريال سعودي 71,110,600إجمالي تكاليف البناء

النسبةتكاليف أخرى

ريال سعودي 1,777,765%2.50الرسوم المهنية

ريال سعودي 1,777,765%2.50شبكة المرافق

ريال سعودي 1,777,765%2.50تكاليف الإدارة

ريال سعودي 7,111,060%10ربح المقاول

ريال سعودي 14,222,120%20.00ربح المطور

ريال سعودي 97,777,075إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراضي

سنة 29العمر المتبقي

%11العمر الفعال

%%28معدل الإهلاك

ريال سعودي 26,888,696تكاليف الإهلاك

ريال سعودي 70,888,379صافي تكاليف البناء

2م3,909مساحة الأرض

2م/ ريال 18,000قيمة  متر الأرض المقدرة

ريال سعودي 70,362,000قيمة الأرض المقدرة

ريال سعودي 141,250,379إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن





ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة علي أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للمكاتب –الحسابات والمؤشرات الى القيمة  بطريقة المقارنات 
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(  التأجيري للمكاتب  ) الضبط النسبي 

6المقارنة 5المقارنة 4المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

1,4001,1501,200قيمة المتر المربع التأجيري للمكاتب  

77333214مساحة المكتب 

2021-12-202120-12-202120-12-202120-12-20تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

1,4001,1501,200قيمة االمتر المربع التأجيري للمكاتب بعد تعديل حالة السوق

%15-214%15-333%15-13,513.0077همساحة المكتب المراد تقييم

%0جيد%0جيد%0جيدجيدحالة المبنى 

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0متوسط %0متوسط %0متوسط قريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%0طريق الملك فهد%0طريق الملك فهد%0طريق الملك فهدطريق الملك فهدالموقع

%15-%15-%15-الضبط النسبي

1,1909781,020صافي القيمة

1,063متوسط قيمة المتر المربع التأجيري 

1,050متوسط قيمة المتر المربع التأجيري بعد التقريب 



ر العقارات المقارنة تم القيام بعمل التعديلات المناسبة علي أسعاسيوالتي تعتمد على أسعار السوق الحالية لبيع عقارات مماثلة للعقار موضع التقييم وحيث أنه من الصعب إيجاد عقارين متماثلين تماما فإنه

.ييملتقبخصم قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار المقارن وإضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة لعقار التقييم وذلك لحساب قيمة العقار موضوع ا

للمعارض –الحسابات والمؤشرات الى القيمة  بطريقة المقارنات 

49

(  التأجيري للمعارض  ) الضبط النسبي 

9المقارنة 8المقارنة 7المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

2,0002,2002,300قيمة المتر المربع التأجيري للمعارض  

235193180مساحة المعرض 

2021-12-202120-12-202120-12-202120-12-20تاريخ العرض

%0%0%0حالة السوق

2,0002,2002,300قيمة االمتر المربع التأجيري للمعارض بعد تعديل حالة السوق

%5-180%5-193%5-3,272.00235همساحة المعرض المراد تقييم

%5متوسط%5متوسط %5متوسط جيدحالة المبنى 

%0سهل %0سهل %0سهل سهل سهولة الوصول 

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطريق الرئيسي

%0متوفرة%0متوفرة%0متوفرةمتوفرةتوفر الخدمات

%15طريق الملك فهد %15طريق التحلية%15طريق التحلية طريق الملك فهدالموقع

%15%15%15الضبط النسبي

2,3002,5302,645صافي القيمة

2,492متوسط قيمة المتر المربع



حسب السوق–بطريقة التدفقات النقدية المخصومة الحسابات والمؤشرات الى القيمة
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حسب السوق  

الوحدةالقيمةالبند

2م3,272المساحة التأجيرية للمعارض

سنويا/ ريال 2,500سعر المتر المربع التأجيري للمعارض

سنويا/ ريال 8,180,000إجمالي دخل المعارض

2م13,513المساحة التأجيرية للمكاتب

سنويا/ ريال 1,050سعر المتر المربع التأجيري للمكاتب

سنويا/ ريال 14,188,650إجمالي دخل المكاتب 

سنويا/ ريال 22,368,650إجمالي الدخل للمبنى 

التدفقات النقدية حسب السوقالبند

القيمة الاستردادية

2027-20262026-20252025-20242024-20232023-2022السنوات

01234الترتيب

%0%5%0%5.0%0نسبة النمو 

22,368,65023,487,08323,487,08324,661,43724,661,437إجمالي الدخل 

%10%10%10%10%10نسبة الشاغر

2,236,8652,348,7082,348,7082,466,1442,466,144قيمة الشواغر

20,131,78521,138,37421,138,37422,195,29322,195,293إجمالي الدخل الفعال

%10%10%10%10%10نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

2,013,1792,113,8372,113,8372,219,5292,219,529قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

18,118,60719,024,53719,024,53719,975,76419,975,764صافي الدخل التشغيلي

القيمة الإستردادية

18,118,60719,024,53719,024,53719,975,76419,975,764257,751,789.24صافي التدفقات النقدية

%62%62%70%79%89%100معدل الخصم

18,118,60716,910,69915,031,73314,029,61712,470,771160,913,173.10القيمة الحالية لتدفقات النقدية

237,474,600إجمالي  القيمة الحالية

237,474,600صافي القيمة الحالية التقربية



حسب السوقبطريقة التدفقات النقدية المخصومةالحسابات والمؤشرات للقيمة
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  حسب السوق 

تم استخلاصه من السوق %7.75نسبة العائد على الاستثمار 

تم استخلاصه من السوق %5سنه كل سنتين/ معدل النمو 

تم استخلاصه من السوق %10نسبة الشاغر 

تم استخلاصه من السوق %10ة نسبة الصيانة والتسغيل والادار

ق واكتمال جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة بحالة انتظام السوملاحظة 
التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المتعارف عليها 

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
مؤسسة النقد العربي. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

السعودي للمؤشرات النقدية 

%5.00معدل التضخم
مؤسسة النقد العربي. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

السعودي للمؤشرات النقدية 

بناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقييمه%2.50معدل مخاطر السوق

علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد 
تقييمه

.ة المخاطر المتعلقة بصيانة العقار وادارته وتشغيله وطبيعة المستأجر وملائته الائتماني3.00%

.  هي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية الى قيمة حالية%12.50نسبة  الخصم
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التدفقات النقدية حسب العقدالبند

القيمة الاستردادية

2027-20262026-20252025-20242024-20232023-2022السنوات

01234الترتيب

%0%0%0%0.0%0نسبة النمو 

20,000,00020,000,00020,000,00020,000,00020,000,000إجمالي الدخل 

%0%0%0%0%0نسبة الشاغر

00000قيمة الشواغر

20,000,00020,000,00020,000,00020,000,00020,000,000إجمالي الدخل الفعال

%0%0%0%0%0نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

00000قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

20,000,00020,000,00020,000,00020,000,00020,000,000صافي الدخل التشغيلي

القيمة الإستردادية

20,000,00020,000,00020,000,00020,000,00020,000,000258,064,516.13صافي التدفقات النقدية

%62%62%70%79%89%100معدل الخصم

20,000,00017,777,77815,802,46914,046,63912,485,902161,108,406.96القيمة الحالية لتدفقات النقدية

241,221,195إجمالي  القيمة الحالية

241,221,200صافي القيمة الحالية التقربية
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افتراضات خصم التدفقات النقدية  حسب العقد 

تم استخلاصه من السوق %7.75نسبة العائد على الاستثمار 

حسب العقد%0سنه/ معدل النمو 

حسب العقد%0نسبة الشاغر 

حسب العقد%0نسبة الصيانة والتسغيل والادارة 

ملاحظة 

بقيمة ايجارية سنوية 2027وينتهي 2017سنوات يبدا من 10يوجد عقد ملزم للعقار لمدة 
ريال سعودي 20,000,000

حالة جميع القيم المذكورة اعلاه وحسابات التدفقات النقدية المستقبلية هي مشروطة ب
عارف عليها انتظام السوق واكتمال التشطيبات للعقار وتشغيلها وفق لوائح الاستثمار المت

ملاحظاتلحساب معدل الخصم

%2.00معدل عائد السندات الحكومية
سة مؤس. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية 

%5.00معدل التضخم
سة مؤس. الهيئة العامة للإحصاء لأرقام الناتج المحلي والمؤشرات السكانية 

النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية 

يمهبناء على العرض والطلب في المنطقة التي يقع فيها العقار المراد تقي%2.50معدل مخاطر السوق

%3.00علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه
ر وملائته المخاطر المتعلقة بصيانة العقار وادارته وتشغيله وطبيعة المستأج

.الائتمانية 

.  الى قيمة حاليةهي النسبة التي يتم فيها تحويل التدفقات النقدية المستقبلية%12.50نسبة  الخصم
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الملاحظات والتوصيات

: ة امل التاليلعوفي ختام تقرير التقييم سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق بقيمة العقار والسعر الذي يمكن ان يطلبه المالك بالاعتماد علي ا

:  موقع العقار ➢

بالإضافة والذي يعد أحد أبرز الشوارع في جميع أنحاء المدينة ويعتبر أحد مراكز الجذب المميرة, موقع ممتاز بحي العليا على طريق الملك فهد وهي من المناطق المتميزة بالرياض
.إلى سهولة الوصول إلى الموقع من خلال شبكة من الطرق والبنية التحتية المتطورة

:  معدلات الاشغال ➢

.  معدلات الإشغال عالية ويعكس الارتفاع في معدل الإشغال أهمية موقع العقار 



بناءاً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار مبلغ وقدره 

(فقط مائتان وواحد واربعون مليون ومائتان وواحد وعشرون الف ومائتا ريال سعودي)

م2021-12-30فيالتقريربهذاموثقهووكماالموقع،مراعياً*

241,221,200 SR
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المشاركون في إعداد هذا التقرير

ختم الشركةمحمد ادريس أسم العضوساميمحمدأسم العضو
اساسي مؤقتفئة العضوية-فئة العضوية

إعداد التقريرالدورمعاينة العقار الدور

التوقيعالتوقيع

هذا التقرير تم مراجعته وإعتماده من قبل المقييم المعتمد

744/18/323رقم الترخيصهشام العقيلأسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهمدير التقييمصفته

1210000185رقم العضويةمعتمد أساسي مؤقتفئة العضوية

التوقيع2021-12-30تاريخ التقرير

744/18/323رقم الترخيصعلاء الثقفيأسم العضو
تقييم العقاراتالفرع المرخص فيهالرئيس التنفيذيصفته

1210000027رقم العضويةعضو أساسي زميلفئة العضوية

التوقيع2021-12-30تاريخ التقرير




