
، حي العزيزية، مكة المكرمة4–تقييم مبنى برج الإسكان 

شركة سيكو المالية : إسم العميل

2021/12/27: تاريخ التقرير

1001273/1:رقم المشروع



الموقرينالماليةسيكوشركة/السادة

المكرمةمكةالعزيزية،حي،4–الإسكانبرجمبنىتقييم:الموضوع

والخرائطالمستنداتودراسةمعاينةوالعقار،علىالفعليبالكشفقمنافقد،المكرمةمكةالعزيزية،حي،4–الإسكانبرجمبنىتقييمبـطلبكمعلىبناءً
.السوقيةلقيمةاإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيهنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعداللازمة،

السوقيةالقيمةمعرفةهوإصدارهمنالغايةوأنم،2021/12/25بتاريخالراهنوضعهفيعليههووكماالسوقية،القيمةتقديرهوالتقريرهذامنالهدفإن
.الماليةسيكوشركة/السادةلاستعمالوالتقرير(ريتالسعوديةسيكوصندوقتقييم)لغرضللعقار

:كالتاليمعلوماتهامفصلة(المكرمةمكةالعزيزية،حيتجاري،سكنيمبنى)عنعبارةهوالمقدرالعقار

.المرفقةالبناءرخصةحسبالمبنيةالمساحاتإحتسابتم•

نوع العقار(متر مربع)مساحة المباني (متر مربع)مساحة الأرض رقم الصك

4-برج إسكان 13201230083981,28818,052.8
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التقييممعلوماتالعميلمعلومات

الملخص التنفيذي

المعلوماتالوصف

شركة سيكو المالية(صاحب الطلب ) العميل 

شركة سيكو المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

حي العزيزية، مكة المكرمةعنوان العقار

برج سكني تجارينوع العقار

متر مربع1,288(حسب صك الملكية)مساحة الأرض الإجمالية

متر مربع18,052.8(حسب رخصة البناء)مساحة المباني الإجمالية

320123008398رقم  الصك

1439/04/8تاريخ الصك

شركة مشاعر ريت العقاري–مطلقة نوع الملكية

المعلوماتالوصف

2021/12/20تاريخ المعاينة

2021/12/25تاريخ التقييم

القيمة السوقيةاساس القيمة

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

أسلوب التقييم
تدفقات –أسلوب الدخل 
نقدية

2021/12/27تاريخ الاصدار

الغرض من التقييم
تقييم صندوق سيكو 

السعودية ريت 

165,130,000(ريال)القيمة السوقية 

128,206(متر مربع/ريال)القيمة السوقية 
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قائمة المحتويات

الفرضيات والقيود المحددة للتقرير

الملكية الفكرية وإعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

إخلاء المسؤولية•

الإفتراضات والإفتراضات الخاصة•

المسندات المستلمة من العميل•

5

المعايير العامة
معايير التقييم الدولية•

فريق العمل•
7

10نطاق العمل

نظرة عامة على الإقتصاد والقطاع العقاري بالمملكة العربية السعودية

الإقتصاد العام•

المكانة الدولية•

المشاريع الريادية•

السوق العقاري•

13

دراسات الموقع

على مستوى المدينة•

على مستوى الأحياء•

على مستوى الموقع•

معلومات الملكية والخدمات المتوفرة •

تحليل المخاطر•

25

التقييم

منهجية التقييم•

البحث الميداني•

القيمة السوقية•

36

50رأي القيمة

ملاحق
مصطلحات عامة في التقرير•

مستندات العقار•
51



النشرأوالتوزيعأوالاستخدامعلىالقيود

أومنهالاقتباسأوتداولهأوإستخدامهيجوزولافقطأجلهمناعدالذيللغرضمقدمالتقريرهذا
أيالمقييمأوالشركةتتحمللاعليهوبناءاًأخر،غرضلأيالأحوالمنحالأيعلىإليهالإشارة

أحكاممناءجمايخالفنحوعلىالتقييمتقريرإستخدامنتيجةطرفأيبتكبدهاخسارةأيعنمسئولية
هذاارإصدإعادةيجوزولا.التقييمتقريربإصدارالخاصةالحقوقبجميعالمقييمويحتفظ.البندهذا

.الشركةمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقرير

منصريحةموافقةدونفيهإليهمالمشارهؤلاءبخلافاخرطرفلأيالتقريرهذاتقديميجوزلا
أيملوعتعديلاتأيإدخالفيبالحقوالمقييمالشركةتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركة
إلتزامأيدونبالحقالشركةتحتفظ.محددةظروفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعة

التقييمتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعة
.لاحقالهاتضحتلكنها

المعلوماتوحفظالسرية

عندالقصوىالأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد
يتمولنبذلكملتزمونونحنوكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحب

لصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعدالتقرير،هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخدام
.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمين

الخاصةوالإفتراضاتالإفتراضات

سياقيفكحقيقةقبولهايمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا
وهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنهاكمامحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمال

اتافتراضعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمةالمشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضات
فيعتادممشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفيالموجودةالفعليةالحقائقعنتختلف

.التقييمتاريخفيمامعاملةفيالسوق

وفقوذلكالإلزامية،الفترةحسبالتأجيريةالعقودسريانإفتراضتحتالعقارتقييمتم•
.العميلمنالمقدمةالمستندات

المسؤوليةإخلاء

الفتخاغراضفياستغلالهايجوزولالهاملك(اكسبرتڤاليوشركة)قبلمنالمعدةالوثيقةهذه
.لهإعدادهاماتم

.المستهدفبالعقارمستقبليةأوحاليةاهتماماتأيلديناليس

.للعقارالمقدرةالسوقيةبالقيمةمرتبطةغيرالتقريرهذالعملعليهاالمتفقالأتعاب

منالصادرةةالدوليالتقييملمعاييرطبقاًعملنابأداءقمناوقدالتقييمقبلمسبقةأراءأيمنايطلبلم
.المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئة

لشريعةامعمتوافقغيرإجراءأيأورهنأوتمويللترتيبالتقريرهذابإستخداميسمحلافإنهللذمةإبراء
.الإسلامية

الحصولمناتمكنأوالقيمةفيمؤثرةبياناتبأيتزويدناتمحالفيلهاتوصلناالتيالنتائجتتغيرقد
.موثوقةمصادرمنعليها

الفرضيات والقيود المحددة للتقرير 
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اليقينعدمحالةفيالتقييم

بأنه(COVID-19)المستجدكورونافيروسالعالميةالصحةمنظمةصنفت2020عاممارسشهرفي
.المحليةوالاسواقالعالميالإقتصادعلىتأثيرأحدثمماوباء،

جميععلىمباشربشكلأثرتوالتيوعالميامحلياالرسميةالإجراءاتمنالعديدإتخاذتمعليهوبناء
.العقاريالقطاعضمنهامنالإقتصاد،قطاعات

نبؤالتيمكنولاطبيعية،غيرظروففيخاصبشكلالعقاريالسوقفإنالحرجة،الفترةهذهخلال
.العقاريالسوقعلىالجانحةأثربمستقبل

هذابتقييمننصحفإننا،(COVID-19)المستجدكورونالفيروسمعروفالغيرالمستقبليللتأثيرونظرا
.مستمربشكلالعقار

العميلمنالمستلمةالمستندات

.الملكيةصكمنصورة•

.البناءرخصةمنصورة•

.التأجيرعقدمنصورة•

.الحجاجإسكانرخصةمنصورة•

.العقارلوصفملخص•

.الشكمنوخلوهاالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه

الفرضيات والقيود المحددة للتقرير 

6



المعايير العامة



الدوليةالتقييمبمعاييرالإلتزامعلىالتأكيد

عامفيالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرةIVS-الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم

.(قييمت)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020

تتماشىينةمتوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.ةالدوليالتقييممعاييرتطبيقخاصةالمجالهذافيبهاالمعمولوالدوليةالمحليةالمعاييرمع

روطشتحديدذلكفيبماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

كونتبحيثمصممةوهي.التقاريرإعدادوالتقييم،وطرقوأساليبالقيمة،وأسسالتقييم،مهمة

.التقييمأغراضمنغرضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىللتطبيققابلة

المهنيةالمعايير

التقييممعاييرالمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

بيةالعربالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عامفي(IVSC)الدولية

عقارية،الللأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعودية

ثراتالمؤعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتي

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابيةوالخصائص

ووضعهالمقييم

درجاتلىبأعيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقاكسبرت،ڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

الأستشاريافريقنكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءة

مجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذي

خبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنالدىيتوفروماوالاستشارات،التقييم

الجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييمية

هذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقييمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسمية

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعمل

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

.خلال فترة عملنا

دونمامالتقييعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيميينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

أوةالتابعوشركاتهالعميلعنبالاستقلاليةويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أي

نمأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطراف

دىلالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكماله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاته

الأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميل

أيأوإليهاليتوصالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقييموأتعاب.لهالتابعين

منجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداث

فيهاتوثيقثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانب

.وجدتإنالتقرير

المعايير العامة
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السعوديةلهيئةالدىمسجلينيضمالعملوفريقالتقييمبأعمالوالخبرةالمهنيالتأهيلولديهمتميزعملبفريقتتمتعإكسبرتڤاليو
:العملفريقعناصرابرزالمعتمدين،للمقييمين

فريق العمل

سنة خبرة بأعمال التقييم15
بكالوريوس هندسة في تخطيط مدن

1210000027 رقم العضوية

رقم العضوية

رقم العضوية

9

7

علاء إبراهيم الثقفي. م
المؤسس والرئيس التنفيذي

هشام صالح العقيل. أ 
نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 

يعبدالرحمن عبدالله الوادع. أ 
مساعد مدير إدارة التقييم

سنوات خبرة بأعمال التقييم
بكالوريوس ادارة واقتصاد

سنوات خبرة بأعمال التقييم
دبلوم حاسب آلي

1210000185

1220000513

9

زميل: فئة العضوية

معتمد أول: فئة العضوية

أساسي: فئة العضوية

محمد صالح ادريس / م 

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

انتاج –ميكانيكا 

1220001030 اساسي : فئة العضويةرقم العضوية



نطاق العمل



101رقممعيار

نطاق العمل

العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة سيكو الماليةاسم العميل

شركة سيكو الماليةصاحب التقرير

شركة سيكو الماليةإستخدام التقرير

تقييم صندوق سيكو السعودية ريت الغرض من التقييم

أرض مبنيةطبيعة الاصول التي تم تقييمها

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

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

2021/12/25تاريخ التقييم

2021/12/27تاريخ الاصدار

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

نطاق العمل

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

العمـــل علـــى إعـــداد التقريـــر 

لوصـــــف 101وفقـــــاً لمعيـــــار 

إعــــداد 103التقريــــر ومعيــــار 

.التقرير

مراجعــــة القيمــــة مــــن قبــــل 

لجنة المراجعة المكونـة مـن

خبـــــــراء اقخـــــــرين يقومـــــــون 2

بمراجعــــــــــــة المعلومــــــــــــات 

والتحلــــــيلات والإفتراضــــــات

. مالتي توصل إليها المقيي

طرق بعد التوفيق بين نتائج

ــــرجيح قيمــــ ــــتم ت ــــيم ي ة التقي

تتوافـــق مـــع نطـــاق العمـــل 

. الموضح مع العميل

ع بناءاً على نوع العقار موض

ــــيم تــــم تحديــــد نطــــاق التقي

ــــة  ــــات فــــي مدين جمــــع البيان

، وخصوصــــاً مكــــة المكرمــــة 

فــــــي المنطقــــــة المحيطــــــة 

منطقـــــــــة حـــــــــي )بالعقـــــــــار 

(.العزيزية

بعــــــــــــد تقــــــــــــدير الخبــــــــــــراء 

ية للإستخدام الحالي من ناح

رة الســوق والبيانــات المتــوف

ــــــأن  ــــــم الإســــــتنتاج ب ــــــه ت عن

ــــــدخل  طريقــــــة )أســــــلوب ال

التـــــــــــــــــدفقات النقديـــــــــــــــــة 

هـــي الأنســـب ( المخصـــومة

مـــــع مراعـــــاة الغـــــرض مـــــن 

.التقييم

وفرة تم تحليل البيانـات المتـ

م في منطقة العقـار والتـي تـ

إستقصـــــائها مـــــن مصـــــادر 

قاعدة بيانـات وزارة)رسمية 

، ومصــــــــادر غيــــــــر (العــــــــدل

رســــــــمية مثــــــــل المكاتــــــــب 

ــــي تعمــــل فــــي  ــــة الت العقاري

.منطقة العقار

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن

الأصــل موضــع التقيــيم هــو

مبنـــــى ســــــكني عبـــــارة عــــــن 

صـندوق سـيكوتجاري مدرج 

السعودية ريت 

من إستلام صك الملكيةتم

العميــــــــل والــــــــذي يوضــــــــح 

بعــد ذلــك .  مســاحة العقــار

تـــــم الوقـــــوف علـــــى العقـــــار 

ومطابقــــــــــة المعلومـــــــــــات 

.الواردة من العميل بالواقع

12345678
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نظرة عامة على الإقتصاد والقطاع العقاري 
بالمملكة العربية السعودية



الخامالنفطمنالمملكةإنتاج

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

.النفط

1بنحواطوعالإنتاجستخفضبأنهامؤخراالسعوديةالعربيةالمملكةصرحتالمستقبل،الىبالنظر
الطلبفيالتوازنتحقيقفيللمساعدة,2020عاممنومارسفبرايرشهرخلاليوميابرميلمليون

.2021عامالأولللربعالمستقبلي

فيتتمثلوالتي)يوميابرميلمليون1.4وهيالمتبقيةالكميةوشركائهاأوبكتضيفانالمتوقعمن
ماوقتفي(يوميابرميلألف500وهيينايرلشهرتقررتالتيالزيادةناقصايوميابرميلمليون1.9

.يوميابرميلمليون9.5نحوالىالخاممنالمملكةإنتاجإرتفاعالىسيؤديمماالثاني،الربعخلال

يلالتشغفيالبدءنتيجةالمصافيإستهلاكزيادةتؤديانالتوقعاترغمالمحلي،الصعيدعلى
المحليالإستهلاكزيادةالىالنقل،وقودلاستهلاكعامتعافيحدوثوكذلكجيزان،لمصفاةالتدريجي
حجمفيركبيبإرتفاعتتنبئلاالتوقعاتانالاالماضي،العامالمنخفضةبمستوياتمقارنةللطاقة

للغازالفاضليمحطةمنالطبيعيالغازإنتاجتأثيرلاىذلكيعود.2021عامالسعوديالنفطالنتاج
طاقتهتبلغالذيالحويةغازمعملوتوسعة،(2020مايوفيالإنتاجيةطاقتهكاملالىوصلوالذي)

.اليومفيمكعبقدممليار1الإنتاجية

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

.2021عام

2020عامالعشرينمجموعةقمةتستضيفالمملكة

وتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي
.ليالدوالماليالاستقراربتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعة

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

.أخرىمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكين

هذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى
سابقةأوقاتفيالعشرينمجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمة

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفان

والوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز•
.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتة

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع•

الحدائققوتنسيالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية•
.المكاتبومباني

منيسيينالرئالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي
.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافة

نظرة عامة على الاقتصاد السعودي
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نظرة عامة على الاقتصاد السعودي

20132014201520162017201820192020

الناتج الإجمالي الاسمى

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

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

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

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

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

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

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

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

(متوسط)المؤشرات النفطية 

108.5698.9752.3243.6454.1371.3464.3041.96(برميل/ دولار )خام برنت 

9.639.7110.1910.469.9610.329.819.22(يوم / مليون برميل )الإنتاج 

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1152.611040.14612.69519.46691.51905.61926.85781.83الإيرادات للدولة

994.731140.601001.29830.51930.001079.471059.451075.73المصروفات للدولة

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

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

60.1244.26142.26316.58443.25559.98677.93853.52الدين العام الإجمالي

(  كنسبة من الناتج المحلي الإجمالي الاسمي) 
2.151.565.8013.0917.1718.9922.8032.51

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

(  كنسبة من الناتج المحلي الإجمالي الاسمي) 
53.0248.6241.7130.2124.8419.0717.8016.63

20132014201520162017201820192020

(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.23.4-0.82.5-3.92.92.32.1الرقم القياسي لأسعار المستهلك

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

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

(مليار ريال ) مؤشرات التجارة الخارجية  

1207.081067.09573.41510.73638.40868.44751.83456.04الصادرات النفطية

1409.631284.21763.26688.53831.981103.95981.06657.60إجمالي الصادرات السلعية

575.04594.23597.27479.41462.75471.14526.05449.56الواردات السلعية

834.59689.98166.00209.12369.23632.81455.01208.04الميزان التجاري السلعي

42.71-89.4139.24269.89143.36-212.71-507.91276.59ميزان الحساب الجاري

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

2861.882968.412586.772239.772338.582466.102516.342335.15صافي وضع الاستثمار الدولي

102.21104.66105.4392.6190.5783.6184.6288.94(  ميكنسبة من الناتج المحلي الإجمالي الاس) 

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.3830.0030.8931.7932.6133.4134.2235.11(مليون نسمة)تعداد السكان 

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

11.7011.7011.5011.6012.8012.7012.0012.63

95300.0194552.9279425.5076083.4479177.3388270.9986901.9574768.90(ريال سعودي)متوسط دخل الفرد 

: المصدر *

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

• .مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

• .وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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2030المملكةرؤية

وليسمورؤيةوهي،2030المملكةرؤيةأطُلقتالله،حفظهالشريفينالحرمينخادمورعايةبدعم
موقعمنها،باللهحباناالتيقوتنّامكامنلاستثمارتسعىوالتيالعظيم،الوطنهذالمستقبلالعهد

الاهتمام،كللذلكالقيادةتوليحيثوإسلاميّ،عربيّوعمقرائدة،استثماريةوقوةمتميز،استراتيجي
.الطموحاتلتحقيقالإمكاناتكلوتسخرّ

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

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

تصاديةالاقالقطاعاتمنعدداًواستحدثناوالاستثمار،للنموفرصاًوخلقناالحكومي،الرقميالتحول
بأيديالإنجازاتتلككلوتمتالمواطنين،حياةجودةمستوىورفعناللعالم،أبوابناوفتحناالجديدة،

.وبناتهالعظيمالوطنهذاأبناء

محوريةقوةمكامنعلى2030السعوديةرؤيةتعتمد

2030لرؤيةالإستراتيجيةالأهدافهيكلة

المشاريع الريادية

16

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

.تطوع المملكة قوتها الاستثمارية لخلق اقتصاد أكثر تنوعاً واستدامة2

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

6
أهداف 

عامة

27

96

هدف 

فرعي

هدف 

تفصيلي

ية تعزيز القيم الإسلام•
والهوية الوطنية

تمكين حياة عامرة •
وصحية

تنمية وتنوع •
الإقتصاد

زيادة معدلات •
التوظيف

تعزيز فاعلية •
الحكومة

تمكين •
المسؤولية 

الإجتماعية



نيوممشروع

المشاريع الريادية

المعلوماتالبند

منطقة خاصةتصنيف المشروع

متعدد الإستخدامالاستخدام

شركة نيومالمطور

المالك
صندوق الإستثمارات

العامة

إجمالي مساحة الأرض 

(كيلومتر مربع)
الف26.5

بليون ريال1,700الميزانية

الموقع
شمال غرب اللملكة 

العربية السعودية

التطوير

بناء من الصفر•

حلول عصرية•

نظرة مستقبلية•

الأنظمة والقوانين
سهولة البدء

بالاعمال التجارية

متنوع الإقتصاد



أمالامشروعالأحمرالبحرمشروع

المشاريع الريادية

المعلوماتالبند

سياحي ترفيهيتصنيف المشروع

متعدد الإستخدامالاستخدام

شركة البحر الأحمر للتطويرالمطور

صندوق الإستثمارات العامةالمالك

إجمالي مساحة الأرض 

(كيلومتر مربع)
28,000

بليون ريال14الميزانية

المعلوماتالبند

سياحيتصنيف المشروع

متعدد الإستخدامالاستخدام

شركة أمالاالمطور

صندوق الإستثمارات العامةالمالك

إجمالي مساحة الأرض 

(كيلومتر مربع)
5.6

بليون ريال7الميزانية



الحرمينقطارمسارالرياضمترو

مشاريع ريادية

العامالنقل

مطار الملك عبدالعزيز

جدة

الدمام

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك 
ةعبدالله الاقتصادي

مكة المكرمة

نجران

الرياض

دقيقة61

دقيقة30

دقائق5

دقيقة36

المعلومات

نقلنظامهوالرياضمترو•

الإنشاءقيدحاليًاوهوسريع،

البنيةمشاريعأكبرأحدوهو

.الرياضمدينةفيالتحتية

كنظامالمتروتصميمتم•

عالمي،مستوىعلىمواصلات

85ومتروعربة756ويتضمن

وشبكةمتروخطوط6ومحطة

.كم176بطول

عددإلىالمترونظامبناءأدى•

التيالطرقإغلاقعملياتمن

أجزاءفيالمرورحركةعلىأثرت

.المدينةمنمختلفة

المعلومات

السريعالحرمينقطاريمتد•

رابطا.كم450لمسافة

كةممدينةبينالدينيالمسار

المنورةوالمدينةالمكرمة

.جدةبمدينةمرورا

:محطاتخمسللقطار•

.المكرمةمكةمحطة-

.(السليمانية)جدةمحطة-

.عبدالعزيزالملكمطارمحطة-

.عبداللهالملكمدينةمحطة-

.المنورةالمدينةمحطة-

خطينقلأنالمتوقعمن•

مليون60حواليالحديدالسكة

متنعلى،سنويًامسافر

،قطارا35ًمنمكونأسطول

.مقعدا417ًمنمنهاكليتألف



العقاريالرهنقروض

سريعاعارتفتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى
العقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2020عامحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفي

متجاوزة2020عامفي%60الى%47منسنواتالالأربعخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنية
.%8بنسبةالمستهدف

وبالشراكةرسميةمنصاتعبرةالفوريالإستحقاقالىعام15منالسكنيالدعمإنتظارمفهومإلغاء
أسرة310بينهااسرةألف840يقاربماالىتمويليةسكنيةحلولوفرتالتمويلية،والجهاتالبنوكمع

.منازلهاسكنت

البنوكمعالشراكةوتعزيزسكنيةوحدةالف141منأكثربتطويرالخاصالقطاعمعالشراكةتفعيل
.مدعومعقاريقرضألف424بتقديدالتمويليةوالجهات

ديةالسعوالعربيةالمملكةمستوىعلىالعقاريالسوققيمةإجمالي:أولاً

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

ةالمملكمستوىعلىالسوققيمةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:ثانياً

ومكةالرياضمنطقةأنالمناطقمستوىعلىالصفقاتقيمةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
قيمةفيالشرقيةالمنطقةتأثيريأتيذمومنالسوققيمةإجماليفيمساهمةمنطقتينأعلىالمكرمة

.المناطقباقيوبعدهاالقصيممنطقةثمومنالمنورةالمدينةمنطقةثمالعقارياسوق

:المملكةمستوىعلىالعقاريبالسوقالمباعةالمساحةإجمالي:ثالثاً

وذلكمربعمترمليار1.8منأكثر2014عامالمملكةفيالمنفذةللصفقاتمباعةمساحةأعلىبلغت
للصفقاتالمباعةالمساحةإجماليوصلتحيث2012عامالأدنىحدهاوبلغتالعقارات،أنواعلمختلف
إجماليبتفاوتمقارنةالمباعةالمساحةإجماليتحليلخلالمنويتضحمربع،مترمليون400المنفذة

انخفاضمع2019إلى2016الأعوامخلالالمتداولةالمساحاتفيتقريبيثباتالمنفذة،السوققيمة
.المنفذةالصفقاتقيمةلإجمالي

السوق العقاري
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علىبالسوقالمباعةالمساحةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:رابعاً
:المملكةمستوى

قةمنطأنالمناطقمستوىعلىللصفقاتالمباعةالمساحةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
طقةمنثمومنمتاربةمساهمةفيوحائلوالشرقيةالقصيممنطقةبعدهاويأتيالأعلى،هيالرياض

.المكرمةمكة

السوق العقاري
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والترفيهالسياحة

فيضخمةبامكانياتالشبابوسكانهاالجغرافيتنوعهابفضلالسعوديةالعربيةالمملكةتتمتع•

.المنطقةفيالاكبروتعتبروالترفيهالسياحةمجال

المهمةالركائزأحدوالترفيهالسياحةوتشكلالاقتصاديالتنوععلى2030المملكةرؤيةركزت•

.الهدفذلكلتحقيق

اداءً حةالسياقطاعيحققلم.الاستهلاكيالانفاقمستوياتوارتفاعالمحليالطلبزيادةحجمرغم•

.الانحتىقوياً

من%7والعالمي،للاقتصادالاجماليالمحليالناتجمن10%نسبةحالياًالعالميةالسياحةتشكل•

.العالمفيوظائف10كلمنواحدةوظيفةوالعالمية،التجارة

التياللياليعدداجماليمن72%المحليةالسياحةتشكل،العالميةالسياحةمنظمةلتقديراتوفقا•

.العالمفيالسواحيقضيها

مناطقمختلففيفندقاً 84بنحو2018عامفيفقطلانطلاقهاالتخطيطتمالتيالفنادقعددقدر•

.مفتاحالف27نحوتبلغاستيعابيةبطاقة،المملكة

السوق العقاري

بالمملكةالفنادققطاععلىعامةنظرة
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السعوديةمواسم

يارةزباسمتأشيرةاستحداثعلى.رسمياًالوزراءمجلسمنموافقةصدرت،الفعالياتتأشيرة•
.فقطساعة24خلالعليهاالحصولمنطالبيهاتمكنفعالية

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

التدفقاتباستيعاعلىقدرتهاالمملكةفيوالفندقةالسياحةصناعةاثبتت،السياحيةالتدفقات•
فندقيةققوشفنادقبينتنوعتجديدة،سياحيةمنشأةالفيمنلأكثرالترخيصتمحيث،السياحية

تشييدحالياًيجريكما،فندقا76ًالى2017سنةافتتحتالتيالفنادقعددوصلت،سكنيةوواحات
.فندقياًمشروعا187ً

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

.ريالمليار121.5وقدره

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

.سياحيةرحلة

2019لعامالسعوديةفيالداخليةالسياحيةالوجهاتأشهر

السوق العقاري

بالمملكةالفنادققطاععلىعامةنظرة
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مكة المكرمة والمدينة المنورة
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م2019لعامالإداريةوالمنطقةالدرجةبحسبالمفروشةالسكنيةالوحداتم2019لعامالإداريةوالمنطقةالدرجةبحسبالفنادق

السوق العقاري

بالمملكةالفنادققطاععلىعامةنظرة

المنطقة
1947271413الرياض

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

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

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

2285132541500عدد الغرف
2130342016المنطقة الشرقية

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

250225155420443عدد الغرف
04197تبوك

030283439196عدد الغرف
11122حائل

1831365312265عدد الغرف
101413الحدود الشمالية

79026214383عدد الغرف
2691828جازان

354477517701842عدد الغرف
37969نجران

246486369235354عدد الغرف

04232الباحة

02901138249عدد الغرف
10017الجوف

430014185عدد الغرف

15519347849,782171,210الإجمالي

درجة رابعةدرجة ثالثةدرجة ثانيةدرجة أولـىالمنطقة

10413661489الرياض

2277433558مكة المكرمة

11984151المدينة المنورة

02095140القصيم

1204255183المنطقة الشرقية

279229195عسير

0257260تبوك

0299059حائل

111949الحدود الشمالية

043111204جازان

1317066نجران

0205637الباحة

0111193الجوف

181,1822,1762,284الاجمالــي
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موقع العقار على مستوى مدينة 

مكة المكرمة

يقــــــع العقــــــار شــــــرق مدينــــــة مكــــــة المكرمــــــة، 

تقــع. العاصــمة الإداريــة لمنطقــة مكــة المكرمــة

غـــرب المملكـــة العربيـــة الســـعودية، تبعـــد عـــن 

. كيلـــومتر تقريبـــا400المدينـــة المنـــورة مســـافة 

ــة مكــة المكرمــة حــوالي  850تبلــغ مســاحة مدين

ا تعـرف مدينـة مكـة المكرمـة بطابعهـ. كم مربـع

ـــــق للإســـــلام ـــــاريخ العري ـــــديني والت الســـــياحي ال

تضــــم مدينــــة مكــــة أركــــان الحــــج . والمســــلمين

ومجموعة مـن( المشاعر المقدسة ) الرئيسية 

كــة تعــرف مدينــة م. المعــالم الدينيــة والتاريخيــة

بحيويتهــا طــوال ايــام الســنة وخصوصــا اوقــات

(.رمضان والحج)المواسم الدينية 

العقار قيد التقييم

ة
دين

م
ق ال

طري

الحرم المكي

مشعر منى

مشعر عرفات



على مستوى الاحياء

ــــ ــــابع لبلدي ــــة، الت ة يقــــع العقــــار بحــــي العزيزي

ـــــة الشـــــمالية ويحـــــده مـــــن الجهـــــة . العزيزي

مــن الجهــة , منطقــة جبليــة ثــم مشــعر منــى

هــة الجنوبيــة الطريــق الــدائري الثالــث، مــن الج

الغربيــة منطقــة جبليــة ثــم منطقــة محــبس

الجن، ومـن الجهـة الشـرقية الطريـق الـدائري

يقع حـي العزيزيـة ضـمن. الرابع ومشعر منى

مجموعة مـن الطـرق المهمـة والحيويـة علـى 

ــــم الإنتهــــاء مــــن . مســــتوى المدينــــة حيــــث ت

أعمال مشروع الطريـق الـدائري الرابـع والـذي 

ووجــود . يــربط أحيــاء مكــة المكرمــة ببعضــها

ب الطريق الدائري الثالـث والـذي يعتبـر العصـ

ــــــة ــــــى مســــــتوى المدين ــــــز . التجــــــاري عل تتمي

عـد المنطقة بقربها من الحرم المكي حيث يب

كيلومتر عن ساحات 3.1حي العزيزية مسافة 

الحـــرم الشـــرقية ووحـــود خطـــوط مواصـــلات 

لـة عامة تربط المنطقـة بـالحرم لتسـتغرق رح

. دقـــائق للوصـــول الـــى الحـــرم7-3الراكـــب مـــن

ن ليجعــل منطقــة العزيزيــة مســتقر لكثيــر مــ

.الحجاج والمعتمرين
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العقار قيد التقييم



على مستوى الحي

زية يقع العقار قيد التقييم في حي العزي

الضفة الغربية ، على طريق المسجد 

تعرف المنطقة (. العزيزية العام)الحرام 

المحيطة بالعقار كونها منطقة إسكان

حجاج ومعتمرين حيث انها تقع بالقرب 

من المشاعر المقدسة ومنطقة الجمرات 

ام تتميز المنطقة بنظ.  والمسجد الحرام

ن البناء عمائر أبراج سكنية، والمعتمد م

ية أمانة العاصمة المقدسة بنسبة تغط

وعدد أدوار لا 10.25ومعامل بناء % 80

. دور20يتجاوز 
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https://goo.gl/maps/PZHyWa1TLwCyyEf5Aرابط موقع العقار

https://goo.gl/maps/PZHyWa1TLwCyyEf5A


المسجدطريقعلىتقع.مربعمتر1,287.97مساحتهاإجماليمبنيةأرضعنعبارةالتقييمقيدالعقار
.الغربيةبالضفةالعزيزيةبحيالثالثالدائريالطريقداخلالحرام

الموقعمميزات

..عاليةسكانيةكثافةذاتمنطقةوهيالغربيةالضفةالعزيزيةحيفييقعحيث:الموقع

.التقييمقيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالرئيسيةالخدماتتوفر:الخدمات

.(المكيالحرم–منىمشعر–الجمراتمنطقة)الرئيسيةالجذبنقاطمنالموقعقرب:الجذبنقاط

.مستوية:الارضطبيعة

.الحجموسمخصوصاالحرامالمسجدطريقعلىالعاليةوالكثافةالتجاريةالحركة:الطلب

:والأضلاعالحدود

:التقييمقيدالعقارأضلاعوأطوالحدودتفاصيلالتاليالجدوليوضح

التقييمقيدللموقعجويةصورة

وصف العقار

للأرضالعامالوصف

ملاحظةاسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

--30جارشمالاا 

--30جارجنوباا 

غير مسمى10–4311شارعشرقاا 

المسجد الحرام31.2–4330.4شارعغرباا 

متر مربع1,287.97إجمالي المساحة 
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رخصةحسب)مربعمتر18,053مبانيمساحةبإجمالي(حجاجإسكان)سكنيبرجعنعبارةالعقار

.بالكاملمجهزةغرفة450علىالعقاريحتوي.الإستخداماتمختلفةدور23منالعقاريتكون.(البناء

.الأرضيالدورفيتجاريةمعارض4عدد

التشطيباتتفاصيل

.والكلادنجبالزجاجمكسيةواجهات:الواجهات

.خدمةمصعدمنهامصاعد7عدد:المصاعد

.(سبلت)منفصلةووحداتمركزيتكييف:والتكييفالتهويةوحدات

.(بدروم/مطعم/مصلى)خدمةأدوار:المرافق

المبانيتفاصيل

:للعقارالبناءمساحاتتفاصيلالتاليالجدوليوضح

للمبنىخارجيةصورة

وصف العقار

للمبانيالعامالوصف

(متر مربع)إجمالي مساحة المباني عدد الأدوار(متر مربع)مساحة الدور الإستخدامالدور

1,288.01.01,288.0مواقف سياراتبدروم
789.91.0789.9تجاري/ إستقبال أرضي

587.91.0587.9إستقبالميزانين
824.91.0824.9خدماتمطعم
824.91.0824.9خدماتمصلى

723.817.012,304.6سكنيأدوار متكررة
261.21.0261.2سكنيملحق علوي

75.41.075.4مصعد+ بيت درج ملحق 
6.01.06.0بيارةملحق 
1,090.01.01,090.0خزان أرضيملحق

18,053إجمالي المساحة المبنية
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الطرفبينالعقد.إلزاميةسنواتخمسمنهاسنة،15لمدةتأجيرلعقدخاضعالتقييمقيدالعقارإن

وماتالمعلحسب.والإستثمارللتنميةإسكانشركة/الثانيوالطرفالمالية،مسقطشركة/الأول

12,825,000إيجاريةبقيمة.م2017/01/8التأجيريالعقدبدايةتاريخإفتراضتمالعميل،منالمقدمة

بعدالإيجاريالقيمةفيزيادةنسبةعلىالموافقةتمتوقد.إلزاميةسنواتخمسلمدةسنويا،/ريال

العقدتفاصيلالتاليالجدوليوضح.لاحقةسنواتخمسلكل%10بنسبةالالزاميةالسنوات

:الرئيسيةوالإفتراضات

العقدمعلوماتعلىبناءفقط2022لعامالدخلبأسلوبللعقارالسوقيةالقيمةتقديرسيتم*
.العميلمنالمقدمالإلزامية،الفترةفي

وصف العقار

التأجيرلعقدالعامالوصف
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(ريال)القيمة الإيجارية السنة

201812,825,000
201912,825,000
202012,825,000
202112,825,000
202212,825,000
202314,107,500
202414,107,500
202514,107,500
202614,107,500
202714,107,500
202815,518,250
202915,518,250
203015,518,250
203115,518,250
203215,518,250



العقارمنطقةفيالمتوفرةالخدماتالملكيةمعلومات

وصف العقار

المعلوماتالوصف

الضفة الغربية–مكة المكرمة، حي العزيزية عنوان العقار

ج7/21/1رقم المخطط

مباني سكنية تجاريةنوع العقار

1/277رقم القطعة

حسب )مساحة الأرض 
(صك الملكية

متر مربع1,287.97

320123008398رقم  الصك

هـ1439/04/8تاريخ الصك

حسب)مساحة المباني 
(رخصة البناء

متر مربع18,053

ز/68605رقم  رخصة البناء

هـ1432/10/14تاريخ رخصة البناء

شركة مشاعر ريت العقارية–ملكية مطلقة نوع الملكية

لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز 
الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓رشبكة تصريف مياه أمطا

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى
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وصف العقار

المخاطرتحليل

خطر مرتفع جداخطر مرتفعخطر متوسطمنخفض جداعامل الخطر

--5-الإقتصاد العام

-7.5--أداء القطاع الحالي

--5-يأداء القطاع المستقبل

-7.5--معدلات الإشغال

---2.5العرض والطلب

2.51015مجموع المخاطر

تحليل القطاع

25.5درجة خطورة مرتفعة 

خطر مرتفع جداخطر مرتفعخطر متوسطمنخفض جداعامل الخطر

----سهولة الوصول

---2.5الموقع

----شكل الأرض

--5-المنطقة المحيطة

---2.5المرافق

55مجموع المخاطر

تحليل الأرض

10درجة خطورة متوسطة 

خطر مرتفع جداخطر مرتفعخطر متوسطمنخفض جداعامل الخطر

----المرافق والخدمات

--5-إدارة العقار

----الحالة العامة

5مجموع المخاطر

تحليل العقار

5درجة خطورة منخفضة 



صور العقار

وصف العقار

الخارجيةالعقارصور
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تقدير القيمة



التكلفةبإسلوبالتقييم

الطريقةهذهاستخدام

:  المنهجية

واهدوالشالأدلةإستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمنالمتأتية

بالأدلةوالإستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.ظيميةالتنالموافقاتحسبالأرضإستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيإفتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماإفتراضيبموقعالخاصالإستخدامدراسة•

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير•

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد•

للتكاليفتسويةلإجراء(2)البندفيتحديدهتمماعلىبناءاًالتكلفةمنالإهلاكقيمةخصميجب•

.الراهنةالحالةعلىالمضافةالجديدة

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

.الإهلاك

التقييم

التقييممنهجية

تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

للمباني إسلوب التكلفة 

.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

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

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

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

.كان ذلك ملائماً
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(المخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقات)الدخلبإسلوبالتقييم

الطريقةهذهاستخدام

:  المنهجية

Capitalization-الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد•

Rate.

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقيمةالمرادللعقاراتومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization-الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rateنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقيمةالمرادالعقار

:التطبيق

.التقييمموضوعالاصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

ماليةالرأسالقيمةالىللوصولالتقييمموضوعللاصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعينالأخذبعد)للعقار

التقييم

التقييممنهجية
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تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

أسلوب الدخل 
كون العقار 
مدر الدخل 

ثابت
.يةالحالالنقديةللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪



والطرقالتقييمأساليب

التقييم

التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

طريقة الإحلالطريقة التدفقات النقدية المخصومةالمقارنات المشابهةطرق التقييم المستخدمة

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

بإسلوب التكلفة 

قتصاديالاالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراًالتكلفةأسلوبيقدم
فةتكلمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصالذي

وأالشراءطريقعنسواءمماثلةمنفعةذيأصلعلىالحصول
أوالإزعاجأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناء

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطر



الأرضقيمةتقدير:أولا

ملخصيليوفيما.السوقيةالقيمةلتحديدالمقارنةطريقةتطبيقتم،للأرضالسوقيةالقيمةتقديرأجلمن
:التقييمقيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالمقارنةللعقارات

:المنطقةتحليل

لعقارياالقطاععلىوتأثيرهاكوروناجائحةالىيعودوذلكالبيععملياتفيركودبالعقارالمحيطةالمنطقةشهدت
روتعتب.والمعتمرينالحجاجإسكانبطابعمعروفةالمنطقةانحيث.والعمرةالفندقةقطاعوعلىعامبشكل

يفالتجاريالسكنيالإستخدامذاتالقطعأسعارتتراوح.المواصفاتحيثمنالأنسبهيالمجمعةالمقارنات
.المربعللمترريال35,000–30,000بينالمنطقة

للمقارناتجويةصورة

التقييم 

التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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النشاطالحيةتاريخ المقارننوع المقارنة(ريال)القيمة (متر مربع/ريال)سعر المتر (متر مربع)المساحة المقارنة

12/20/2020عرض11,12035,00039,200,000
-العزيزية

الضفة الشرقية
إسكان حجاج

12/5/2020عرض21,60030,00048,000,000
-العزيزية

الضفة الشرقية
إسكان حجاج

1

2



الأرضقيمةتقدير

لقيمة،التحديدطبيعيةوالغيرالطبيعيةالعواملالتقييممصفوفةتمثل
.قالسوووضعالأرضوشكلالوصولوسهولةالموقععناصرفيوتتمثل

السوقحالةتسوية

القيمةتقديرملخص

طريقة–السوقبإسلوبللأرضالسوقيةالقيمةالتاليالجدوليلخصسبق،ماعلىبناء
:المشابهةالبيوع

التقييم 

الأرضقيمةتقدير-التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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2التسويات للمقارنة 2معلومات مقارنة 1التسويات للمقارنة 1معلومات مقارنة البند

%1,600.00.0%1,120.00.0(متر مربع)المساحة 
%2.5-3.0%2.00.0عدد الواجهات

%0.0سهلة%0.0سهلةسهولة الوصول 
%0.0قريبة%0.0قريبةالقرب من المرافق

%0.0شارع العزيزية العام%0.0شارع العزيزية العامالموقع
%0.0منتظم%0.0منتظمشكل الأرض
%30.00.0%30.00.0عرض الشارع

%0.0صك%0.0صكنوع الحيازة
%5.0-عرض%5.0-عرضالتفاوض

%7.5-%5.0-)%(إجمالي التسويات 
القيمة بعد التسويات

(متر مربع/ريال)
33,250.027,750.0

%50.0%50.0الترجيح
سعر المتر النهائي 

(متر مربع/ريال)
30,500

2مقارنة 1مقارنة البند

35,00030,000(متر مربع/ريال)سعر المتر  

%0.0%0.0حالة السوق

35,00030,000وققيمة المتر المربع بعد تسوية حالة الس

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

1,287.9739,284,00030,500



تقدير تكلفة المباني: ثانيا

معلومات المباني

تخليإكسبرتفاليوشركةفإن,العميلمنوالمقدمةالمتوفرةالمعلوماتحسب
فيحقالللمقييم.المساحيالرفعمجالفيمتخصصةشركةليستفإنها.مسؤوليتها

.التقريرفيموجودهوماخلافاتضحإذاالقيمةمراجعة

تكاليف الإنشاء

مدين،المعتللمقيمينالسعوديةالهيئةمنوالصادرالسترشاديالدليلالىالرجوعتم
:استخداماتهاحسبللمبانيالبناءتكاليفمؤشراتتوضحوالتي

القيمة السوقية بأسلوب التكلفة

التكلفةةبطريقللعقارالسوقيةالقيمةاستنتاجتمفقدسابقا،المقدمةالمعلوماتحسب

:المرفقالجدولحسب

التقييم 

التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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(متر مربع)إجمالي مساحة المباني الإستخدامالبند

1,288.0مواقف سياراتبدروم

15,593.4تجاري سكنيالمبنى الرئيسي

1,171.4ملاحقملاحق

18,053الإجمالي

(الري)إجمالي التكاليف (ربعمتر م/ريال)تكلفة البناء (متر مربع)إجمالي المساحة البند

1,288.027003,477,519.0بدروم

15,593.4350054,576,830.0يالمبنى الرئيس

1,171.427003,162,780.0ملاحق

18,05361,217,129.0الإجمالي

(ريال)القيمة البند

45.0(سنة)العمر الإقتصادي للمبنى 

7.2(سنة)عمر العقار 

%16.1)%(نسبة التقادم الفعلية 

61,217,129(ريال)تكلفة البناء فبل خصم التقادم 

51,369,485(ريال)تكلفة البناء بعد خصم التقادم 

51,369,000(مقربة( )ريال)تكلفة البناء بعد خصم التقادم 

39,284,000(مقربة( )ريال)قيمة الأرض 

90,653,000(ريال( )مباني+ أرض )إجمالي القيمة بإسلوب التكلفة 

70,383(متر مربع/ريال)القيمة السوقية بإسلوب التكلفة 



تقدير القيمة

طريقة التدفقات النقدية–بإسلوب الدخل 
المخصومة

لاصاستخويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقة
قديةالنللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشر

.المستقبلية



الإيرادات

سنوات5منهاسنة،15لمدةمؤجرالعقارفإنالعميل،منالمقدمةالمعلوماتحسب
الدخللتقديرميدانيمسحعملوتم.2022عامبنهايةالإلزاميةالسنواتتنتهيإلزامية،

.النقديةالتدفقاتفيالسنواتلباقيالمتوقع

:للتقييمالرئيسيةالإفتراضاتالتاليالجدوليلخص

ادناهلالجداوتوضحالحجاج،وإسكانالفندقيةللإستخداماتالمقارناتتحليلعلىوبناء
.أساسهعلىالعقارتقيمسيتموالتيالغرف،لايراداتملخص

.اساسهعلىالتقييمتمماوهووحدة450عددعلىالفندقيحتوي

:2023لعامالإيراداتتفاصيلجدول

:2024لعامالإيراداتتفاصيلجدول

:2025لعامالإيراداتتفاصيلجدول

:2026لعامالإيراداتتفاصيلجدول

التقييم

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب-التقييمعمليةفيالرئيسيةاللإفتراضات

القيمةالوصف

5(  سنة)الإلزامية –عدد سنوات العقد 

12,825,000(ريال)إجمالي الدخل السنوي 

12,825,000(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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الوصف
وسط :خارج الموسم

الأسبوع 
:  خارج الموسم

نهاية الأسبوع
الإجماليموسم الحجموسم رمضان

219863030365الأيام

98,55038,70013,5001,868152,618عدد الغرف المتاحة

%24%65%65%30%15)%(نسبة الإشغال 

14,78311,6108,7751,21436,381عدد الغرف المؤجرة

1001482004,000269(ADR)متوسط سعر الغرفة 

1544130260064العائد اليومي من الغرف المشغولة

1,478,2501,712,4751,755,0004,855,5009,801,225إجمالي دخل الغرف المشغولة

الوصف
وسط :خارج الموسم

الأسبوع 
:  خارج الموسم

نهاية الأسبوع
الإجماليموسم الحجموسم رمضان

219863030365الأيام

98,55038,70013,5001,868152,618عدد الغرف المتاحة

%29%75%70%35%20)%(نسبة الإشغال 

19,71013,5459,4501,40144,106عدد الغرف المؤجرة

1001482004,000260(ADR)متوسط سعر الغرفة 

2052140300075العائد اليومي من الغرف المشغولة

1,971,0001,997,8881,890,0005,602,50011,461,388إجمالي دخل الغرف المشغولة

الوصف
وسط :خارج الموسم

الأسبوع 

:  خارج الموسم
نهاية الأسبوع

الإجماليموسم الحجموسم رمضان

219863030365الأيام
98,55038,70013,5001,868152,618عدد الغرف المتاحة

%45%90%85%40%40)%(نسبة الإشغال 
39,42015,48011,4751,68168,056عدد الغرف المؤجرة

1001482004,000224(ADR)متوسط سعر الغرفة 
40591703600100العائد اليومي من الغرف المشغولة

3,942,0002,283,3002,295,0006,723,00015,243,300إجمالي دخل الغرف المشغولة

الوصف
وسط:الموسمخارج 

الأسبوع 
:  خارج الموسم

نهاية الأسبوع
الإجماليموسم الحجموسم رمضان

219863030365الأيام
98,55038,70013,5001,868152,618عدد الغرف المتاحة

%54%90%90%50%50)%(نسبة الإشغال 
49,27519,35012,1501,68182,456عدد الغرف المؤجرة

1001482004,000205(ADR)متوسط سعر الغرفة 

50741803600111العائد اليومي من الغرف المشغولة

4,927,5002,854,1252,430,0006,723,00016,934,625إجمالي دخل الغرف المشغولة



التقييمإعتبارات

علىأساسيبشكلتعتمدالمنطقةاناتضحالسوق،دراسةالعقارمنطقةتحليلبعد
.الزوارثممنوالعمرةالحجموسم

:النقديةالتدفقاتحسابفيالرئيسيةالإفتراضات

:النقديةالتدفقاتحسابفيالرئيسيةالإفتراضاتالتاليةالعناصرتوضح

:الشواغرنسب

فقد.مكةمدينةفيوخصوصاالسياحةقطاعفيمباشربشكلأثرتقدكورونائحةجاإن
الثالثةللسنة،%24بنسبةالثانيةالسنةفيالتقييمقيدللعقارإشغالنسبتقديرتم

.%54الخامسةوالسنة.%45بنسبةالرابعةوللسنة،%29بنسبة

:اليوميالإيجارمتوسط

فقد.مكةمدينةفيوخصوصاالسياحةقطاعفيمباشربشكلأثرتقدكوروناجائحةإن
للسنةريال،269الثانيةالسنةفيالتقييمقيدللعقاراليوميالإيجارمتوسطتقديرتم

.ريال205الخامسةوالسنة.ريال224الرابعةوللسنةريال،260الثالثة

:الفندقأقسامإيرادات

للسنةريال9,801,225تبلغالغرفمنالفندقايراداتأنالىالتوصلتم:الغرفإيرادات
ريال16,934,625و.الرابعةللسنةريال15,243,300والثالثة،للسنةريال11,461,388الثانية،
.الخامسةللسنة

1,861,460الىتصلالتجاريةالمحلاتايراداتبأنإفتراضتم:التجاريةالمحلاتإيرادات
.الرابعةالسنةفيريال2,895,025والثالثة،السنةفيريال2,176,760الثانية،السنةفيريال

.الخامسةالسنةفيريال3,216,244و

التقييم

المستقبليالأدءإفتراضات
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:الفندقأقساممصاريف

%30نسبةتتمثلالغرفتشغيلعلىسنويةمصاريفإفتراضتم:الغرفمصاريف
.%10التجاريةوالمعارضالسنواتباقيعلىوتثبت

وتمسنويا،%73نسبةالىيصلالأقساممنالأرباحإجماليأنالىالتوصلتملذلكنتيجة
.النسبةهذهعلىالإستقرار

:موزعةغيرمصاريف

.الثانيةالسنةمنإداريةكمصاريف،%4نسبةتثبيتتم:إداريةمصاريف

السنةمنومبيعاتتسويقكمصاريف%2.0نسبةتثبيتتم:وتسويقمبيعاتمصاريف
.الثانية

.الثانيةالسنةمنوإهلاكصيانةكمصاريف%2.0نسبةتثبيتتم:والإهلاكالصيانةمصاريف

:الإداريةالرسوم

للسنواتتثبيتهاوتم,الثانيةالسنةفي%2.0تمثلالإداريةالرسومبأنغفتراضتم
.القادمة

:ثابتةرسوم

إجماليمن%0.50بنسبةالمبنىعلىمحاسبيةومصاريفتأمينمصاريفتقديرتم
.السنويةالإيرادات

:والمعداتالمفروشات

.السنويةالإيراداتإجماليمن%0.3بنسبةوالمعداتالمفروشاتمصاريفتقديرتم

:الأرباحصافي

8,344,247الثانيةالسنةفيالنموإضافةقبلالأرباحالىالوصولتمفدسبقلماخلاصة
من%57.5بنسبةريال11,097,597الثالثةالسنةالإيرادات،إجماليمن%57.5بنسبةريال

الخامسةوالسنة.%57.5بنسبةريال12,328,935الرابعةوالسنةالإيرادات،إجمالي
.الإيراداتإجماليمنريال12,328,935

التقييم

المستقبليالأدءإفتراضات
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العائدنسبة

تراوحوتالتقييمقيدللعقارالمكوناتنفسلهالعقاراتالعقاريللسوقتحليلعملتم
عائدنسبةتطبيقوتم،(%7.0-%6.25)بينبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالعوائدنسب
.والعمرةالحجوقطاعللمنطقةالحاليةللظروفوذلك.التقييمعمليةفي6.75%

الخصممعدل

العنصريعتبروالذيالتضخم،معدلأهمهامنالخصممعدلتحددمهمةعواملعدةهناك
حسبةتحديثيتموالذيالسوقمخاطرمعدلالىبالإضافة.الخصممعدللتحديدالرئيسي

.الحكوميةالسنداتعائدمعدلالىبالإضافةالتقييم،قيدوالعقارالسوقظروف

يةعملفيتطبيقهتمالذيالخصمومعدلالمؤثرةالعواملنسبالتاليالجدوليلخص
:التقييم

التقييم

المستقبليالأداءإفتراضاتملخص
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النقديةالتدفقاتإفتراضاتملخص

.التأجيريةالقيمفينمونسبةإحتسابدونالتقديراتتعكسالأرقام•

4-فندق إسكان 

2345الفترة

2023202420252026السنة

450450450450عدد الغرف 

%54%54%45%29)%(نسبة الإشغال 

 205 205 260224(ريال)متوسط الإيجار اليومي 

 111 111 100 75(ريال)إيراد الغرف المتاحة 

 21,441,625 21,441,625 19,300,169 14,511,734(ريال) إجمالي الدخل 

 5,789,239 5,789,239 5,211,046 3,918,168(ريال)مصاريف الأقسام 

 15,652,386 15,652,386 14,089,123 10,593,566(ريال)أرباح الأقسام 

 2,144,163 2,144,163 1,930,017 1,451,173(ريال)المصاريف الغير موزعة 

 13,508,224 13,508,224 12,159,107 9,142,393(ريال)إجمالي الدخل التشغيلي 

 428,833 428,833 386,003 290,235(ريال)الرسوم الإدارية 

 107,208 107,208 96,501 72,559(ريال)رسوم ثابتة 

 643,249 643,249 579,005 435,352(ريال)إحتياطي الأثاث والمعدات 

 12,328,935 12,328,935 11,097,597 8,344,247(ريال)صافي الأرباح قبل إضافة النمو 

%57.5%57.5%57.5%57.5)%(نسبة صافي الربح 

القيمةالوصف

2.0معدل عائد السندات الحكومية

4.3معدل التضخم

2.5معدل مخاطر السوق

1.7علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه

%10.5معدل الخصم



التقييم
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المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب

202220232024202520262027السنوات

حسب العقد-التدفقات النقديه 

%0.0%0.0%0.0%0.0%100.0)%(نسبة الإشغال السنوية 

12,825,0000000(ريال) GPI-مجمل الدخل المتوقع 

حسب السوق-التدفقات النقديه 

%100%100%100%100%0)%(نسبة الإشغال السنوية 

08,344,24711,097,59712,328,93512,328,935(ريال)صافي الأرباح 

12,825,0009,061,85212,529,18714,449,51114,979,655(ريال)صافي الأرباح بعد إضافة النمو 

221,920,821التخارج

11,554,0547,354,8039,161,2349,518,3418,889,696118,647,934(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

165,126,061(ريال)قيمة العقار 

165,130,000(مقربة( )ريال)قيمة العقار 

128,206(2م/ريال)سعر المتر  



هذا.التقريرهذاضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسبالمحددة،الشروطتحتسوقية،كقيمةالتاليالتقييمعلىإكسبرتڤاليوشركةتعتمد
:العقاريللسوقالمنجزةالدراسةعلىبناءالتقييم

:هي2021/12/25بتاريخالمخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتطريقةالدخلأسلوببإستخدامللعقارالسوقيةالقيمة•

(سعوديريالألفوثلاثونومائة،مليونوستونوخمسةمائةفقط)سعوديريال165,130,000

165,130,000SR

رأي القيمة

ختم الشركة

744/18/323رقم الترخيص

1010469884سجل تجاري
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المشاركون في إعداد التقرير

ادريسمحمدطلال عاشورالإسم

أساسي مؤقت 00فئة العضوية

001220001030رقم العضوية

إعداد التقريرمعاينالدور

التوقيع

معتمد التقييم

علاء الثقفيهشام العقيلالإسم

زميلأساسي مؤقتفئة العضوية

12100001851210000027رقم العضوية

التوقيع



الملاحق 



الهيئة

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

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

المستمريرالتطووسائلوتوفيرعليها،والحفاظالمختلفةبمستوياتهاالهيئةعضويةلاكتساب
(هيئةال)وتتمتعللمهنة،الدوليةوالمعاييرالممارسةمستوياتأفضلإلىبأعضائهاللارتقاء

ارةالتجوزارةإشرافتحتوتعملمستقلةميزانيةولهاللربح،هادفهغيراعتبارية،بشخصية
والاستثمار

الأصولأوالأصل

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

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

العميل

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

.(العمـللصاحــبالمعــدةالتقييمــاتأي)الداخلييــن

القضائيالاختصاص

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

المصــارف:مثــلالتقييــمغــرضحســبالتنظيميــةالجهاتبعـضتضعهاالتـيوالقوانيـن
.الماليــةالأوراقتنظيــموهيئــاتالمركزيــة

يمكن

.ارالاعتببعيـنفيهـاالنظــرمســؤوليةالمقيــمعلــىيقــعالتــيالإجراءات(يمكــن)كلمــةتصــف
هـذهتطبيـقإمكانيـةإنحيـث.وفهمـه ّالمقيـماهتمـامالطريقـةبهـذهالموصوفـةالأموروتتطلـب

التيالظـروففـيالمهنيـةوخبرتـهلحكمـهالمقيـمممارسـةعلـىتعتمـدالتقييـمعمليـةفـيالأمور
.المعاييـرأهدافمـعتتماشـى

يجب

مـناتبالمسـؤوليالوفـاءالمقيــمعلــىيجــبأيمشــروطة،غيــرمســؤوليةإلــى(يجــب)كلمــةتشــير
.الشـرطعليهـاينطبـقالتـيوالظـروفالحالاتجميـعفـيالنـوعهـذا

المشارك

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

:ثـلمالسـوقفـيالمشـاركيننظـروجهـات:مثـلالاعتبار،بعيــنمختلفــةنظــروجهــاتأخــذالمقيــم
ـترمشأومعيـنمالـكأوالماليـةللتقاريـرالدوليـةللمعاييـرالعادلـةالقيمـةأوالسـوقية،القيمـة

.الاستثماريةالقيمـة:مثـلمحتمـل

الغرض

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

الملاحق

التقريرفيعامةمصطلحات
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الملاحق

العقارمستندات
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العقاريللتقييموشريكهالقيمةخبراءشركة

الرئيسيةالإدارة

.الرياضمدينة

الملقاحيمالك،بنأنسطريق

8مكتب،الثانيالطابق،الملقاتلالمركز

السعوديةالعربيةالمملكة

.جدةمدينةفرع

البساتينحيالمنورة،المدينةطريق

.الخبرمدينةفرع

العمالمدينةحيمقرن،الأميرطريق

السعوديةالعربيةالمملكة

.المنورةالمدينةفرع

المهنحيعبدالمحسن،الأميرطريق

السعوديةالعربيةالمملكة

:التاليالرقمعلىمعناالتواصليرجىالمعلوماتمنلمزيد

9200170111:الموحدالرقم

www.ValueExperts.net:الإلكترونيالموقع





، حي العزيزية، مكة المكرمة5–تقييم مبنى برج الإسكان 

شركة سيكو المالية : إسم العميل

2021/12/27: تاريخ التقرير

1001273/2: رقم المشروع



الموقرينالماليةسيكوشركة/السادة

المكرمةمكةالعزيزية،حي،5–الإسكانبرجمبنىتقييم:الموضوع

والخرائطالمستنداتودراسةمعاينةوالعقار،علىالفعليبالكشفقمنافقد،المكرمةمكةالعزيزية،حي،5–الإسكانبرجمبنىتقييمبـطلبكمعلىبناءً
.السوقيةلقيمةاإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيهنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعداللازمة،

السوقيةالقيمةمعرفةهوإصدارهمنالغايةوأنم،2021/12/25بتاريخالراهنوضعهفيعليههووكماالسوقية،القيمةتقديرهوالتقريرهذامنالهدفإن
.الماليةسيكوشركة/السادةلاستعمالوالتقرير(ريتالسعوديةسيكوصندوقتقييم)لغرضللعقار

:كالتاليمعلوماتهامفصلة(المكرمةمكةالعزيزية،حيتجاري،سكنيمبنى)عنعبارةهوالمقدرالعقار

.المرفقةالبناءرخصةحسبالمبنيةالمساحاتإحتسابتم•

نوع العقار(متر مربع)مساحة المباني (متر مربع)مساحة الأرض رقم الصك

5-برج إسكان 19201210095751,382.719,905
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التقييممعلوماتالعميلمعلومات

الملخص التنفيذي

المعلوماتالوصف

شركة سيكو المالية(صاحب الطلب ) العميل 

شركة سيكو المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

حي العزيزية، مكة المكرمةعنوان العقار

برج سكني تجارينوع العقار

متر مربع1,382.7(حسب صك الملكية)مساحة الأرض الإجمالية

متر مربع19,905(حسب رخصة البناء)مساحة المباني الإجمالية

920121009575رقم  الصك

1439/04/9تاريخ الصك

شركة مشاعر ريت العقاري–مطلقة نوع الملكية

المعلوماتالوصف

2021/12/20تاريخ المعاينة

2021/12/25تاريخ التقييم

القيمة السوقيةاساس القيمة

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

أسلوب التقييم
تدفقات –أسلوب الدخل 
نقدية

2021/12/27تاريخ الاصدار

الغرض من التقييم
صندوق سيكو تقييم 

السعودية ريت  

156,680,000(ريال)القيمة السوقية 

113,313(متر مربع/ريال)القيمة السوقية 
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قائمة المحتويات

الفرضيات والقيود المحددة للتقرير

الملكية الفكرية وإعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

إخلاء المسؤولية•

الإفتراضات والإفتراضات الخاصة•

المسندات المستلمة من العميل•

5

المعايير العامة
معايير التقييم الدولية•

فريق العمل•
7

10نطاق العمل

نظرة عامة على الإقتصاد والقطاع العقاري بالمملكة العربية السعودية

الإقتصاد العام•

المكانة الدولية•

المشاريع الريادية•

السوق العقاري•

13

دراسات الموقع

على مستوى المدينة•

على مستوى الأحياء•

على مستوى الموقع•

معلومات الملكية والخدمات المتوفرة •

تحليل المخاطر•

26

التقييم

منهجية التقييم•

البحث الميداني•

القيمة السوقية•

37

51رأي القيمة

ملاحق
مصطلحات عامة في التقرير•

مستندات العقار•
52



النشرأوالتوزيعأوالاستخدامعلىالقيود

أومنهالاقتباسأوتداولهأوإستخدامهيجوزولافقطأجلهمناعدالذيللغرضمقدمالتقريرهذا
أيالمقييمأوالشركةتتحمللاعليهوبناءاًأخر،غرضلأيالأحوالمنحالأيعلىإليهالإشارة

أحكاممناءجمايخالفنحوعلىالتقييمتقريرإستخدامنتيجةطرفأيبتكبدهاخسارةأيعنمسئولية
هذاارإصدإعادةيجوزولا.التقييمتقريربإصدارالخاصةالحقوقبجميعالمقييمويحتفظ.البندهذا

.الشركةمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقرير

منصريحةموافقةدونفيهإليهمالمشارهؤلاءبخلافاخرطرفلأيالتقريرهذاتقديميجوزلا
أيملوعتعديلاتأيإدخالفيبالحقوالمقييمالشركةتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركة
إلتزامأيدونبالحقالشركةتحتفظ.محددةظروفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعة

التقييمتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعة
.لاحقالهاتضحتلكنها

المعلوماتوحفظالسرية

عندالقصوىالأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد
يتمولنبذلكملتزمونونحنوكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحب

لصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعدالتقرير،هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخدام
.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمين

الخاصةوالإفتراضاتالإفتراضات

سياقيفكحقيقةقبولهايمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا
وهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنهاكمامحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمال

اتافتراضعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمةالمشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضات
فيعتادممشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفيالموجودةالفعليةالحقائقعنتختلف

.التقييمتاريخفيمامعاملةفيالسوق

.التقييمعمليةفيخاصةإفتراضاتأوإفتراضاتأيتطبيقيتملم•

المسؤوليةإخلاء

الفتخاغراضفياستغلالهايجوزولالهاملك(اكسبرتڤاليوشركة)قبلمنالمعدةالوثيقةهذه
.لهإعدادهاماتم

.المستهدفبالعقارمستقبليةأوحاليةاهتماماتأيلديناليس

.للعقارالمقدرةالسوقيةبالقيمةمرتبطةغيرالتقريرهذالعملعليهاالمتفقالأتعاب

منالصادرةةالدوليالتقييملمعاييرطبقاًعملنابأداءقمناوقدالتقييمقبلمسبقةأراءأيمنايطلبلم
.المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئة

لشريعةامعمتوافقغيرإجراءأيأورهنأوتمويللترتيبالتقريرهذابإستخداميسمحلافإنهللذمةإبراء
.الإسلامية

الحصولمناتمكنأوالقيمةفيمؤثرةبياناتبأيتزويدناتمحالفيلهاتوصلناالتيالنتائجتتغيرقد
.موثوقةمصادرمنعليها

الفرضيات والقيود المحددة للتقرير 
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اليقينعدمحالةفيالتقييم

بأنه(COVID-19)المستجدكورونافيروسالعالميةالصحةمنظمةصنفت2020عاممارسشهرفي
.المحليةوالاسواقالعالميالإقتصادعلىتأثيرأحدثمماوباء،

جميععلىمباشربشكلأثرتوالتيوعالميامحلياالرسميةالإجراءاتمنالعديدإتخاذتمعليهوبناء
.العقاريالقطاعضمنهامنالإقتصاد،قطاعات

نبؤالتيمكنولاطبيعية،غيرظروففيخاصبشكلالعقاريالسوقفإنالحرجة،الفترةهذهخلال
.العقاريالسوقعلىالجانحةأثربمستقبل

هذابتقييمننصحفإننا،(COVID-19)المستجدكورونالفيروسمعروفالغيرالمستقبليللتأثيرونظرا
.مستمربشكلالعقار

العميلمنالمستلمةالمستندات

.الملكيةصكمنصورة•

.البناءرخصةمنصورة•

.التأجيرعقدمنصورة•

.الحجاجإسكانرخصةمنصورة•

.العقارلوصفملخص•

.الشكمنوخلوهاالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه

الفرضيات والقيود المحددة للتقرير 
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المعايير العامة



الدوليةالتقييمبمعاييرالإلتزامعلىالتأكيد

عامفيالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرةIVS-الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم

.(قييمت)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020

تتماشىينةمتوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.ةالدوليالتقييممعاييرتطبيقخاصةالمجالهذافيبهاالمعمولوالدوليةالمحليةالمعاييرمع

روطشتحديدذلكفيبماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

كونتبحيثمصممةوهي.التقاريرإعدادوالتقييم،وطرقوأساليبالقيمة،وأسسالتقييم،مهمة

.التقييمأغراضمنغرضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىللتطبيققابلة

المهنيةالمعايير

التقييممعاييرالمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

بيةالعربالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عامفي(IVSC)الدولية

عقارية،الللأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعودية

ثراتالمؤعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتي

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابيةوالخصائص

ووضعهالمقييم

درجاتلىبأعيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقاكسبرت،ڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

الأستشاريافريقنكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءة

مجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذي

خبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنالدىيتوفروماوالاستشارات،التقييم

الجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييمية

هذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقييمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسمية

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعمل

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

.خلال فترة عملنا

دونمامالتقييعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيميينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

أوةالتابعوشركاتهالعميلعنبالاستقلاليةويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أي

نمأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطراف

دىلالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكماله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاته

الأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميل

أيأوإليهاليتوصالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقييموأتعاب.لهالتابعين

منجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداث

فيهاتوثيقثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانب

.وجدتإنالتقرير

المعايير العامة
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السعوديةلهيئةالدىمسجلينيضمالعملوفريقالتقييمبأعمالوالخبرةالمهنيالتأهيلولديهمتميزعملبفريقتتمتعإكسبرتڤاليو
:العملفريقعناصرابرزالمعتمدين،للمقييمين

فريق العمل

سنة خبرة بأعمال التقييم15
بكالوريوس هندسة في تخطيط مدن

1210000027 رقم العضوية

رقم العضوية

رقم العضوية

9

7

علاء إبراهيم الثقفي. م
المؤسس والرئيس التنفيذي

هشام صالح العقيل. أ 
نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 

يعبدالرحمن عبدالله الوادع. أ 
مساعد مدير إدارة التقييم

سنوات خبرة بأعمال التقييم
بكالوريوس ادارة واقتصاد

سنوات خبرة بأعمال التقييم
دبلوم حاسب آلي

1210000185

1220000513

9

زميل: فئة العضوية

معتمد أول: فئة العضوية

أساسي: فئة العضوية

محمد صالح ادريس / م 

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

انتاج –ميكانيكا 

1220001030 اساسي : فئة العضويةرقم العضوية



نطاق العمل



101رقممعيار

نطاق العمل

العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة سيكو الماليةاسم العميل

شركة سيكو الماليةصاحب التقرير

شركة سيكو الماليةإستخدام التقرير

تقييم صندوق سيكو السعودية ريت الغرض من التقييم

أرض مبنيةطبيعة الاصول التي تم تقييمها

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

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

2021/12/25تاريخ التقييم

2021/12/27تاريخ الاصدار

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

نطاق العمل

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

العمـــل علـــى إعـــداد التقريـــر 

لوصـــــف 101وفقـــــاً لمعيـــــار 

إعــــداد 103التقريــــر ومعيــــار 

.التقرير

مراجعــــة القيمــــة مــــن قبــــل 

لجنة المراجعة المكونـة مـن

خبـــــــراء اقخـــــــرين يقومـــــــون 2

بمراجعــــــــــــة المعلومــــــــــــات 

والتحلــــــيلات والإفتراضــــــات

. مالتي توصل إليها المقيي

طرق بعد التوفيق بين نتائج

ــــرجيح قيمــــ ــــتم ت ــــيم ي ة التقي

تتوافـــق مـــع نطـــاق العمـــل 

. الموضح مع العميل

ع بناءاً على نوع العقار موض

ــــيم تــــم تحديــــد نطــــاق التقي

ــــة  ــــات فــــي مدين جمــــع البيان

، وخصوصــــاً مكــــة المكرمــــة 

فــــــي المنطقــــــة المحيطــــــة 

منطقـــــــــة حـــــــــي )بالعقـــــــــار 

(.العزيزية

بعــــــــــــد تقــــــــــــدير الخبــــــــــــراء 

ية للإستخدام الحالي من ناح

رة الســوق والبيانــات المتــوف

ــــــأن  ــــــم الإســــــتنتاج ب ــــــه ت عن

ــــــدخل  طريقــــــة )أســــــلوب ال

التـــــــــــــــــدفقات النقديـــــــــــــــــة 

هـــي الأنســـب ( المخصـــومة

مـــــع مراعـــــاة الغـــــرض مـــــن 

.التقييم

وفرة تم تحليل البيانـات المتـ

م في منطقة العقـار والتـي تـ

إستقصـــــائها مـــــن مصـــــادر 

قاعدة بيانـات وزارة)رسمية 

، ومصــــــــادر غيــــــــر (العــــــــدل

رســــــــمية مثــــــــل المكاتــــــــب 

ــــي تعمــــل فــــي  ــــة الت العقاري

.منطقة العقار

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن

الأصــل موضــع التقيــيم هــو

مبنـــــى ســــــكني عبـــــارة عــــــن 

تجـــــاري مـــــدرج تحـــــت اســـــم 

ســـيكو الســـعوديةصـــندوق 

.ريت

من إستلام صك الملكيةتم

العميــــــــل والــــــــذي يوضــــــــح 

بعــد ذلــك .  مســاحة العقــار

تـــــم الوقـــــوف علـــــى العقـــــار 

ومطابقــــــــــة المعلومـــــــــــات 

.الواردة من العميل بالواقع

12345678
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نظرة عامة على الإقتصاد والقطاع العقاري 
بالمملكة العربية السعودية



الخامالنفطمنالمملكةإنتاج

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

.النفط

1بنحواطوعالإنتاجستخفضبأنهامؤخراالسعوديةالعربيةالمملكةصرحتالمستقبل،الىبالنظر
الطلبفيالتوازنتحقيقفيللمساعدة,2020عاممنومارسفبرايرشهرخلاليوميابرميلمليون

.2021عامالأولللربعالمستقبلي

فيتتمثلوالتي)يوميابرميلمليون1.4وهيالمتبقيةالكميةوشركائهاأوبكتضيفانالمتوقعمن
ماوقتفي(يوميابرميلألف500وهيينايرلشهرتقررتالتيالزيادةناقصايوميابرميلمليون1.9

.يوميابرميلمليون9.5نحوالىالخاممنالمملكةإنتاجإرتفاعالىسيؤديمماالثاني،الربعخلال

يلالتشغفيالبدءنتيجةالمصافيإستهلاكزيادةتؤديانالتوقعاترغمالمحلي،الصعيدعلى
المحليالإستهلاكزيادةالىالنقل،وقودلاستهلاكعامتعافيحدوثوكذلكجيزان،لمصفاةالتدريجي
حجمفيركبيبإرتفاعتتنبئلاالتوقعاتانالاالماضي،العامالمنخفضةبمستوياتمقارنةللطاقة

للغازالفاضليمحطةمنالطبيعيالغازإنتاجتأثيرلاىذلكيعود.2021عامالسعوديالنفطالنتاج
طاقتهتبلغالذيالحويةغازمعملوتوسعة،(2020مايوفيالإنتاجيةطاقتهكاملالىوصلوالذي)

.اليومفيمكعبقدممليار1الإنتاجية

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

.2021عام

2020عامالعشرينمجموعةقمةتستضيفالمملكة

وتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي
.ليالدوالماليالاستقراربتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعة

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

.أخرىمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكين

هذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى
سابقةأوقاتفيالعشرينمجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمة

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفان

والوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز•
.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتة

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع•

الحدائققوتنسيالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية•
.المكاتبومباني

منيسيينالرئالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي
.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافة

نظرة عامة على الاقتصاد السعودي
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نظرة عامة على الاقتصاد السعودي

20132014201520162017201820192020

الناتج الإجمالي الاسمى

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

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

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

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

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

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

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

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

(متوسط)المؤشرات النفطية 

108.5698.9752.3243.6454.1371.3464.3041.96(برميل/ دولار )خام برنت 

9.639.7110.1910.469.9610.329.819.22(يوم / مليون برميل )الإنتاج 

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1152.611040.14612.69519.46691.51905.61926.85781.83الإيرادات للدولة

994.731140.601001.29830.51930.001079.471059.451075.73المصروفات للدولة

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

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

60.1244.26142.26316.58443.25559.98677.93853.52الدين العام الإجمالي

(  كنسبة من الناتج المحلي الإجمالي الاسمي) 
2.151.565.8013.0917.1718.9922.8032.51

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

(  كنسبة من الناتج المحلي الإجمالي الاسمي) 
53.0248.6241.7130.2124.8419.0717.8016.63

20132014201520162017201820192020

(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.23.4-0.82.5-3.92.92.32.1الرقم القياسي لأسعار المستهلك

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

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

(مليار ريال ) مؤشرات التجارة الخارجية  

1207.081067.09573.41510.73638.40868.44751.83456.04الصادرات النفطية

1409.631284.21763.26688.53831.981103.95981.06657.60إجمالي الصادرات السلعية

575.04594.23597.27479.41462.75471.14526.05449.56الواردات السلعية

834.59689.98166.00209.12369.23632.81455.01208.04الميزان التجاري السلعي

42.71-89.4139.24269.89143.36-212.71-507.91276.59ميزان الحساب الجاري

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

2861.882968.412586.772239.772338.582466.102516.342335.15صافي وضع الاستثمار الدولي

102.21104.66105.4392.6190.5783.6184.6288.94(  ميكنسبة من الناتج المحلي الإجمالي الاس) 

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.3830.0030.8931.7932.6133.4134.2235.11(مليون نسمة)تعداد السكان 

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

11.7011.7011.5011.6012.8012.7012.0012.63

95300.0194552.9279425.5076083.4479177.3388270.9986901.9574768.90(ريال سعودي)متوسط دخل الفرد 

: المصدر *

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

• .مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

• .وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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2030المملكةرؤية

وليسمورؤيةوهي،2030المملكةرؤيةأطُلقتالله،حفظهالشريفينالحرمينخادمورعايةبدعم
موقعمنها،باللهحباناالتيقوتنّامكامنلاستثمارتسعىوالتيالعظيم،الوطنهذالمستقبلالعهد

الاهتمام،كللذلكالقيادةتوليحيثوإسلاميّ،عربيّوعمقرائدة،استثماريةوقوةمتميز،استراتيجي
.الطموحاتلتحقيقالإمكاناتكلوتسخرّ

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

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

تصاديةالاقالقطاعاتمنعدداًواستحدثناوالاستثمار،للنموفرصاًوخلقناالحكومي،الرقميالتحول
بأيديالإنجازاتتلككلوتمتالمواطنين،حياةجودةمستوىورفعناللعالم،أبوابناوفتحناالجديدة،

.وبناتهالعظيمالوطنهذاأبناء

محوريةقوةمكامنعلى2030السعوديةرؤيةتعتمد

2030لرؤيةالإستراتيجيةالأهدافهيكلة

المشاريع الريادية

16

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

.تطوع المملكة قوتها الاستثمارية لخلق اقتصاد أكثر تنوعاً واستدامة2

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

6
أهداف 

عامة

27

96

هدف 

فرعي

هدف 

تفصيلي

ية تعزيز القيم الإسلام•
والهوية الوطنية

تمكين حياة عامرة •
وصحية

تنمية وتنوع •
الإقتصاد

زيادة معدلات •
التوظيف

تعزيز فاعلية •
الحكومة

تمكين •
المسؤولية 

الإجتماعية



نيوممشروع

المشاريع الريادية

المعلوماتالبند

منطقة خاصةتصنيف المشروع

متعدد الإستخدامالاستخدام

شركة نيومالمطور

المالك
صندوق الإستثمارات

العامة

إجمالي مساحة الأرض 

(كيلومتر مربع)
الف26.5

بليون ريال1,700الميزانية

الموقع
شمال غرب اللملكة 

العربية السعودية

التطوير

بناء من الصفر•

حلول عصرية•

نظرة مستقبلية•

الأنظمة والقوانين
سهولة البدء

بالاعمال التجارية

متنوع الإقتصاد



أمالامشروعالأحمرالبحرمشروع

المشاريع الريادية

المعلوماتالبند

سياحي ترفيهيتصنيف المشروع

متعدد الإستخدامالاستخدام

شركة البحر الأحمر للتطويرالمطور

صندوق الإستثمارات العامةالمالك

إجمالي مساحة الأرض 

(كيلومتر مربع)
28,000

بليون ريال14الميزانية

المعلوماتالبند

سياحيتصنيف المشروع

متعدد الإستخدامالاستخدام

شركة أمالاالمطور

صندوق الإستثمارات العامةالمالك

إجمالي مساحة الأرض 

(كيلومتر مربع)
5.6

بليون ريال7الميزانية



الحرمينقطارمسارالرياضمترو

مشاريع ريادية

العامالنقل

مطار الملك عبدالعزيز

جدة

الدمام

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك 
ةعبدالله الاقتصادي

مكة المكرمة

نجران

الرياض

دقيقة61

دقيقة30

دقائق5

دقيقة36

المعلومات

نقلنظامهوالرياضمترو•

الإنشاءقيدحاليًاوهوسريع،

البنيةمشاريعأكبرأحدوهو

.الرياضمدينةفيالتحتية

كنظامالمتروتصميمتم•

عالمي،مستوىعلىمواصلات

85ومتروعربة756ويتضمن

وشبكةمتروخطوط6ومحطة

.كم176بطول

عددإلىالمترونظامبناءأدى•

التيالطرقإغلاقعملياتمن

أجزاءفيالمرورحركةعلىأثرت

.المدينةمنمختلفة

المعلومات

السريعالحرمينقطاريمتد•

رابطا.كم450لمسافة

كةممدينةبينالدينيالمسار

المنورةوالمدينةالمكرمة

.جدةبمدينةمرورا

:محطاتخمسللقطار•

.المكرمةمكةمحطة-

.(السليمانية)جدةمحطة-

.عبدالعزيزالملكمطارمحطة-

.عبداللهالملكمدينةمحطة-

.المنورةالمدينةمحطة-

خطينقلأنالمتوقعمن•

مليون60حواليالحديدالسكة

متنعلى،سنويًامسافر

،قطارا35ًمنمكونأسطول

.مقعدا417ًمنمنهاكليتألف



العقاريالرهنقروض

سريعاعارتفتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى
العقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2020عامحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفي

متجاوزة2020عامفي%60الى%47منسنواتالالأربعخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنية
.%8بنسبةالمستهدف

وبالشراكةرسميةمنصاتعبرةالفوريالإستحقاقالىعام15منالسكنيالدعمإنتظارمفهومإلغاء
أسرة310بينهااسرةألف840يقاربماالىتمويليةسكنيةحلولوفرتالتمويلية،والجهاتالبنوكمع

.منازلهاسكنت

البنوكمعالشراكةوتعزيزسكنيةوحدةالف141منأكثربتطويرالخاصالقطاعمعالشراكةتفعيل
.مدعومعقاريقرضألف424بتقديدالتمويليةوالجهات

ديةالسعوالعربيةالمملكةمستوىعلىالعقاريالسوققيمةإجمالي:أولاً

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

ةالمملكمستوىعلىالسوققيمةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:ثانياً

ومكةالرياضمنطقةأنالمناطقمستوىعلىالصفقاتقيمةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
قيمةفيالشرقيةالمنطقةتأثيريأتيذمومنالسوققيمةإجماليفيمساهمةمنطقتينأعلىالمكرمة

.المناطقباقيوبعدهاالقصيممنطقةثمومنالمنورةالمدينةمنطقةثمالعقارياسوق

:المملكةمستوىعلىالعقاريبالسوقالمباعةالمساحةإجمالي:ثالثاً

وذلكمربعمترمليار1.8منأكثر2014عامالمملكةفيالمنفذةللصفقاتمباعةمساحةأعلىبلغت
للصفقاتالمباعةالمساحةإجماليوصلتحيث2012عامالأدنىحدهاوبلغتالعقارات،أنواعلمختلف
إجماليبتفاوتمقارنةالمباعةالمساحةإجماليتحليلخلالمنويتضحمربع،مترمليون400المنفذة

انخفاضمع2019إلى2016الأعوامخلالالمتداولةالمساحاتفيتقريبيثباتالمنفذة،السوققيمة
.المنفذةالصفقاتقيمةلإجمالي

السوق العقاري
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علىبالسوقالمباعةالمساحةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:رابعاً
:المملكةمستوى

قةمنطأنالمناطقمستوىعلىللصفقاتالمباعةالمساحةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
طقةمنثمومنمتاربةمساهمةفيوحائلوالشرقيةالقصيممنطقةبعدهاويأتيالأعلى،هيالرياض

.المكرمةمكة

السوق العقاري
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والترفيهالسياحة

فيضخمةبامكانياتالشبابوسكانهاالجغرافيتنوعهابفضلالسعوديةالعربيةالمملكةتتمتع•

.المنطقةفيالاكبروتعتبروالترفيهالسياحةمجال

المهمةالركائزأحدوالترفيهالسياحةوتشكلالاقتصاديالتنوععلى2030المملكةرؤيةركزت•

.الهدفذلكلتحقيق

اداءً حةالسياقطاعيحققلم.الاستهلاكيالانفاقمستوياتوارتفاعالمحليالطلبزيادةحجمرغم•

.الانحتىقوياً

من%7والعالمي،للاقتصادالاجماليالمحليالناتجمن10%نسبةحالياًالعالميةالسياحةتشكل•

.العالمفيوظائف10كلمنواحدةوظيفةوالعالمية،التجارة

التياللياليعدداجماليمن72%المحليةالسياحةتشكل،العالميةالسياحةمنظمةلتقديراتوفقا•

.العالمفيالسواحيقضيها

مناطقمختلففيفندقاً 84بنحو2018عامفيفقطلانطلاقهاالتخطيطتمالتيالفنادقعددقدر•

.مفتاحالف27نحوتبلغاستيعابيةبطاقة،المملكة

السوق العقاري

بالمملكةالفنادققطاععلىعامةنظرة
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السعوديةمواسم

يارةزباسمتأشيرةاستحداثعلى.رسمياًالوزراءمجلسمنموافقةصدرت،الفعالياتتأشيرة•
.فقطساعة24خلالعليهاالحصولمنطالبيهاتمكنفعالية

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

التدفقاتباستيعاعلىقدرتهاالمملكةفيوالفندقةالسياحةصناعةاثبتت،السياحيةالتدفقات•
فندقيةققوشفنادقبينتنوعتجديدة،سياحيةمنشأةالفيمنلأكثرالترخيصتمحيث،السياحية

تشييدحالياًيجريكما،فندقا76ًالى2017سنةافتتحتالتيالفنادقعددوصلت،سكنيةوواحات
.فندقياًمشروعا187ً

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

.ريالمليار121.5وقدره

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

.سياحيةرحلة

2019لعامالسعوديةفيالداخليةالسياحيةالوجهاتأشهر

السوق العقاري

بالمملكةالفنادققطاععلىعامةنظرة
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18

%
الرياض

41

%
أبها

19

%
مكة المكرمة والمدينة المنورة

22

%
جدة



م2019لعامالإداريةوالمنطقةالدرجةبحسبالمفروشةالسكنيةالوحداتم2019لعامالإداريةوالمنطقةالدرجةبحسبالفنادق

السوق العقاري

بالمملكةالفنادققطاععلىعامةنظرة

المنطقة
1947271413الرياض

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

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

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

2285132541500عدد الغرف
2130342016المنطقة الشرقية

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

250225155420443عدد الغرف
04197تبوك

030283439196عدد الغرف
11122حائل

1831365312265عدد الغرف
101413الحدود الشمالية

79026214383عدد الغرف
2691828جازان

354477517701842عدد الغرف
37969نجران

246486369235354عدد الغرف

04232الباحة

02901138249عدد الغرف
10017الجوف

430014185عدد الغرف

15519347849,782171,210الإجمالي

درجة رابعةدرجة ثالثةدرجة ثانيةدرجة أولـىالمنطقة

10413661489الرياض

2277433558مكة المكرمة

11984151المدينة المنورة

02095140القصيم

1204255183المنطقة الشرقية

279229195عسير

0257260تبوك

0299059حائل

111949الحدود الشمالية

043111204جازان

1317066نجران

0205637الباحة

0111193الجوف

181,1822,1762,284الاجمالــي
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التجزئةقطاع

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

.2030عامبحلول%6إلى%2.9تبلغالتيالحاليةالنسبةمنالترفيهعلىالأسريالإنفاقزيادة

فيينماالسدوربواباتوفتحتاريخيةإعلاناتمبادرةالرياضفيبالتجزئةالبيعسوقيواجهحيث•
.2018أبريل

عنتزيدمساحةعلىيمتدالذيالرياضغربجنوبفيالقديةمشروعسيجذبذلك،علىوعلاوة•
المحددالأولىالمرحلةاكتمالموعدبحلولالتسوقمراكزروادمنزائرمليون12مربعكيلومتر334
.2022عامفي

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

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

العرض

علىالضخم(باركالرياض)مولافتتاحشهد•
.الماضيالعامخلالمربعمتر92,000مساحة

نصيبعلىوالمشروباتالأغذيةقطاعاستحوذ•
توكانالجديدة،التجاريةالمشاريعأغلبفيالأسد
حيثالفخمة،المطاعمعلىمنصبهالتطويرأعمال

العاصمةشمالفيالمشاريعهذهأغلبتتركز
الفخمةللمطاعممركزاًأصبحتكماالرياض
.والراقية

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

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

.الشماليالدائريالطريقعلى

والتخصصيشارععلى(زونذا)مشروعسيضيف•
احةمسالصديقبكرأبيطريقعلى(باركشرفات)

إلىالتواليعلىمربعمتر11,000و25,000قدرها
مترمليون3يبلغالذيالتجزئةالبيعمخزونإجمالي

دبروميناالرياضمجمعيضيفأنالمرجحمن.مربع
قدرهامساحةالإمامجامعةمنبالقربيوجدالذي

منمناسبةحصةمعالسوقإلىمربعمتر40,000
.والترفيهالتجزئةالبيع

غرناطةمركزتوسعةمشروعافتتاحالمتوقعمن•
للتطويرالموحدةالشركةتتولىالذيباركوذا

من2019عاممنالأولالربعفيتنفيذهالعقاري
.التواليعلىمربعمتر10,792و34,000إضافةخلال

السوق العقاري

الرياضبمدينةالتجزئةقطاععلىعامةنظرة

(متر مربع)إجمالي المساحة القابلة للتأجير إسم المشروع

92.000الرياض بارك

16,000مشروع بوابة الرياض

18,000سدرة

20,000الضيافة

8,500التخصصي بلازا

3,000تركي سكوير

5,400ذا ليفلز

7,759لبن بلازا

7,761سيتي لايف بلازا

إسم المشروع
ة إجمالي المساحة القابل

(متر مربع)للتأجير 

10,792ذا بارك

11,000شرفات بارك

25,000ذا زون

21,000تال بلازا

8,000ترِاس

34,000مركز غرناطة 

11,428مركز ريف التجاري

136,000الرياض ووك

13,400شاندلير

36,286نجد مول

51,557شارع الجامعة

51,453مول الخليج

133,876العرب مول الرياض

72,000رواق قرطبة

100,000ليةسيتي سنتر إشبي

14,050أورا سنتر

22,929رالدرعية سيتي سنت

400,000الأفنيوز

300,000مول السعودية
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موقع العقار على مستوى مدينة 

مكة المكرمة

يقــــــع العقــــــار شــــــرق مدينــــــة مكــــــة المكرمــــــة، 

تقــع. العاصــمة الإداريــة لمنطقــة مكــة المكرمــة

غـــرب المملكـــة العربيـــة الســـعودية، تبعـــد عـــن 

. كيلـــومتر تقريبـــا400المدينـــة المنـــورة مســـافة 

ــة مكــة المكرمــة حــوالي  850تبلــغ مســاحة مدين

ا تعـرف مدينـة مكـة المكرمـة بطابعهـ. كم مربـع

ـــــق للإســـــلام ـــــاريخ العري ـــــديني والت الســـــياحي ال

تضــــم مدينــــة مكــــة أركــــان الحــــج . والمســــلمين

ومجموعة مـن( المشاعر المقدسة ) الرئيسية 

كــة تعــرف مدينــة م. المعــالم الدينيــة والتاريخيــة

بحيويتهــا طــوال ايــام الســنة وخصوصــا اوقــات

(.رمضان والحج)المواسم الدينية 

العقار قيد التقييم

ة
دين

م
ق ال

طري

الحرم المكي

مشعر منى

مشعر عرفات
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على مستوى الاحياء

يقــــع العقــــار بحــــي مخطــــط الاميــــر عبــــدالله 

ده مــن ويحــ. الفيصــل، التــابع لبلديــة العزيزيــة

الشـــمالية طريـــق الملـــك فيصـــل ثـــمالجهـــة 

ــــور والخنســــاء ــــاء جبــــل الن مــــن الجهــــة , أحي

الجنوبيــة الطريــق شــارع الحــج وجــزء مــن حــي 

العزيزيــة ومشــعر منــى، مــن الجهــة الغربيــة 

ــ م شــارع الحــج ومستشــفى الملــك فيصــل ث

منطقــة المــلاوي، وشــرقا منطقــة جبليــة ثــم

مخطـط الاميـر عبـداللهيقع حي . مشعر منى

ضمن مجموعة من الطرق المهمة الفيصل

ا خصوصـــ. والحيويـــة علـــى مســـتوى المدينـــة

يــز تتم. المرتبطـة بحركـة الحــج وموسـم الحـج

عـد المنطقة بقربها من الحرم المكي حيث يب

كيلومتر عن ساحات 3.1حي العزيزية مسافة 

الحــرم الشــمالية ووحــود خطــوط مواصــلات 

لـة عامة تربط المنطقـة بـالحرم لتسـتغرق رح

. دقــائق للوصــول الــى الحــرم10-5الراكــب مــن 

اج ليجعــل المنطقــة مســتقر لكثيــر مــن الحجــ

.والمعتمرين

العقار قيد التقييم

مستشفى الملك فيصل



على مستوى الحي

يقع العقار قيد التقييم في حي مخطط

ارع الامير عبدالله الفيصل ، على طريق ش

تعرف المنطقة المحيطة بالعقار. الحج

كونها منطقة إسكان حجاج ومعتمرين 

حيث انها تقع بالقرب من المشاعر 

المقدسة ومنطقة الجمرات والمسجد 

عمائر تتميز المنطقة بنظام البناء.  الحرام

أبراج سكنية، والمعتمد من أمانة 

% 80العاصمة المقدسة بنسبة تغطية 

وعدد أدوار لا يتجاوز 10.25ومعامل بناء 

.  دور20
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https://goo.gl/maps/Wia4nKR3f8qR5Per9رابط موقع العقار



طريقمنبالقربتقع.مربعمتر1,382.73مساحتهاإجماليمبنيةأرضعنعبارةالتقييمقيدالعقار
.الفيصلعبداللهالاميرمخططبحيالحجشارع

الموقعمميزات

..ةعاليسكانيةكثافةذاتمنطقةوهيالفيصلعبداللهالاميرمخططحيفييقعحيث:الموقع

.التقييمقيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالرئيسيةالخدماتتوفر:الخدمات

.(المكيالحرم–منىمشعر–الجمراتمنطقة)الرئيسيةالجذبنقاطمنالموقعقرب:الجذبنقاط

.مستوية:الارضطبيعة

.الحجموسمخصوصاالحجشارعطريقعلىالعاليةوالكثافةالتجاريةالحركة:الطلب

:والأضلاعالحدود

:التقييمقيدالعقارأضلاعوأطوالحدودتفاصيلالتاليالجدوليوضح

التقييمقيدللموقعجويةصورة

وصف العقار

للأرضالعامالوصف

ملاحظةاسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة

--46جارشمالاا 

--46جارجنوباا 

--35جارشرقاا 

غير مسمى2612شارعغرباا 

متر مربع1,382.73إجمالي المساحة 
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رخصةحسب)مربعمتر19,905مبانيمساحةبإجمالي(حجاجإسكان)سكنيبرجعنعبارةالعقار

.بالكاملمجهزةغرفة428علىالعقاريحتوي.الإستخداماتمختلفةدور19منالعقاريتكون.(البناء

التشطيباتتفاصيل

.والكلادنجبالزجاجمكسيةواجهات:الواجهات

.بانورامامصاعد4منهامصاعد6عدد:المصاعد

.(سبلت)منفصلةووحداتمركزيتكييف:والتكييفالتهويةوحدات

.(بدروم/مطعم/مصلى)خدمةأدوار:المرافق

المبانيتفاصيل

:للعقارالبناءمساحاتتفاصيلالتاليالجدوليوضح

للمبنىخارجيةصورة

وصف العقار

للمبانيالعامالوصف

(متر مربع)إجمالي مساحة المباني عدد الأدوار(متر مربع)مساحة الدور الإستخدامالدور

1,018.71.01,018.7إستقبالأرضي

758.81.0758.8إستقبالميزانين

1,016.91.01,016.9مطعمدور مطعم

1,016.91.01,016.9مصلىدور مصلى

912.914.012,780.6سكنيأدوار مكررة

755.01.0755.0سكنيدور سطح

44.21.044.2مصعد+ بيت درج ملحق 

6.01.06.0بيارةملحق 

1,125.21.01,125.2خزان أرضيملحق 

1,382.71.01,382.7مواقف سياراتبدروم

19,905إجمالي المساحة المبنية
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الطرفبينالعقد.إلزاميةسنواتأربعمنهاسنة،14لمدةتأجيرلعقدخاضعالتقييمقيدالعقارإن

وماتالمعلحسب.والإستثمارللتنميةإسكانشركة/الثانيوالطرفالمالية،مسقطشركة/الأول

12,312,000إيجاريةبقيمة.م2017/01/8التأجيريالعقدبدايةتاريخإفتراضتمالعميل،منالمقدمة

بعدالإيجاريالقيمةفيزيادةنسبةعلىالموافقةتمتوقد.إلزاميةسنواتأربعلمدةسنويا،/ريال

العقدتفاصيلالتاليالجدوليوضح.لاحقةسنواتخمسلكل%10بنسبةالالزاميةالسنوات

:الرئيسيةوالإفتراضات

العقديفالإيجاريةالقيمالىينظرولنالسوق،فيالتأجيريةالأسعارحسبالدخلتقديرسيتم
.ملزمةغيركونها

وصف العقار

التأجيرلعقدالعامالوصف
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(ريال)القيمة الإيجارية السنة

201812,312,000

201912,312,000

202012,312,000

202112,312,000

202213,543,200

202313,543,200

202413,543,200

202513,543,200

202613,543,200

202714,897,520

202814,897,520

202914,897,520

203014,897,520

203114,897,520



العقارمنطقةفيالمتوفرةالخدماتالملكيةمعلومات

وصف العقار

المعلوماتالوصف

مكة المكرمة، حي مخطط الامير عبدالله الفيصل عنوان العقار

ب/23/15/1رقم المخطط

مبنى سكني تجارينوع العقار

166رقم القطعة

حسب )مساحة الأرض 
(صك الملكية

متر مربع1,382.73

920121009575رقم  الصك

هـ1439/04/9تاريخ الصك

حسب)مساحة المباني 
(رخصة البناء

متر مربع19,905

68942رقم  رخصة البناء

هـ1434/12/23تاريخ رخصة البناء

شركة مشاعر ريت العقارية–ملكية مطلقة نوع الملكية

لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز 
الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓رشبكة تصريف مياه أمطا

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى
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وصف العقار

المخاطرتحليل

خطر مرتفع جداخطر مرتفعخطر متوسطمنخفض جداعامل الخطر

--5-الإقتصاد العام

-7.5--أداء القطاع الحالي

--5-يأداء القطاع المستقبل

-7.5--معدلات الإشغال

---2.5العرض والطلب

2.51015مجموع المخاطر

تحليل القطاع

25.5درجة خطورة مرتفعة 

خطر مرتفع جداخطر مرتفعخطر متوسطمنخفض جداعامل الخطر

---2.5سهولة الوصول

----الموقع

----شكل الأرض

--5-المنطقة المحيطة

---2.5المرافق

55مجموع المخاطر

تحليل الأرض

10درجة خطورة متوسطة 

خطر مرتفع جداخطر مرتفعخطر متوسطمنخفض جداعامل الخطر

----المرافق والخدمات

--5-إدارة العقار

----الحالة العامة

5مجموع المخاطر

تحليل العقار

5درجة خطورة منخفضة 



صور العقار

وصف العقار

الخارجيةالعقارصور
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تقدير القيمة



التكلفةبإسلوبالتقييم

الطريقةهذهاستخدام

:  المنهجية

واهدوالشالأدلةإستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمنالمتأتية

بالأدلةوالإستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.ظيميةالتنالموافقاتحسبالأرضإستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيإفتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماإفتراضيبموقعالخاصالإستخدامدراسة•

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير•

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد•

للتكاليفتسويةلإجراء(2)البندفيتحديدهتمماعلىبناءاًالتكلفةمنالإهلاكقيمةخصميجب•

.الراهنةالحالةعلىالمضافةالجديدة

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

.الإهلاك

التقييم

التقييممنهجية

تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

للمباني إسلوب التكلفة 

.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

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

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

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

.كان ذلك ملائماً
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(المخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقات)الدخلبإسلوبالتقييم

الطريقةهذهاستخدام

:  المنهجية

Capitalization-الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد•

Rate.

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقيمةالمرادللعقاراتومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization-الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rateنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقيمةالمرادالعقار

:التطبيق

.التقييمموضوعالاصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

ماليةالرأسالقيمةالىللوصولالتقييمموضوعللاصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعينالأخذبعد)للعقار

التقييم

التقييممنهجية
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تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

أسلوب الدخل 
كون العقار 
مدر الدخل 

ثابت
.يةالحالالنقديةللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪



والطرقالتقييمأساليب

التقييم

التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

طريقة الإحلالطريقة التدفقات النقدية المخصومةالمقارنات المشابهةطرق التقييم المستخدمة

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

بإسلوب التكلفة 

قتصاديالاالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراًالتكلفةأسلوبيقدم
فةتكلمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصالذي

وأالشراءطريقعنسواءمماثلةمنفعةذيأصلعلىالحصول
أوالإزعاجأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناء

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطر



الأرضقيمةتقدير:أولا

ملخصيليوفيما.السوقيةالقيمةلتحديدالمقارنةطريقةتطبيقتم،للأرضالسوقيةالقيمةتقديرأجلمن
:التقييمقيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالمقارنةللعقارات

:المنطقةتحليل

لعقارياالقطاععلىوتأثيرهاكوروناجائحةالىيعودوذلكالبيععملياتفيركودبالعقارالمحيطةالمنطقةشهدت
روتعتب.والمعتمرينالحجاجإسكانبطابعمعروفةالمنطقةانحيث.والعمرةالفندقةقطاعوعلىعامبشكل

يفالتجاريالسكنيالإستخدامذاتالقطعأسعارتتراوح.المواصفاتحيثمنالأنسبهيالمجمعةالمقارنات
.المربعللمترريال35,000–20,000بينالمنطقة

للمقارناتجويةصورة

التقييم 

التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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النشاطالحيةتاريخ المقارننوع المقارنة(ريال)القيمة (متر مربع/ريال)سعر المتر (متر مربع)المساحة المقارنة

6/10/2021سوم11,25220,00025,040,000
مخطط الامير 

عبدالله الفيصل 
إسكان حجاج

6/10/2021عرض21,24035,00043,400,000
مخطط الامير 

عبدالله الفيصل 
إسكان حجاج

1

2



الأرضقيمةتقدير

لقيمة،التحديدطبيعيةوالغيرالطبيعيةالعواملالتقييممصفوفةتمثل
.قالسوووضعالأرضوشكلالوصولوسهولةالموقععناصرفيوتتمثل

السوقحالةتسوية

القيمةتقديرملخص

طريقة–السوقبإسلوبللأرضالسوقيةالقيمةالتاليالجدوليلخصسبق،ماعلىبناء
:المشابهةالبيوع

التقييم 

الأرضقيمةتقدير-التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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2التسويات للمقارنة 2معلومات مقارنة 1التسويات للمقارنة 1معلومات مقارنة البند

%1,240.00.0%1,252.00.0(متر مربع)المساحة 
%1.00.0%1.00.0عدد الواجهات

%5.0-سهلة%5.0متوسطةسهولة الوصول 
%0.0قريبة%0.0قريبةالقرب من المرافق

%15.0-مجاورة للعقار%15.0ظهير للشارعالموقع
%0.0شبه منتظم%0.0منتظمشكل الأرض
%12.00.0%10.05.0عرض الشارع

%5.0-عرض%5.0سومالتفاوض
%25.0-عرض%30.0سوم)%(إجمالي التسويات 

القيمة بعد التسويات
(متر مربع/ريال)

26,00026,250

%50.0%50.0الترجيح
سعر المتر النهائي 

(متر مربع/ريال)
26,125

2مقارنة 1مقارنة البند

20,00035,000(متر مربع/ريال)سعر المتر  

%0.0%0.0حالة السوق

20,00035,000وققيمة المتر المربع بعد تسوية حالة الس

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

1,382.736,124,00026,125



تقدير تكلفة المباني: ثانيا

معلومات المباني

تخليإكسبرتفاليوشركةفإن,العميلمنوالمقدمةالمتوفرةالمعلوماتحسب
فيحقالللمقييم.المساحيالرفعمجالفيمتخصصةشركةليستفإنها.مسؤوليتها

.التقريرفيموجودهوماخلافاتضحإذاالقيمةمراجعة

تكاليف الإنشاء

مدين،المعتللمقيمينالسعوديةالهيئةمنوالصادرالسترشاديالدليلالىالرجوعتم
:استخداماتهاحسبللمبانيالبناءتكاليفمؤشراتتوضحوالتي

القيمة السوقية بأسلوب التكلفة

التكلفةةبطريقللعقارالسوقيةالقيمةاستنتاجتمفقدسابقا،المقدمةالمعلوماتحسب

:المرفقالجدولحسب

التقييم 

التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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(متر مربع)إجمالي مساحة المباني الإستخدامالبند

1,382.7مواقف سياراتبدروم

17,346.9تجاري سكنيالمبنى الرئيسي

1,175.4ملاحقملاحق

19,905الإجمالي

(الري)إجمالي التكاليف (ربعمتر م/ريال)تكلفة البناء (متر مربع)إجمالي المساحة البند

1,382.727003,733,371.0بدروم

17,346.9350060,714,185.0يالمبنى الرئيس

1,175.427003,173,472.0ملاحق

19,90567,621,028.0الإجمالي

(ريال)القيمة البند

45.0(سنة)العمر الإقتصادي للمبنى 

8.3(سنة)عمر العقار 

%18.4)%(نسبة التقادم الفعلية 

67,621,028(ريال)تكلفة البناء فبل خصم التقادم 

55,161,227(ريال)تكلفة البناء بعد خصم التقادم 

55,161,000(مقربة( )ريال)تكلفة البناء بعد خصم التقادم 

36,124,000(مقربة( )ريال)قيمة الأرض 

91,285,000(ريال( )مباني+ أرض )إجمالي القيمة بإسلوب التكلفة 

66,018(متر مربع/ريال)القيمة السوقية بإسلوب التكلفة 



تقدير القيمة

طريقة التدفقات النقدية–بإسلوب الدخل 
المخصومة

لاصاستخويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقة
قديةالنللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشر

.المستقبلية



الإيرادات

سنوات4منهاسنة،14لمدةمؤجرالعقارفإنالعميل،منالمقدمةالمعلوماتحسب
ملزم،غيركونهالعقدفيالنظريتملن.2021عامبنهايةالإلزاميةالسنواتتنتهيإلزامية،

.نقديةالالتدفقاتفيالسنواتلباقيالمتوقعالدخللتقديرميدانيمسحعملتموقد

ادناهلالجداوتوضحالحجاج،وإسكانالفندقيةللإستخداماتالمقارناتتحليلعلىوبناء
.أساسهعلىالعقارتقيمسيتموالتيالغرف،لايراداتملخص

.اساسهعلىالتقييمتمماوهووحدة428عددعلىالفندقيحتوي

:2022لعامالإيراداتتفاصيلجدول

:2023لعامالإيراداتتفاصيلجدول

:2024لعامالإيراداتتفاصيلجدول

:2025لعامالإيراداتتفاصيلجدول

:2025لعامالإيراداتتفاصيلجدول

التقييم

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب-التقييمعمليةفيالرئيسيةاللإفتراضات
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الوصف
:خارج الموسم

وسط الأسبوع 
:خارج الموسم

نهاية الأسبوع
الإجماليموسم الحجموسم رمضان

219863030365الأيام
93,73236,80812,8401,976145,356عدد الغرف المتاحة

%34%80%80%40%25)%(نسبة الإشغال 
23,43314,72310,2721,58150,009عدد الغرف المؤجرة

ADR1011482024,010259-متوسط سعر الغرفة 
2559162320889العائد اليومي من الغرف المشغولة

2,371,8102,171,6722,074,2596,337,87912,955,620إجمالي دخل الغرف المشغولة

الوصف
:خارج الموسم

وسط الأسبوع 
:خارج الموسم

نهاية الأسبوع
الإجماليموسم الحجموسم رمضان

219863030365الأيام
93,73236,80812,8401,976145,356عدد الغرف المتاحة

%50%90%90%45%45)%(نسبة الإشغال 
42,17916,56411,5561,77872,077عدد الغرف المؤجرة

ADR1011482024,010224-متوسط سعر الغرفة 
46661823609111العائد اليومي من الغرف المشغولة

4,269,2582,443,1312,333,5427,130,11416,176,045إجمالي دخل الغرف المشغولة

الوصف
:خارج الموسم

وسط الأسبوع 
:خارج الموسم

نهاية الأسبوع
الإجماليموسم الحجموسم رمضان

219863030365الأيام
93,73236,80812,8401,976145,356عدد الغرف المتاحة

%24%65%65%30%15)%(نسبة الإشغال 
14,06011,0428,3461,28434,732عدد الغرف المؤجرة

ADR1011482024,010285-متوسط سعر الغرفة 
1544131260768العائد اليومي من الغرف المشغولة

1,423,0861,628,7541,685,3365,149,5279,886,702إجمالي دخل الغرف المشغولة

الوصف
:خارج الموسم

وسط الأسبوع 
:خارج الموسم

نهاية الأسبوع
الإجماليموسم الحجموسم رمضان

219863030365الأيام
93,73236,80812,8401,976145,356عدد الغرف المتاحة

%29%70%70%35%20)%(نسبة الإشغال 
18,74612,8838,9881,38342,000عدد الغرف المؤجرة

-متوسط سعر الغرفة  ADR1011482024,010266
2052141280777العائد اليومي من الغرف المشغولة

1,897,4481,900,2131,814,9775,545,64411,158,282إجمالي دخل الغرف المشغولة

الوصف
وسط:الموسمخارج 

الأسبوع 

:  خارج الموسم
عنهاية الأسبو

الإجماليموسم الحجموسم رمضان

219863030365الأيام
93,73236,80812,8401,976145,356عدد الغرف المتاحة

%55%90%90%55%50)%(نسبة الإشغال 
46,86620,24411,5561,77880,444عدد الغرف المؤجرة

1011482024,010214(ADR)متوسط سعر الغرفة 

51811823609118العائد اليومي من الغرف المشغولة

4,743,6202,986,0492,333,5427,130,11417,193,325إجمالي دخل الغرف المشغولة



التقييمإعتبارات

علىأساسيبشكلتعتمدالمنطقةاناتضحالسوق،دراسةالعقارمنطقةتحليلبعد
.الزوارثممنوالعمرةالحجموسم

:النقديةالتدفقاتحسابفيالرئيسيةالإفتراضات

:النقديةالتدفقاتحسابفيالرئيسيةالإفتراضاتالتاليةالعناصرتوضح

:الشواغرنسب

فقد.مكةمدينةفيوخصوصاالسياحةقطاعفيمباشربشكلأثرتقدكورونائحةجاإن
الثانيةللسنة،%24بنسبةالأولىالسنةفيالتقييمقيدللعقارإشغالنسبتقديرتم

الخامسةوللسنة.%50بنسبةالرابعةوللسنة,%34بنسبةالثالثةالسنة،%29بنسبة
.%55بنسبة

:اليوميالإيجارمتوسط

فقد.مكةمدينةفيوخصوصاالسياحةقطاعفيمباشربشكلأثرتقدكوروناجائحةإن
السنةريال،285الأولىالسنةفيالتقييمقيدللعقاراليوميالإيجارمتوسطتقديرتم

214الخامسةوللسنة.ريال224الرابعةوللسنةريال،259الثالثةللسنةريال،266الثانية
.ريال

:الفندقأقسامإيرادات

للسنةريال9,886,702تبلغالغرفمنالفندقايراداتأنالىالتوصلتم:الغرفإيرادات
ريال16,176,045والثالثة،للسنةريال12,955,620الثانية،للسنةريال11,158,282الأولى،
.الخامسةللسنةريال17,193,325و.الرابعةللسنة

ريال1,101,902الىتصلالتجاريةالمحلاتايراداتبأنإفتراضتم:التجاريةالمحلاتإيرادات
1,839,598والثالثة،السنةفيريال1,340,242الثانية،السنةفيريال1,299,348الأولى،للسنة

.الخامسةالسنةفيريال2,053,157و.الرابعةالسنةفيريال

التقييم

المستقبليالأدءإفتراضات
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:الفندقأقساممصاريف

%27نسبةتتمثلالغرفتشغيلعلىسنويةمصاريفإفتراضتم:الغرفمصاريف
.%10نسبةالتجاريةوللمحلات

سنويا،%74.7نسبةالىيصلالأقساممنالأرباحإجماليأنالىالتوصلتملذلكنتيجة
.النسبةهذهعلىالإستقراروتم

:موزعةغيرمصاريف

.الأولىالسنةمنإداريةكمصاريف،%4.0نسبةتثبيتتم:إداريةمصاريف

السنةمنومبيعاتتسويقكمصاريف%2.0نسبةتثبيتتم:وتسويقمبيعاتمصاريف
.الأولى

.الأولىالسنةمنوإهلاكصيانةكمصاريف%2.0نسبةتثبيتتم:والإهلاكالصيانةمصاريف

:الإداريةالرسوم

.ادمةالقللسنواتتثبيتهاوتم,الأولىالسنةفي%2.0تمثلالإداريةالرسومبأنإفتراضتم

:ثابتةرسوم

إجماليمن.%0.50بنسبةالمبنىعلىمحاسبيةومصاريفتأمينمصاريفتقديرتم
.السنويةالإيرادات

:والمعداتالمفروشات

.السنويةالإيراداتإجماليمن%3.0بنسبةوالمعداتالمفروشاتمصاريفتقديرتم

:الأرباحصافي

ريال6,495,714الأولىالسنةفيالنموإضافةقبلارباحالىالوصولتمفدسبقلماخلاصة
إجماليمن%59بنسبةريال7,659,658الثانيةالسنةالإيرادات،إجماليمن%59بنسبة

الرابعةوالسنةالإيرادات،إجماليمن%59بنسبةريال7,900,724الثالثةالسنةالإيرادات،
.الإيراداتاجماليمنريال12,103,358الخامسةوالسنة%59بنسبةريال10,844,432

التقييم

المستقبليالأدءإفتراضات
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العائدنسبة

تراوحوتالتقييمقيدللعقارالمكوناتنفسلهالعقاراتالعقاريللسوقتحليلعملتم
عائدنسبةتطبيقوتم،(%7.0-%6.25)بينبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالعوائدنسب
.والعمرةالحجوقطاعللمنطقةالحاليةللظروفوذلك.التقييمعمليةفي6.75%

الخصممعدل

العنصريعتبروالذيالتضخم،معدلأهمهامنالخصممعدلتحددمهمةعواملعدةهناك
حسبةتحديثيتموالذيالسوقمخاطرمعدلالىبالإضافة.الخصممعدللتحديدالرئيسي

.الحكوميةالسنداتعائدمعدلالىبالإضافةالتقييم،قيدوالعقارالسوقظروف

يةعملفيتطبيقهتمالذيالخصمومعدلالمؤثرةالعواملنسبالتاليالجدوليلخص
:التقييم

التقييم

المستقبليالأداءإفتراضاتملخص
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النقديةالتدفقاتإفتراضاتملخص

5-فندق إسكان 

12345الفترة

20222023202420252026السنة

428428428428428عدد الغرف 

%55%50%34%29%24)%(نسبة الإشغال 

 214 214 224 266259(ريال)متوسط الإيجار اليومي 

 118 106 77 75 63(ريال)إيراد الغرف المتاحة 

 20,531,566 18,395,983 13,402,415 12,993,483 11,019,023(ريال)إجمالي الدخل 

 5,194,486 4,654,184 3,390,811 3,287,351 2,787,813(ريال)مصاريف الأقسام 

 15,337,080 13,741,800 10,011,604 9,706,132 8,231,210(ريال)أرباح الأقسام 

 2,053,157 1,839,598 1,340,242 1,299,348 1,101,902(ريال)المصاريف الغير موزعة 

 13,283,923 11,902,201 8,671,363 8,406,783 7,129,308(ريال)إجمالي الدخل التشغيلي 

 410,631 367,920 268,048 259,870 220,380(ريال)الرسوم الإدارية 

 153,987 137,970 100,518 97,451 82,643(ريال)رسوم ثابتة 

 615,947 551,880 402,072 389,804 330,571(ريال)إحتياطي الأثاث والمعدات 

(ريال)صافي الأرباح قبل إضافة النمو 
6,495,714 7,659,658 7,900,724 10,844,432 12,103,358 

%59.0%59.0%59.0%59.0%59.0)%(نسبة صافي الربح 

القيمةالوصف

2.0معدل عائد السندات الحكومية

4.3معدل التضخم

2.5معدل مخاطر السوق

1.7علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه

%10.5معدل الخصم



التقييم
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المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب

202220232024202520262027السنوات

حسب السوق-النقديهالتدفقات 

%100%100%100%100%100)%(نسبة الإشغال السنوية 

6,495,7147,659,6587,900,72410,844,43212,103,358(ريال)صافي الأرباح 

6,775,0308,318,3898,919,91712,709,67514,705,580(ريال)صافي الأرباح بعد إضافة النمو 

217,860,446التخارج

6,131,2496,812,6286,611,1048,524,8228,926,285119,675,354(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

156,680,000(مقربة( )ريال)قيمة العقار 

113,313(2م/ريال)سعر المتر  



هذا.التقريرهذاضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسبالمحددة،الشروطتحتسوقية،كقيمةالتاليالتقييمعلىإكسبرتڤاليوشركةتعتمد
:العقاريللسوقالمنجزةالدراسةعلىبناءالتقييم

:هي2021/12/25بتاريخالمخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتطريقةالدخلأسلوببإستخدامللعقارالسوقيةالقيمة•

(سعوديريالألفوثمانونوستمائةمليون،وخمسونوستةمائةفقط)سعوديريال156,680,000

156,680,000SR

رأي القيمة

ختم الشركة

744/18/323رقم الترخيص

1010469884سجل تجاري
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معتمد التقييم

علاء الثقفيهشام العقيلالإسم

زميلأساسي مؤقتفئة العضوية

12100001851210000027رقم العضوية

التوقيع

المشاركون في إعداد التقرير

ادريسمحمدطلال عاشورالإسم

أساسي مؤقت 00فئة العضوية

001220001030رقم العضوية

إعداد التقريرمعاينالدور

التوقيع
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الهيئة

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

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

المستمريرالتطووسائلوتوفيرعليها،والحفاظالمختلفةبمستوياتهاالهيئةعضويةلاكتساب
(هيئةال)وتتمتعللمهنة،الدوليةوالمعاييرالممارسةمستوياتأفضلإلىبأعضائهاللارتقاء

ارةالتجوزارةإشرافتحتوتعملمستقلةميزانيةولهاللربح،هادفهغيراعتبارية،بشخصية
والاستثمار

الأصولأوالأصل

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

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

العميل

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

.(العمـللصاحــبالمعــدةالتقييمــاتأي)الداخلييــن

القضائيالاختصاص

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

المصــارف:مثــلالتقييــمغــرضحســبالتنظيميــةالجهاتبعـضتضعهاالتـيوالقوانيـن
.الماليــةالأوراقتنظيــموهيئــاتالمركزيــة

يمكن

.ارالاعتببعيـنفيهـاالنظــرمســؤوليةالمقيــمعلــىيقــعالتــيالإجراءات(يمكــن)كلمــةتصــف
هـذهتطبيـقإمكانيـةإنحيـث.وفهمـه ّالمقيـماهتمـامالطريقـةبهـذهالموصوفـةالأموروتتطلـب

التيالظـروففـيالمهنيـةوخبرتـهلحكمـهالمقيـمممارسـةعلـىتعتمـدالتقييـمعمليـةفـيالأمور
.المعاييـرأهدافمـعتتماشـى

يجب

مـناتبالمسـؤوليالوفـاءالمقيــمعلــىيجــبأيمشــروطة،غيــرمســؤوليةإلــى(يجــب)كلمــةتشــير
.الشـرطعليهـاينطبـقالتـيوالظـروفالحالاتجميـعفـيالنـوعهـذا

المشارك

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

:ثـلمالسـوقفـيالمشـاركيننظـروجهـات:مثـلالاعتبار،بعيــنمختلفــةنظــروجهــاتأخــذالمقيــم
ـترمشأومعيـنمالـكأوالماليـةللتقاريـرالدوليـةللمعاييـرالعادلـةالقيمـةأوالسـوقية،القيمـة

.الاستثماريةالقيمـة:مثـلمحتمـل

الغرض

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

الملاحق

التقريرفيعامةمصطلحات
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العقارمستندات
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العقاريللتقييموشريكهالقيمةخبراءشركة

الرئيسيةالإدارة

.الرياضمدينة

الملقاحيمالك،بنأنسطريق

8مكتب،الثانيالطابق،الملقاتلالمركز

السعوديةالعربيةالمملكة

.جدةمدينةفرع

البساتينحيالمنورة،المدينةطريق

.الخبرمدينةفرع

العمالمدينةحيمقرن،الأميرطريق

السعوديةالعربيةالمملكة

.المنورةالمدينةفرع

المهنحيعبدالمحسن،الأميرطريق

السعوديةالعربيةالمملكة

:التاليالرقمعلىمعناالتواصليرجىالمعلوماتمنلمزيد

9200170111:الموحدالرقم

www.ValueExperts.net:الإلكترونيالموقع





، حي العزيزية، مكة المكرمة6–تقييم مبنى برج الإسكان 

شركة سيكو المالية: إسم العميل

2021/12/27: تاريخ التقرير

1001273/3: رقم المشروع



الموقرينالماليةسيكوشركة/السادة

المكرمةمكةالعزيزية،حي،6–الإسكانبرجمبنىتقييم:الموضوع

والخرائطالمستنداتودراسةمعاينةوالعقار،علىالفعليبالكشفقمنافقد،المكرمةمكةالعزيزية،حي،6–الإسكانبرجمبنىتقييمبـطلبكمعلىبناءً
.السوقيةلقيمةاإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيهنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعداللازمة،

السوقيةالقيمةمعرفةهوإصدارهمنالغايةوأنم،2021/12/25بتاريخالراهنوضعهفيعليههووكماالسوقية،القيمةتقديرهوالتقريرهذامنالهدفإن
.الماليةسيكوشركة/السادةلاستعمالوالتقرير(ريتالسعوديةسيكوصندوقتقييم)لغرضللعقار

:كالتاليمعلوماتهامفصلة(المكرمةمكةالعزيزية،حيتجاري،سكنيمبنى)عنعبارةهوالمقدرالعقار

.المرفقةالبناءرخصةحسبالمبنيةالمساحاتإحتسابتم•

نوع العقار(متر مربع)مساحة المباني (متر مربع)مساحة الأرض رقم الصك

1220121009602720.0
6-برج إسكان 15,200.7

2220121009603738.0

1,458.015,200.7الإجمالي
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التقييممعلوماتالعميلمعلومات

الملخص التنفيذي

المعلوماتالوصف

شركة سيكو المالية(صاحب الطلب ) العميل 

شركة سيكو المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

حي العزيزية، مكة المكرمةعنوان العقار

برج سكني تجارينوع العقار

متر مربع1,458(حسب صك الملكية)مساحة الأرض الإجمالية

متر مربع15,200.7(حسب رخصة البناء)مساحة المباني الإجمالية

220121009602220121009603رقم  الصك

هـ1439/4/10هـ1439/4/10تاريخ الصك

شركة مشاعر ريت العقاري–مطلقة نوع الملكية

المعلوماتالوصف

2021/12/20تاريخ المعاينة

2021/12/25تاريخ التقييم

القيمة السوقيةاساس القيمة

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

أسلوب التقييم
تدفقات –أسلوب الدخل 
نقدية

2021/12/27تاريخ الاصدار

الغرض من التقييم
تقييم صندوق سيكو 

السعودية ريت 

150,790,000(ريال)القيمة السوقية 

103,421(متر مربع/ريال)القيمة السوقية 
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قائمة المحتويات

الفرضيات والقيود المحددة للتقرير

الملكية الفكرية وإعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

إخلاء المسؤولية•

الإفتراضات والإفتراضات الخاصة•

المسندات المستلمة من العميل•

5

المعايير العامة
معايير التقييم الدولية•

فريق العمل•
7

10نطاق العمل

نظرة عامة على الإقتصاد والقطاع العقاري بالمملكة العربية السعودية

الإقتصاد العام•

المكانة الدولية•

المشاريع الريادية•

السوق العقاري•

13

دراسات الموقع

على مستوى المدينة•

على مستوى الأحياء•

على مستوى الموقع•

معلومات الملكية والخدمات المتوفرة •

تحليل المخاطر•

26

التقييم

منهجية التقييم•

البحث الميداني•

القيمة السوقية•

37

52رأي القيمة

ملاحق
مصطلحات عامة في التقرير•

مستندات العقار•
53



النشرأوالتوزيعأوالاستخدامعلىالقيود

أومنهالاقتباسأوتداولهأوإستخدامهيجوزولافقطأجلهمناعدالذيللغرضمقدمالتقريرهذا
أيالمقييمأوالشركةتتحمللاعليهوبناءاًأخر،غرضلأيالأحوالمنحالأيعلىإليهالإشارة

أحكاممناءجمايخالفنحوعلىالتقييمتقريرإستخدامنتيجةطرفأيبتكبدهاخسارةأيعنمسئولية
هذاارإصدإعادةيجوزولا.التقييمتقريربإصدارالخاصةالحقوقبجميعالمقييمويحتفظ.البندهذا

.الشركةمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقرير

منصريحةموافقةدونفيهإليهمالمشارهؤلاءبخلافاخرطرفلأيالتقريرهذاتقديميجوزلا
أيملوعتعديلاتأيإدخالفيبالحقوالمقييمالشركةتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركة
إلتزامأيدونبالحقالشركةتحتفظ.محددةظروفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعة

التقييمتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعة
.لاحقالهاتضحتلكنها

المعلوماتوحفظالسرية

عندالقصوىالأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد
يتمولنبذلكملتزمونونحنوكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحب

لصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعدالتقرير،هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخدام
.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمين

الخاصةوالإفتراضاتالإفتراضات

سياقيفكحقيقةقبولهايمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا
وهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنهاكمامحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمال

اتافتراضعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمةالمشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضات
فيعتادممشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفيالموجودةالفعليةالحقائقعنتختلف

.التقييمتاريخفيمامعاملةفيالسوق

وفقوذلكالإلزامية،الفترةحسبالتأجيريةالعقودسريانإفتراضتحتالعقارتقييمتم•
.العميلمنالمقدمةالمستندات

المسؤوليةإخلاء

الفتخاغراضفياستغلالهايجوزولالهاملك(اكسبرتڤاليوشركة)قبلمنالمعدةالوثيقةهذه
.لهإعدادهاماتم

.المستهدفبالعقارمستقبليةأوحاليةاهتماماتأيلديناليس

.للعقارالمقدرةالسوقيةبالقيمةمرتبطةغيرالتقريرهذالعملعليهاالمتفقالأتعاب

منالصادرةةالدوليالتقييملمعاييرطبقاًعملنابأداءقمناوقدالتقييمقبلمسبقةأراءأيمنايطلبلم
.المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئة

لشريعةامعمتوافقغيرإجراءأيأورهنأوتمويللترتيبالتقريرهذابإستخداميسمحلافإنهللذمةإبراء
.الإسلامية

الحصولمناتمكنأوالقيمةفيمؤثرةبياناتبأيتزويدناتمحالفيلهاتوصلناالتيالنتائجتتغيرقد
.موثوقةمصادرمنعليها

الفرضيات والقيود المحددة للتقرير 
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اليقينعدمحالةفيالتقييم

بأنه(COVID-19)المستجدكورونافيروسالعالميةالصحةمنظمةصنفت2020عاممارسشهرفي
.المحليةوالاسواقالعالميالإقتصادعلىتأثيرأحدثمماوباء،

جميععلىمباشربشكلأثرتوالتيوعالميامحلياالرسميةالإجراءاتمنالعديدإتخاذتمعليهوبناء
.العقاريالقطاعضمنهامنالإقتصاد،قطاعات

نبؤالتيمكنولاطبيعية،غيرظروففيخاصبشكلالعقاريالسوقفإنالحرجة،الفترةهذهخلال
.العقاريالسوقعلىالجانحةأثربمستقبل

هذابتقييمننصحفإننا،(COVID-19)المستجدكورونالفيروسمعروفالغيرالمستقبليللتأثيرونظرا
.مستمربشكلالعقار

العميلمنالمستلمةالمستندات

.الملكيةصكمنصورة•

.البناءرخصةمنصورة•

.التأجيرعقدمنصورة•

.الحجاجإسكانرخصةمنصورة•

.العقارلوصفملخص•

.الشكمنوخلوهاالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه

الفرضيات والقيود المحددة للتقرير 
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المعايير العامة



الدوليةالتقييمبمعاييرالإلتزامعلىالتأكيد

عامفيالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرةIVS-الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم

.(قييمت)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020

تتماشىينةمتوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.ةالدوليالتقييممعاييرتطبيقخاصةالمجالهذافيبهاالمعمولوالدوليةالمحليةالمعاييرمع

روطشتحديدذلكفيبماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

كونتبحيثمصممةوهي.التقاريرإعدادوالتقييم،وطرقوأساليبالقيمة،وأسسالتقييم،مهمة

.التقييمأغراضمنغرضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىللتطبيققابلة

المهنيةالمعايير

التقييممعاييرالمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

بيةالعربالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عامفي(IVSC)الدولية

عقارية،الللأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعودية

ثراتالمؤعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتي

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابيةوالخصائص

ووضعهالمقييم

درجاتلىبأعيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقاكسبرت،ڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

الأستشاريافريقنكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءة

مجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذي

خبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنالدىيتوفروماوالاستشارات،التقييم

الجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييمية

هذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقييمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسمية

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعمل

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

.خلال فترة عملنا

دونمامالتقييعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيميينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

أوةالتابعوشركاتهالعميلعنبالاستقلاليةويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أي

نمأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطراف

دىلالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكماله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاته

الأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميل

أيأوإليهاليتوصالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقييموأتعاب.لهالتابعين

منجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداث

فيهاتوثيقثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانب

.وجدتإنالتقرير

المعايير العامة

8



السعوديةلهيئةالدىمسجلينيضمالعملوفريقالتقييمبأعمالوالخبرةالمهنيالتأهيلولديهمتميزعملبفريقتتمتعإكسبرتڤاليو
:العملفريقعناصرابرزالمعتمدين،للمقييمين

فريق العمل

سنة خبرة بأعمال التقييم15
بكالوريوس هندسة في تخطيط مدن

1210000027 رقم العضوية

رقم العضوية

رقم العضوية

9

7

علاء إبراهيم الثقفي. م
المؤسس والرئيس التنفيذي

هشام صالح العقيل. أ 
نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 

يعبدالرحمن عبدالله الوادع. أ 
مساعد مدير إدارة التقييم

سنوات خبرة بأعمال التقييم
بكالوريوس ادارة واقتصاد

سنوات خبرة بأعمال التقييم
دبلوم حاسب آلي

1210000185

1220000513

9

زميل: فئة العضوية

معتمد أول: فئة العضوية

أساسي: فئة العضوية

محمد صالح ادريس / م 

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

انتاج –ميكانيكا 

1220001030 اساسي : فئة العضويةرقم العضوية



نطاق العمل



101رقممعيار

نطاق العمل

العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة سيكو الماليةاسم العميل

شركة سيكو الماليةصاحب التقرير

شركة سيكو الماليةإستخدام التقرير

تقييم صندوق سيكو السعودية ريت الغرض من التقييم

أرض مبنيةطبيعة الاصول التي تم تقييمها

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

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

2021/12/25تاريخ التقييم

2021/12/27تاريخ الاصدار

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

نطاق العمل

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

العمـــل علـــى إعـــداد التقريـــر 

لوصـــــف 101وفقـــــاً لمعيـــــار 

إعــــداد 103التقريــــر ومعيــــار 

.التقرير

مراجعــــة القيمــــة مــــن قبــــل 

لجنة المراجعة المكونـة مـن

خبـــــــراء اقخـــــــرين يقومـــــــون 2

بمراجعــــــــــــة المعلومــــــــــــات 

والتحلــــــيلات والإفتراضــــــات

. مالتي توصل إليها المقيي

طرق بعد التوفيق بين نتائج

ــــرجيح قيمــــ ــــتم ت ــــيم ي ة التقي

تتوافـــق مـــع نطـــاق العمـــل 

. الموضح مع العميل

ع بناءاً على نوع العقار موض

ــــيم تــــم تحديــــد نطــــاق التقي

ــــة  ــــات فــــي مدين جمــــع البيان

، وخصوصــــاً مكــــة المكرمــــة 

فــــــي المنطقــــــة المحيطــــــة 

منطقـــــــــة حـــــــــي )بالعقـــــــــار 

(.العزيزية

بعــــــــــــد تقــــــــــــدير الخبــــــــــــراء 

ية للإستخدام الحالي من ناح

رة الســوق والبيانــات المتــوف

ــــــأن  ــــــم الإســــــتنتاج ب ــــــه ت عن

ــــــدخل  طريقــــــة )أســــــلوب ال

التـــــــــــــــــدفقات النقديـــــــــــــــــة 

هـــي الأنســـب ( المخصـــومة

مـــــع مراعـــــاة الغـــــرض مـــــن 

.التقييم

وفرة تم تحليل البيانـات المتـ

م في منطقة العقـار والتـي تـ

إستقصـــــائها مـــــن مصـــــادر 

قاعدة بيانـات وزارة)رسمية 

، ومصــــــــادر غيــــــــر (العــــــــدل

رســــــــمية مثــــــــل المكاتــــــــب 

ــــي تعمــــل فــــي  ــــة الت العقاري

.منطقة العقار

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن

الأصــل موضــع التقيــيم هــو

مبنـــــى ســــــكني عبـــــارة عــــــن 

تجـــــاري مـــــدرج تحـــــت اســـــم 

ســـيكو الســـعوديةصـــندوق 

.ريت 

من إستلام صك الملكيةتم

العميــــــــل والــــــــذي يوضــــــــح 

بعــد ذلــك .  مســاحة العقــار

تـــــم الوقـــــوف علـــــى العقـــــار 

ومطابقــــــــــة المعلومـــــــــــات 

.الواردة من العميل بالواقع

12345678
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نظرة عامة على الإقتصاد والقطاع العقاري 
بالمملكة العربية السعودية



الخامالنفطمنالمملكةإنتاج

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

.النفط

1بنحواطوعالإنتاجستخفضبأنهامؤخراالسعوديةالعربيةالمملكةصرحتالمستقبل،الىبالنظر
الطلبفيالتوازنتحقيقفيللمساعدة,2020عاممنومارسفبرايرشهرخلاليوميابرميلمليون

.2021عامالأولللربعالمستقبلي

فيتتمثلوالتي)يوميابرميلمليون1.4وهيالمتبقيةالكميةوشركائهاأوبكتضيفانالمتوقعمن
ماوقتفي(يوميابرميلألف500وهيينايرلشهرتقررتالتيالزيادةناقصايوميابرميلمليون1.9

.يوميابرميلمليون9.5نحوالىالخاممنالمملكةإنتاجإرتفاعالىسيؤديمماالثاني،الربعخلال

يلالتشغفيالبدءنتيجةالمصافيإستهلاكزيادةتؤديانالتوقعاترغمالمحلي،الصعيدعلى
المحليالإستهلاكزيادةالىالنقل،وقودلاستهلاكعامتعافيحدوثوكذلكجيزان،لمصفاةالتدريجي
حجمفيركبيبإرتفاعتتنبئلاالتوقعاتانالاالماضي،العامالمنخفضةبمستوياتمقارنةللطاقة

للغازالفاضليمحطةمنالطبيعيالغازإنتاجتأثيرلاىذلكيعود.2021عامالسعوديالنفطالنتاج
طاقتهتبلغالذيالحويةغازمعملوتوسعة،(2020مايوفيالإنتاجيةطاقتهكاملالىوصلوالذي)

.اليومفيمكعبقدممليار1الإنتاجية

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

.2021عام

2020عامالعشرينمجموعةقمةتستضيفالمملكة

وتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي
.ليالدوالماليالاستقراربتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعة

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

.أخرىمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكين

هذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى
سابقةأوقاتفيالعشرينمجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمة

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفان

والوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز•
.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتة

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع•

الحدائققوتنسيالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية•
.المكاتبومباني

منيسيينالرئالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي
.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافة

نظرة عامة على الاقتصاد السعودي
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نظرة عامة على الاقتصاد السعودي

20132014201520162017201820192020

الناتج الإجمالي الاسمى

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

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

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

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

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

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

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

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

(متوسط)المؤشرات النفطية 

108.5698.9752.3243.6454.1371.3464.3041.96(برميل/ دولار )خام برنت 

9.639.7110.1910.469.9610.329.819.22(يوم / مليون برميل )الإنتاج 

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1152.611040.14612.69519.46691.51905.61926.85781.83الإيرادات للدولة

994.731140.601001.29830.51930.001079.471059.451075.73المصروفات للدولة

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

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

60.1244.26142.26316.58443.25559.98677.93853.52الدين العام الإجمالي

(  كنسبة من الناتج المحلي الإجمالي الاسمي) 
2.151.565.8013.0917.1718.9922.8032.51

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

(  كنسبة من الناتج المحلي الإجمالي الاسمي) 
53.0248.6241.7130.2124.8419.0717.8016.63

20132014201520162017201820192020

(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.23.4-0.82.5-3.92.92.32.1الرقم القياسي لأسعار المستهلك

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

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

(مليار ريال ) مؤشرات التجارة الخارجية  

1207.081067.09573.41510.73638.40868.44751.83456.04الصادرات النفطية

1409.631284.21763.26688.53831.981103.95981.06657.60إجمالي الصادرات السلعية

575.04594.23597.27479.41462.75471.14526.05449.56الواردات السلعية

834.59689.98166.00209.12369.23632.81455.01208.04الميزان التجاري السلعي

42.71-89.4139.24269.89143.36-212.71-507.91276.59ميزان الحساب الجاري

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

2861.882968.412586.772239.772338.582466.102516.342335.15صافي وضع الاستثمار الدولي

102.21104.66105.4392.6190.5783.6184.6288.94(  ميكنسبة من الناتج المحلي الإجمالي الاس) 

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.3830.0030.8931.7932.6133.4134.2235.11(مليون نسمة)تعداد السكان 

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

11.7011.7011.5011.6012.8012.7012.0012.63

95300.0194552.9279425.5076083.4479177.3388270.9986901.9574768.90(ريال سعودي)متوسط دخل الفرد 

: المصدر *

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

• .مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

• .وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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2030المملكةرؤية

وليسمورؤيةوهي،2030المملكةرؤيةأطُلقتالله،حفظهالشريفينالحرمينخادمورعايةبدعم
موقعمنها،باللهحباناالتيقوتنّامكامنلاستثمارتسعىوالتيالعظيم،الوطنهذالمستقبلالعهد

الاهتمام،كللذلكالقيادةتوليحيثوإسلاميّ،عربيّوعمقرائدة،استثماريةوقوةمتميز،استراتيجي
.الطموحاتلتحقيقالإمكاناتكلوتسخرّ

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

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

تصاديةالاقالقطاعاتمنعدداًواستحدثناوالاستثمار،للنموفرصاًوخلقناالحكومي،الرقميالتحول
بأيديالإنجازاتتلككلوتمتالمواطنين،حياةجودةمستوىورفعناللعالم،أبوابناوفتحناالجديدة،

.وبناتهالعظيمالوطنهذاأبناء

محوريةقوةمكامنعلى2030السعوديةرؤيةتعتمد

2030لرؤيةالإستراتيجيةالأهدافهيكلة

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

.تطوع المملكة قوتها الاستثمارية لخلق اقتصاد أكثر تنوعاً واستدامة2

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

6
أهداف 

عامة

27

96

هدف 

فرعي

هدف 

تفصيلي

ية تعزيز القيم الإسلام•
والهوية الوطنية

تمكين حياة عامرة •
وصحية

تنمية وتنوع •
الإقتصاد

زيادة معدلات •
التوظيف

تعزيز فاعلية •
الحكومة

تمكين •
المسؤولية 

الإجتماعية



نيوممشروع

المشاريع الريادية

المعلوماتالبند

منطقة خاصةتصنيف المشروع

متعدد الإستخدامالاستخدام

شركة نيومالمطور

المالك
صندوق الإستثمارات

العامة

إجمالي مساحة الأرض 

(كيلومتر مربع)
الف26.5

بليون ريال1,700الميزانية

الموقع
شمال غرب اللملكة 

العربية السعودية

التطوير

بناء من الصفر•

حلول عصرية•

نظرة مستقبلية•

الأنظمة والقوانين
سهولة البدء

بالاعمال التجارية

متنوع الإقتصاد



أمالامشروعالأحمرالبحرمشروع

المشاريع الريادية

المعلوماتالبند

سياحي ترفيهيتصنيف المشروع

متعدد الإستخدامالاستخدام

شركة البحر الأحمر للتطويرالمطور

صندوق الإستثمارات العامةالمالك

إجمالي مساحة الأرض 

(كيلومتر مربع)
28,000

بليون ريال14الميزانية

المعلوماتالبند

سياحيتصنيف المشروع

متعدد الإستخدامالاستخدام

شركة أمالاالمطور

صندوق الإستثمارات العامةالمالك

إجمالي مساحة الأرض 

(كيلومتر مربع)
5.6

بليون ريال7الميزانية



الحرمينقطارمسارالرياضمترو

مشاريع ريادية

العامالنقل

مطار الملك عبدالعزيز

جدة

الدمام

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك 
ةعبدالله الاقتصادي

مكة المكرمة

نجران

الرياض

دقيقة61

دقيقة30

دقائق5

دقيقة36

المعلومات

نقلنظامهوالرياضمترو•

الإنشاءقيدحاليًاوهوسريع،

البنيةمشاريعأكبرأحدوهو

.الرياضمدينةفيالتحتية

كنظامالمتروتصميمتم•

عالمي،مستوىعلىمواصلات

85ومتروعربة756ويتضمن

وشبكةمتروخطوط6ومحطة

.كم176بطول

عددإلىالمترونظامبناءأدى•

التيالطرقإغلاقعملياتمن

أجزاءفيالمرورحركةعلىأثرت

.المدينةمنمختلفة

المعلومات

السريعالحرمينقطاريمتد•

رابطا.كم450لمسافة

كةممدينةبينالدينيالمسار

المنورةوالمدينةالمكرمة

.جدةبمدينةمرورا

:محطاتخمسللقطار•

.المكرمةمكةمحطة-

.(السليمانية)جدةمحطة-

.عبدالعزيزالملكمطارمحطة-

.عبداللهالملكمدينةمحطة-

.المنورةالمدينةمحطة-

خطينقلأنالمتوقعمن•

مليون60حواليالحديدالسكة

متنعلى،سنويًامسافر

،قطارا35ًمنمكونأسطول

.مقعدا417ًمنمنهاكليتألف



العقاريالرهنقروض

سريعاعارتفتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى
العقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2020عامحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفي

متجاوزة2020عامفي%60الى%47منسنواتالالأربعخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنية
.%8بنسبةالمستهدف

وبالشراكةرسميةمنصاتعبرةالفوريالإستحقاقالىعام15منالسكنيالدعمإنتظارمفهومإلغاء
أسرة310بينهااسرةألف840يقاربماالىتمويليةسكنيةحلولوفرتالتمويلية،والجهاتالبنوكمع

.منازلهاسكنت

البنوكمعالشراكةوتعزيزسكنيةوحدةالف141منأكثربتطويرالخاصالقطاعمعالشراكةتفعيل
.مدعومعقاريقرضألف424بتقديدالتمويليةوالجهات

ديةالسعوالعربيةالمملكةمستوىعلىالعقاريالسوققيمةإجمالي:أولاً

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

ةالمملكمستوىعلىالسوققيمةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:ثانياً

ومكةالرياضمنطقةأنالمناطقمستوىعلىالصفقاتقيمةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
قيمةفيالشرقيةالمنطقةتأثيريأتيذمومنالسوققيمةإجماليفيمساهمةمنطقتينأعلىالمكرمة

.المناطقباقيوبعدهاالقصيممنطقةثمومنالمنورةالمدينةمنطقةثمالعقارياسوق

:المملكةمستوىعلىالعقاريبالسوقالمباعةالمساحةإجمالي:ثالثاً

وذلكمربعمترمليار1.8منأكثر2014عامالمملكةفيالمنفذةللصفقاتمباعةمساحةأعلىبلغت
للصفقاتالمباعةالمساحةإجماليوصلتحيث2012عامالأدنىحدهاوبلغتالعقارات،أنواعلمختلف
إجماليبتفاوتمقارنةالمباعةالمساحةإجماليتحليلخلالمنويتضحمربع،مترمليون400المنفذة

انخفاضمع2019إلى2016الأعوامخلالالمتداولةالمساحاتفيتقريبيثباتالمنفذة،السوققيمة
.المنفذةالصفقاتقيمةلإجمالي

السوق العقاري
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علىبالسوقالمباعةالمساحةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:رابعاً
:المملكةمستوى

قةمنطأنالمناطقمستوىعلىللصفقاتالمباعةالمساحةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
طقةمنثمومنمتاربةمساهمةفيوحائلوالشرقيةالقصيممنطقةبعدهاويأتيالأعلى،هيالرياض

.المكرمةمكة

السوق العقاري
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والترفيهالسياحة

فيضخمةبامكانياتالشبابوسكانهاالجغرافيتنوعهابفضلالسعوديةالعربيةالمملكةتتمتع•

.المنطقةفيالاكبروتعتبروالترفيهالسياحةمجال

المهمةالركائزأحدوالترفيهالسياحةوتشكلالاقتصاديالتنوععلى2030المملكةرؤيةركزت•

.الهدفذلكلتحقيق

اداءً حةالسياقطاعيحققلم.الاستهلاكيالانفاقمستوياتوارتفاعالمحليالطلبزيادةحجمرغم•

.الانحتىقوياً

من%7والعالمي،للاقتصادالاجماليالمحليالناتجمن10%نسبةحالياًالعالميةالسياحةتشكل•

.العالمفيوظائف10كلمنواحدةوظيفةوالعالمية،التجارة

التياللياليعدداجماليمن72%المحليةالسياحةتشكل،العالميةالسياحةمنظمةلتقديراتوفقا•

.العالمفيالسواحيقضيها

مناطقمختلففيفندقاً 84بنحو2018عامفيفقطلانطلاقهاالتخطيطتمالتيالفنادقعددقدر•

.مفتاحالف27نحوتبلغاستيعابيةبطاقة،المملكة

السوق العقاري

بالمملكةالفنادققطاععلىعامةنظرة
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السعوديةمواسم

يارةزباسمتأشيرةاستحداثعلى.رسمياًالوزراءمجلسمنموافقةصدرت،الفعالياتتأشيرة•
.فقطساعة24خلالعليهاالحصولمنطالبيهاتمكنفعالية

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

التدفقاتباستيعاعلىقدرتهاالمملكةفيوالفندقةالسياحةصناعةاثبتت،السياحيةالتدفقات•
فندقيةققوشفنادقبينتنوعتجديدة،سياحيةمنشأةالفيمنلأكثرالترخيصتمحيث،السياحية

تشييدحالياًيجريكما،فندقا76ًالى2017سنةافتتحتالتيالفنادقعددوصلت،سكنيةوواحات
.فندقياًمشروعا187ً

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

.ريالمليار121.5وقدره

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

.سياحيةرحلة

2019لعامالسعوديةفيالداخليةالسياحيةالوجهاتأشهر

السوق العقاري

بالمملكةالفنادققطاععلىعامةنظرة
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18

%
الرياض

41

%
أبها

19

%
مكة المكرمة والمدينة المنورة

22

%
جدة



م2019لعامالإداريةوالمنطقةالدرجةبحسبالمفروشةالسكنيةالوحداتم2019لعامالإداريةوالمنطقةالدرجةبحسبالفنادق

السوق العقاري

بالمملكةالفنادققطاععلىعامةنظرة

المنطقة
1947271413الرياض

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

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

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

2285132541500عدد الغرف
2130342016المنطقة الشرقية

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

250225155420443عدد الغرف
04197تبوك

030283439196عدد الغرف
11122حائل

1831365312265عدد الغرف
101413الحدود الشمالية

79026214383عدد الغرف
2691828جازان

354477517701842عدد الغرف
37969نجران

246486369235354عدد الغرف

04232الباحة

02901138249عدد الغرف
10017الجوف

430014185عدد الغرف

15519347849,782171,210الإجمالي

درجة رابعةدرجة ثالثةدرجة ثانيةدرجة أولـىالمنطقة

10413661489الرياض

2277433558مكة المكرمة

11984151المدينة المنورة

02095140القصيم

1204255183المنطقة الشرقية

279229195عسير

0257260تبوك

0299059حائل

111949الحدود الشمالية

043111204جازان

1317066نجران

0205637الباحة

0111193الجوف

181,1822,1762,284الاجمالــي
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التجزئةقطاع

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

.2030عامبحلول%6إلى%2.9تبلغالتيالحاليةالنسبةمنالترفيهعلىالأسريالإنفاقزيادة

فيينماالسدوربواباتوفتحتاريخيةإعلاناتمبادرةالرياضفيبالتجزئةالبيعسوقيواجهحيث•
.2018أبريل

عنتزيدمساحةعلىيمتدالذيالرياضغربجنوبفيالقديةمشروعسيجذبذلك،علىوعلاوة•
المحددالأولىالمرحلةاكتمالموعدبحلولالتسوقمراكزروادمنزائرمليون12مربعكيلومتر334
.2022عامفي

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

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

العرض

علىالضخم(باركالرياض)مولافتتاحشهد•
.الماضيالعامخلالمربعمتر92,000مساحة

نصيبعلىوالمشروباتالأغذيةقطاعاستحوذ•
توكانالجديدة،التجاريةالمشاريعأغلبفيالأسد
حيثالفخمة،المطاعمعلىمنصبهالتطويرأعمال

العاصمةشمالفيالمشاريعهذهأغلبتتركز
الفخمةللمطاعممركزاًأصبحتكماالرياض
.والراقية

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

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

.الشماليالدائريالطريقعلى

والتخصصيشارععلى(زونذا)مشروعسيضيف•
احةمسالصديقبكرأبيطريقعلى(باركشرفات)

إلىالتواليعلىمربعمتر11,000و25,000قدرها
مترمليون3يبلغالذيالتجزئةالبيعمخزونإجمالي

دبروميناالرياضمجمعيضيفأنالمرجحمن.مربع
قدرهامساحةالإمامجامعةمنبالقربيوجدالذي

منمناسبةحصةمعالسوقإلىمربعمتر40,000
.والترفيهالتجزئةالبيع

غرناطةمركزتوسعةمشروعافتتاحالمتوقعمن•
للتطويرالموحدةالشركةتتولىالذيباركوذا

من2019عاممنالأولالربعفيتنفيذهالعقاري
.التواليعلىمربعمتر10,792و34,000إضافةخلال

السوق العقاري

الرياضبمدينةالتجزئةقطاععلىعامةنظرة

(متر مربع)إجمالي المساحة القابلة للتأجير إسم المشروع

92.000الرياض بارك

16,000مشروع بوابة الرياض

18,000سدرة

20,000الضيافة

8,500التخصصي بلازا

3,000تركي سكوير

5,400ذا ليفلز

7,759لبن بلازا

7,761سيتي لايف بلازا

إسم المشروع
ة إجمالي المساحة القابل

(متر مربع)للتأجير 

10,792ذا بارك

11,000شرفات بارك

25,000ذا زون

21,000تال بلازا

8,000ترِاس

34,000مركز غرناطة 

11,428مركز ريف التجاري

136,000الرياض ووك

13,400شاندلير

36,286نجد مول

51,557شارع الجامعة

51,453مول الخليج

133,876العرب مول الرياض

72,000رواق قرطبة

100,000ليةسيتي سنتر إشبي

14,050أورا سنتر

22,929رالدرعية سيتي سنت

400,000الأفنيوز

300,000مول السعودية





27

موقع العقار على مستوى مدينة 

مكة المكرمة

يقــــــع العقــــــار شــــــرق مدينــــــة مكــــــة المكرمــــــة، 

تقــع. العاصــمة الإداريــة لمنطقــة مكــة المكرمــة

غـــرب المملكـــة العربيـــة الســـعودية، تبعـــد عـــن 

. كيلـــومتر تقريبـــا400المدينـــة المنـــورة مســـافة 

ــة مكــة المكرمــة حــوالي  850تبلــغ مســاحة مدين

ا تعـرف مدينـة مكـة المكرمـة بطابعهـ. كم مربـع

ـــــق للإســـــلام ـــــاريخ العري ـــــديني والت الســـــياحي ال

تضــــم مدينــــة مكــــة أركــــان الحــــج . والمســــلمين

ومجموعة مـن( المشاعر المقدسة ) الرئيسية 

كــة تعــرف مدينــة م. المعــالم الدينيــة والتاريخيــة

بحيويتهــا طــوال ايــام الســنة وخصوصــا اوقــات

(.رمضان والحج)المواسم الدينية 

العقار قيد التقييم

ة
دين

م
ق ال

طري

الحرم المكي

مشعر منى

مشعر عرفات



على مستوى الاحياء

ــــ ــــابع لبلدي ــــة، الت ة يقــــع العقــــار بحــــي العزيزي

ـــــة الشـــــمالية ويحـــــده مـــــن الجهـــــة . العزيزي

مــن الجهــة , منطقــة جبليــة ثــم مشــعر منــى

هــة الجنوبيــة الطريــق الــدائري الثالــث، مــن الج

الغربيــة منطقــة جبليــة ثــم منطقــة محــبس

الجن، ومـن الجهـة الشـرقية الطريـق الـدائري

يقع حـي العزيزيـة ضـمن. الرابع ومشعر منى

مجموعة مـن الطـرق المهمـة والحيويـة علـى 

ــــم الإنتهــــاء مــــن . مســــتوى المدينــــة حيــــث ت

أعمال مشروع الطريـق الـدائري الرابـع والـذي 

ووجــود . يــربط أحيــاء مكــة المكرمــة ببعضــها

ب الطريق الدائري الثالـث والـذي يعتبـر العصـ

ــــــة ــــــى مســــــتوى المدين ــــــز . التجــــــاري عل تتمي

عـد المنطقة بقربها من الحرم المكي حيث يب

كيلومتر عن ساحات 3.1حي العزيزية مسافة 

الحـــرم الشـــرقية ووحـــود خطـــوط مواصـــلات 

لـة عامة تربط المنطقـة بـالحرم لتسـتغرق رح

. دقـــائق للوصـــول الـــى الحـــرم7-3الراكـــب مـــن

ن ليجعــل منطقــة العزيزيــة مســتقر لكثيــر مــ

.الحجاج والمعتمرين

28

العقار قيد التقييم
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https://goo.gl/maps/EaEM9WjSVVp4taii7رابط موقع العقار

على مستوى الحي

زية يقع العقار قيد التقييم في حي العزي

الضفة الغربية ، على طريق المسجد 

تعرف المنطقة (. العزيزية العام)الحرام 

المحيطة بالعقار كونها منطقة إسكان

حجاج ومعتمرين حيث انها تقع بالقرب 

من المشاعر المقدسة ومنطقة الجمرات 

ام تتميز المنطقة بنظ.  والمسجد الحرام

ن البناء عمائر أبراج سكنية، والمعتمد م

ية أمانة العاصمة المقدسة بنسبة تغط

وعدد أدوار لا 10.25ومعامل بناء % 80

. دور20يتجاوز 



المسجدطريقعلىتقع.مربعمتر1,458مساحتهاإجماليمبنيةأرضعنعبارةالتقييمقيدالعقار
.الغربيةبالضفةالعزيزيةبحيالثالثالدائريالطريقداخلالحرام

الموقعمميزات

..عاليةسكانيةكثافةذاتمنطقةوهيالغربيةالضفةالعزيزيةحيفييقعحيث:الموقع

.التقييمقيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالرئيسيةالخدماتتوفر:الخدمات

.(المكيالحرم–منىمشعر–الجمراتمنطقة)الرئيسيةالجذبنقاطمنالموقعقرب:الجذبنقاط

.مستوية:الارضطبيعة

.الحجموسمخصوصاالحرامالمسجدطريقعلىالعاليةوالكثافةالتجاريةالحركة:الطلب

:والأضلاعالحدود

:التقييمقيدالعقارأضلاعوأطوالحدودتفاصيلالتاليالجداولتوضح

التقييمقيدللموقعجويةصورة

وصف العقار

للأرضالعامالوصف

ملاحظةاسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة
غير مسمى305ممرشمالاا 

--30جارجنوباا 

غير مسمى2412شارعشرقاا 

غير مسمى245ممر/ جار غرباا 

متر مربع720إجمالي المساحة 
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ملاحظةاسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة
--30جارشمالاا 

المسجد الحرام2560شارعجنوباا 

غير مسمى2012شارعشرقاا 

--25جارغرباا 

متر مربع738إجمالي المساحة 



رخصةحسب)مربعمتر15,201مبانيمساحةبإجمالي(حجاجإسكان)سكنيبرجعنعبارةالعقار

.بالكاملمجهزةغرفة255علىالعقاريحتوي.الإستخداماتمختلفةدور17منالعقاريتكون.(البناء

.الأرضيالدورفيتجاريةمعارض4عدد

التشطيباتتفاصيل

.والكلادنجبالزجاجمكسيةواجهات:الواجهات

.خدمةمصعدمنهامصاعد7عدد:المصاعد

.(سبلت)منفصلةووحداتمركزيتكييف:والتكييفالتهويةوحدات

.(بدروم/مطعم/مصلى)خدمةأدوار:المرافق

المبانيتفاصيل

:للعقارالبناءمساحاتتفاصيلالتاليالجدوليوضح

للمبنىخارجيةصورة

وصف العقار

للمبانيالعامالوصف

(متر مربع)إجمالي مساحة المباني عدد الأدوار(متر مربع)مساحة الدور الإستخدامالدور

689.41.0689.4إستقبال+ تجاري أرضي
396.31.0396.3إستقبالميزانين

648.01.0648.0مطعمدور مطعم
832.11.0832.1مصلىدور مصلى
775.612.09,307.6سكنيأدوار مكررة
213.71.0213.7سكنيدور سطح

177.21.0177.2مصعد+ بيت درج ملحق 
825.51.0825.5خدمةدور خدمات

862.61.0862.6خزان أرضيملحق 
1,248.51.01,248.5مواقف سياراتبدروم

15,201إجمالي المساحة المبنية
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الطرفبينالعقد.إلزاميةسنواتخمسمنهاسنة،15لمدةتأجيرلعقدخاضعالتقييمقيدالعقارإن

وماتالمعلحسب.والإستثمارللتنميةإسكانشركة/الثانيوالطرفالمالية،مسقطشركة/الأول

13,500,000إيجاريةبقيمة.م2017/01/8التأجيريالعقدبدايةتاريخإفتراضتمالعميل،منالمقدمة

بعدالإيجاريالقيمةفيزيادةنسبةعلىالموافقةتمتوقد.إلزاميةسنواتخمسلمدةسنويا،/ريال

العقدتفاصيلالتاليالجدوليوضح.لاحقةسنواتخمسلكل%10بنسبةالالزاميةالسنوات

:الرئيسيةوالإفتراضات

ترةالففيالعقدمعلوماتعلىبناءالدخلبأسلوبللعقارالسوقيةالقيمةتقديرسيتم*
.العميلمنالمقدمالإلزامية،

وصف العقار

التأجيرلعقدالعامالوصف

32

(ريال)القيمة الإيجارية السنة

201813,500,000
201913,500,000
202013,500,000
202113,500,000
202213,500,000
202314,850,000
202414,850,000
202514,850,000
202614,850,000
202714,850,000
202816,335,000
202916,335,000
203016,335,000
203116,335,000
203216,335,000



العقارمنطقةفيالمتوفرةالخدماتالملكيةمعلومات

وصف العقار

المعلوماتالوصف

الضفة الغربية–مكة المكرمة، حي العزيزية عنوان العقار

ج2/21/1رقم المخطط

مباني سكنية تجاريةنوع العقار

12/311/3رقم القطعة

حسب )مساحة الأرض 
(صك الملكية

متر مربع738متر مربع720

220121009602220121009603رقم  الصك

هـ1439/04/10هـ1439/04/10تاريخ الصك

حسب)مساحة المباني 
(رخصة البناء

متر مربع15,201

70879رقم  رخصة البناء

هـ1424/8/3تاريخ رخصة البناء

شركة مشاعر ريت العقارية–ملكية مطلقة نوع الملكية

لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز 
الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓رشبكة تصريف مياه أمطا

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى
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وصف العقار

المخاطرتحليل

خطر مرتفع جداخطر مرتفعخطر متوسطمنخفض جداعامل الخطر

--5-الإقتصاد العام

-7.5--أداء القطاع الحالي

--5-يأداء القطاع المستقبل

-7.5--معدلات الإشغال

---2.5العرض والطلب

2.51015مجموع المخاطر

تحليل القطاع

25.5درجة خطورة مرتفعة 

خطر مرتفع جداخطر مرتفعخطر متوسطمنخفض جداعامل الخطر

----سهولة الوصول

---2.5الموقع

----شكل الأرض

--5-المنطقة المحيطة

---2.5المرافق

55مجموع المخاطر

تحليل الأرض

10درجة خطورة متوسطة 

خطر مرتفع جداخطر مرتفعخطر متوسطمنخفض جداعامل الخطر

----المرافق والخدمات

--5-إدارة العقار

----الحالة العامة

5مجموع المخاطر

تحليل العقار

5درجة خطورة منخفضة 



صور العقار

وصف العقار

الخارجيةالعقارصور
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تقدير القيمة



التكلفةبإسلوبالتقييم

الطريقةهذهاستخدام

:  المنهجية

واهدوالشالأدلةإستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمنالمتأتية

بالأدلةوالإستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.ظيميةالتنالموافقاتحسبالأرضإستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيإفتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماإفتراضيبموقعالخاصالإستخدامدراسة•

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير•

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد•

للتكاليفتسويةلإجراء(2)البندفيتحديدهتمماعلىبناءاًالتكلفةمنالإهلاكقيمةخصميجب•

.الراهنةالحالةعلىالمضافةالجديدة

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

.الإهلاك

التقييم

التقييممنهجية

تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

للمباني إسلوب التكلفة 

.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

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

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

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

.كان ذلك ملائماً
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(المخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقات)الدخلبإسلوبالتقييم

الطريقةهذهاستخدام

:  المنهجية

Capitalization-الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد•

Rate.

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقيمةالمرادللعقاراتومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization-الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rateنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقيمةالمرادالعقار

:التطبيق

.التقييمموضوعالاصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

ماليةالرأسالقيمةالىللوصولالتقييمموضوعللاصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعينالأخذبعد)للعقار

التقييم

التقييممنهجية
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تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

أسلوب الدخل 
كون العقار 
مدر الدخل 

ثابت
.يةالحالالنقديةللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪



والطرقالتقييمأساليب

التقييم

التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

طريقة الإحلالطريقة التدفقات النقدية المخصومةالمقارنات المشابهةطرق التقييم المستخدمة

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

بإسلوب التكلفة 

قتصاديالاالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراًالتكلفةأسلوبيقدم
فةتكلمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصالذي

وأالشراءطريقعنسواءمماثلةمنفعةذيأصلعلىالحصول
أوالإزعاجأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناء

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطر



الأرضقيمةتقدير:أولا

ملخصيليوفيما.السوقيةالقيمةلتحديدالمقارنةطريقةتطبيقتم،للأرضالسوقيةالقيمةتقديرأجلمن
:التقييمقيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالمقارنةللعقارات

:المنطقةتحليل

لعقارياالقطاععلىوتأثيرهاكوروناجائحةالىيعودوذلكالبيععملياتفيركودبالعقارالمحيطةالمنطقةشهدت
روتعتب.والمعتمرينالحجاجإسكانبطابعمعروفةالمنطقةانحيث.والعمرةالفندقةقطاعوعلىعامبشكل

يفالتجاريالسكنيالإستخدامذاتالقطعأسعارتتراوح.المواصفاتحيثمنالأنسبهيالمجمعةالمقارنات
.المربعللمترريال28,000–25,000بينالمنطقة

للمقارناتجويةصورة

التقييم 

التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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النشاطالحيةتاريخ المقارننوع المقارنة(ريال)القيمة (متر مربع/ريال)سعر المتر (متر مربع)المساحة المقارنة

6/10/2021عرض11,10025,00027,500,000
-العزيزية

الضفة الشرقية
إسكان حجاج

6/10/2021عرض25,00028,000140,000,000
-العزيزية

الضفة الشرقية
إسكان حجاج

1

2



الأولىالأرضقيمةتقدير

لقيمة،التحديدطبيعيةوالغيرالطبيعيةالعواملالتقييممصفوفةتمثل
.قالسوووضعالأرضوشكلالوصولوسهولةالموقععناصرفيوتتمثل

السوقحالةتسوية

القيمةتقديرملخص

طريقة–السوقبإسلوبللأرضالسوقيةالقيمةالتاليالجدوليلخصسبق،ماعلىبناء
:المشابهةالبيوع

التقييم 

الأرضقيمةتقدير-التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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2التسويات للمقارنة 2معلومات مقارنة 1التسويات للمقارنة 1معلومات مقارنة البند

%5,000.015.0%1,100.02.5(متر مربع)المساحة 
%5.0-3.0%5.0-3.0عدد الواجهات

%0.0سهلة%0.0سهلةسهولة الوصول 
%0.0قريبة%0.0قريبةالقرب من المرافق

%0.0شارع العزيزية العام%0.0شارع العزيزية العامالموقع
%0.0منتظم%0.0منتظمشكل الأرض
%15.0-30.0%15.0-30.0عرض الشارع

%0.0صك%0.0صكنوع الحيازة
%15.0-عرض%7.5سومالتفاوض

%20.0-%10.0-)%(إجمالي التسويات 
القيمة بعد التسويات

(متر مربع/ريال)
22,500.022,400.0

%50.0%50.0الترجيح
سعر المتر النهائي 

(متر مربع/ريال)
22,450

2مقارنة 1مقارنة البند

25,00028,000(متر مربع/ريال)سعر المتر  

%0.0%0.0حالة السوق

25,00028,000وققيمة المتر المربع بعد تسوية حالة الس

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

72016,164,00022,450



الثانيةالأرضقيمةتقدير

لقيمة،التحديدطبيعيةوالغيرالطبيعيةالعواملالتقييممصفوفةتمثل
.قالسوووضعالأرضوشكلالوصولوسهولةالموقععناصرفيوتتمثل

السوقحالةتسوية

القيمةتقديرملخص

طريقة–السوقبإسلوبللأرضالسوقيةالقيمةالتاليالجدوليلخصسبق،ماعلىبناء
:المشابهةالبيوع

الأرضقيمةتقديرملخص

.للأرضالسوقيةالقيمةمجموعالجدوليلخص

التقييم 

الأرضقيمةتقدير-التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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2التسويات للمقارنة 2معلومات مقارنة 1التسويات للمقارنة 1معلومات مقارنة البند

%5,000.015.0%1,100.02.5(متر مربع)المساحة 
%5.0-3.0%5.0-3.0عدد الواجهات

%0.0سهلة%0.0سهلةسهولة الوصول 
%0.0قريبة%0.0قريبةالقرب من المرافق

%5.0-شارع العزيزية العام%5.0-شارع العزيزية العامالموقع
%0.0منتظم%0.0منتظمشكل الأرض
%30.010.0%30.010.0عرض الشارع

%0.0صك%0.0صكنوع الحيازة
%15.0-عرض%7.5سومالتفاوض

%0.0%10.0)%(إجمالي التسويات 
القيمة بعد التسويات

(متر مربع/ريال)
27,500.028,000.0

%50.0%50.0الترجيح
سعر المتر النهائي 

(متر مربع/ريال)
72,750

2مقارنة 1مقارنة البند

25,00028,000(متر مربع/ريال)سعر المتر  

%0.0%0.0حالة السوق

25,00028,000وققيمة المتر المربع بعد تسوية حالة الس

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

73820,480,00027,750

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

1720.022,450.016,164,000

2738.027,750.020,480,000

1,45825,13336,644,000



تقدير تكلفة المباني: ثانيا

معلومات المباني

تخليإكسبرتفاليوشركةفإن,العميلمنوالمقدمةالمتوفرةالمعلوماتحسب
فيحقالللمقييم.المساحيالرفعمجالفيمتخصصةشركةليستفإنها.مسؤوليتها

.التقريرفيموجودهوماخلافاتضحإذاالقيمةمراجعة

تكاليف الإنشاء

مدين،المعتللمقيمينالسعوديةالهيئةمنوالصادرالسترشاديالدليلالىالرجوعتم
:استخداماتهاحسبللمبانيالبناءتكاليفمؤشراتتوضحوالتي

القيمة السوقية بأسلوب التكلفة

التكلفةةبطريقللعقارالسوقيةالقيمةاستنتاجتمفقدسابقا،المقدمةالمعلوماتحسب

:المرفقالجدولحسب

التقييم 

التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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(متر مربع)إجمالي مساحة المباني الإستخدامالبند

1,248.5مواقف سياراتبدروم

12,086.9تجاري سكنيالمبنى الرئيسي

1,865.3ملاحقملاحق

15,201الإجمالي

(الري)إجمالي التكاليف (ربعمتر م/ريال)تكلفة البناء (متر مربع)إجمالي المساحة البند

1,248.527003,370,923.0بدروم

12,086.9310037,469,452.0يالمبنى الرئيس

1,865.327005,036,310.0ملاحق

15,200.745,876,685.0الإجمالي

(ريال)القيمة البند

45.0(سنة)العمر الإقتصادي للمبنى 

7.3(سنة)عمر العقار 

%16.1)%(نسبة التقادم الفعلية 

45,876,685(ريال)تكلفة البناء فبل خصم التقادم 

38,474,113(ريال)تكلفة البناء بعد خصم التقادم 

38,474,000(مقربة( )ريال)تكلفة البناء بعد خصم التقادم 

36,644,000(مقربة( )ريال)قيمة الأرض 

75,118,000(ريال( )مباني+ أرض )إجمالي القيمة بإسلوب التكلفة 

51,521(متر مربع/ريال)القيمة السوقية بإسلوب التكلفة 



تقدير القيمة

طريقة التدفقات النقدية–بإسلوب الدخل 
المخصومة

لاصاستخويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقة
قديةالنللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشر

.المستقبلية



الإيرادات

سنوات5منهاسنة،15لمدةمؤجرالعقارفإنالعميل،منالمقدمةالمعلوماتحسب
الدخللتقديرميدانيمسحعملوتم.2022عامبنهايةالإلزاميةالسنواتتنتهيإلزامية،

.النقديةالتدفقاتفيالسنواتلباقيالمتوقع

:للتقييمالرئيسيةالإفتراضاتالتاليالجدوليلخص

ادناهلالجداوتوضحالحجاج،وإسكانالفندقيةللإستخداماتالمقارناتتحليلعلىوبناء
.أساسهعلىالعقارتقيمسيتموالتيالغرف،لايراداتملخص

.اساسهعلىالتقييمتمماوهووحدة255عددعلىالفندقيحتوي

:2023لعامالإيراداتتفاصيلجدول

:2024لعامالإيراداتتفاصيلجدول

:2025لعامالإيراداتتفاصيلجدول

:2026لعامالإيراداتتفاصيلجدول

التقييم

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب-التقييمعمليةفيالرئيسيةاللإفتراضات

القيمةالوصف

5(  سنة)الإلزامية –عدد سنوات العقد 

13,500,000(ريال)إجمالي الدخل السنوي 

13,500,000(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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الوصف
:خارج الموسم

وسط الأسبوع 
:خارج الموسم

نهاية الأسبوع
الإجماليموسم الحجموسم رمضان

219863030365الأيام

55,84521,9307,6501,28686,711عدد الغرف المتاحة

%32%65%65%35%25)%(نسبة الإشغال 

13,9617,6764,97383627,445عدد الغرف المؤجرة

ADR1011482024,010251-متوسط سعر الغرفة 

2552131260780العائد اليومي من الغرف المشغولة

1,413,1111,132,1361,004,1143,351,8686,901,229إجمالي دخل الغرف المشغولة

الوصف
:خارج الموسم

وسط الأسبوع 
:خارج الموسم

نهاية الأسبوع
الإجماليموسم الحجموسم رمضان

219863030365الأيام
55,84521,9307,6501,28686,711عدد الغرف المتاحة

%37%75%75%40%30)%(نسبة الإشغال 
16,7548,7725,73896432,227عدد الغرف المؤجرة

ADR1011482024,010249-متوسط سعر الغرفة 
3059151300892العائد اليومي من الغرف المشغولة

1,695,7331,293,8701,158,5933,867,5408,015,736إجمالي دخل الغرف المشغولة

الوصف
:خارج الموسم

وسط الأسبوع 
:خارج الموسم

نهاية الأسبوع
الإجماليموسم الحجموسم رمضان

219863030365الأيام
55,84521,9307,6501,28686,711عدد الغرف المتاحة

%50%90%90%45%45)%(نسبة الإشغال 
25,1309,8696,8851,15743,041عدد الغرف المؤجرة

ADR1011482024,010233-متوسط سعر الغرفة 
46661823609116العائد اليومي من الغرف المشغولة

2,543,6001,455,6041,390,3114,641,04810,030,563إجمالي دخل الغرف المشغولة

الوصف
وسط:الموسمخارج 

الأسبوع 
نهاية : خارج الموسم

الأسبوع
الإجماليموسم الحجموسم رمضان

219863030365الأيام

55,84521,9307,6501,28686,711عدد الغرف المتاحة

%54%90%90%50%50)%(نسبة الإشغال 

27,92310,9656,8851,15746,930عدد الغرف المؤجرة

1011482024,010223(ADR)متوسط سعر الغرفة 

51741823609121العائد اليومي من الغرف المشغولة

2,826,2221,617,3381,390,3114,641,04810,474,919إجمالي دخل الغرف المشغولة



التقييمإعتبارات

علىأساسيبشكلتعتمدالمنطقةاناتضحالسوق،دراسةالعقارمنطقةتحليلبعد
.الزوارثممنوالعمرةالحجموسم

:النقديةالتدفقاتحسابفيالرئيسيةالإفتراضات

:النقديةالتدفقاتحسابفيالرئيسيةالإفتراضاتالتاليةالعناصرتوضح

:الشواغرنسب

فقد.مكةمدينةفيوخصوصاالسياحةقطاعفيمباشربشكلأثرتقدكورونائحةجاإن
الثالثةللسنة،%32بنسبةالثانيةالسنةفيالتقييمقيدللعقارإشغالنسبتقديرتم

.%54الخامسةوللسنة.%50بنسبةالرابعةوللسنة،%37بنسبة

:اليوميالإيجارمتوسط

فقد.مكةمدينةفيوخصوصاالسياحةقطاعفيمباشربشكلأثرتقدكوروناجائحةإن
للسنةريال،251الثانيةالسنةفيالتقييمقيدللعقاراليوميالإيجارمتوسطتقديرتم

.ريال223الخامسةوللسنة.ريال233الرابعةوللسنةريال،249الثالثة

:الفندقأقسامإيرادات

للسنةريال6,901,229تبلغالغرفمنالفندقايراداتأنالىالتوصلتم:الغرفإيرادات
ريال10,474,919و.الرابعةللسنةريال10,030,563والثالثة،للسنةريال8,015,736الثانية،
.الخامسةللسنة

ريال1,307,247الىتصلالتجاريةالمحلاتايراداتبأنإفتراضتم:التجاريةالمحلاتإيرادات
و.الرابعةالسنةفيريال1,900,013والثالثة،السنةفيريال1,518,360الثانية،السنةفي

.الخامسةللسنةريال1,900,013

التقييم

المستقبليالأدءإفتراضات
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:الفندقأقساممصاريف

،%10نسبةتتمثلالغرفتشغيلعلىسنويةمصاريفإفتراضتم:الغرفمصاريف
.%5التجاريةللمعارضتشغيليةومصاريف

سنويا،%90.8نسبةالىيصلالأقساممنالأرباحإجماليأنالىالتوصلتملذلكنتيجة
.النسبةهذهعلىالإستقراروتم

:موزعةغيرمصاريف

.الثانيةالسنةمنإداريةكمصاريف،%4نسبةتثبيتتم:إداريةمصاريف

السنةمنومبيعاتتسويقكمصاريف%2.0نسبةتثبيتتم:وتسويقمبيعاتمصاريف
.الثانية

.الثانيةالسنةمنوإهلاكصيانةكمصاريف%2.0نسبةتثبيتتم:والإهلاكالصيانةمصاريف

:الإداريةالرسوم

للسنواتتثبيتهاوتم,الثانيةالسنةفي%2.0تمثلالإداريةالرسومبأنغفتراضتم
.القادمة

:ثابتةرسوم

إجماليمن%0.50بنسبةالمبنىعلىمحاسبيةومصاريفتأمينمصاريفتقديرتم
.السنويةالإيرادات

:والمعداتالمفروشات

.السنويةالإيراداتإجمالي%2.0بنسبةوالمعداتالمفروشاتمصاريفتقديرتم

:الأرباحصافي

ريال7,617,106الثانيةالسنةفيالنموإضافةقبلالارباحالىالوصولتمفدسبقلماخلاصة
إجماليمن%75.3بنسبةريال9,9531,734الثالثةالسنةالإيرادات،إجماليمن%75.3بنسبة

ريال9,953,991الخامسةوالسنةمن%66.8بنسبةريال9,953,991الرابعةوالسنةالإيرادات،
.القادمةللسنواتعلىوتستقر.الإيراداتإجماليمن%66.8بنسبة

التقييم

المستقبليالأدءإفتراضات
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العائدنسبة

تراوحوتالتقييمقيدللعقارالمكوناتنفسلهالعقاراتالعقاريللسوقتحليلعملتم
عائدنسبةتطبيقوتم،(%7.0-%6.25)بينبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالعوائدنسب
.والعمرةالحجوقطاعللمنطقةالحاليةللظروفوذلك.التقييمعمليةفي6.75%

الخصممعدل

العنصريعتبروالذيالتضخم،معدلأهمهامنالخصممعدلتحددمهمةعواملعدةهناك
حسبةتحديثيتموالذيالسوقمخاطرمعدلالىبالإضافة.الخصممعدللتحديدالرئيسي

.الحكوميةالسنداتعائدمعدلالىبالإضافةالتقييم،قيدوالعقارالسوقظروف

يةعملفيتطبيقهتمالذيالخصمومعدلالمؤثرةالعواملنسبالتاليالجدوليلخص
:التقييم

التقييم

المستقبليالأداءإفتراضاتملخص
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النقديةالتدفقاتإفتراضاتملخص

.التأجيريةالقيمفينمونسبةإحتسابدونالتقديراتتعكسالأرقام•

6-فندق إسكان 

2345الفترة

2023202420252026السنة

255255255255عدد الغرف 

%54%54%50%37)%(نسبة الإشغال 

 223 223 249233(ريال)متوسط الإيجار اليومي 

 121 121 116 92(ريال)إيراد الغرف المتاحة 

 13,227,895 13,227,895 12,666,756 10,122,400(ريال)إجمالي الدخل 

 1,223,580 1,223,580 1,171,675 936,322(ريال)مصاريف الأقسام 

 12,004,315 12,004,315 11,495,081 9,186,078(ريال)أرباح الأقسام 

 1,322,790 1,322,790 1,266,676 1,012,240(ريال)المصاريف الغير موزعة 

 10,681,526 10,681,526 10,228,405 8,173,838(ريال)إجمالي الدخل التشغيلي 

 264,558 264,558 253,335 202,448(ريال)الرسوم الإدارية 

 66,139 66,139 63,334 50,612(ريال)رسوم ثابتة  

 396,837 396,837 380,003 303,672(ريال) إحتياطي الأثاث والمعدات 

 9,953,991 9,953,991 9,531,734 7,617,106(ريال)صافي الأرباح قبل إضافة النمو 

%75.3%75.3%75.3%75.3)%(نسبة صافي الربح 

القيمةالوصف

2.0معدل عائد السندات الحكومية

4.3معدل التضخم

2.5معدل مخاطر السوق

1.2علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه

%10.0معدل الخصم



التقييم
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المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب

202220232024202520262027السنوات

حسب العقد-التدفقات النقديه 

%0.0%0.0%0.0%0.0%100.0)%(نسبة الإشغال السنوية 

13,500,0000000(ريال) GPI-مجمل الدخل المتوقع 

13,500,0000000(ريال) GEI-مجمل الدخل الفعلي 

حسب السوق-النقديهالتدفقات 

%100%100%100%100%0)%(نسبة الإشغال السنوية 

07,617,1069,531,7349,953,9919,953,991(ريال)صافي الأرباح

13,500,0008,272,17710,761,32711,666,07812,094,099(ريال)بعد إضافة النمو صافي الأرباح

179,171,844التخارج

12,272,7276,836,5108,085,1447,968,0887,509,484108,115,642(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

150,790,000(مقربة( )ريال)قيمة العقار 

103,421(2م/ريال)سعر المتر  



هذا.التقريرهذاضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسبالمحددة،الشروطتحتسوقية،كقيمةالتاليالتقييمعلىإكسبرتڤاليوشركةتعتمد
:العقاريللسوقالمنجزةالدراسةعلىبناءالتقييم

:هي2021/12/25بتاريخالمخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتطريقةالدخلأسلوببإستخدامللعقارالسوقيةالقيمة•

(سعوديريالالفوتسعونوسبعمائةمليونوخمسونمائةفقط)سعوديريال150,790,000

150,790,000SR

رأي القيمة

ختم الشركة

744/18/323رقم الترخيص

1010469884سجل تجاري
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معتمد التقييم

علاء الثقفيهشام العقيلالإسم

زميلأساسي مؤقتفئة العضوية

12100001851210000027رقم العضوية

التوقيع

المشاركون في إعداد التقرير

ادريسمحمدطلال عاشورالإسم

أساسي مؤقت 00فئة العضوية

001220001030رقم العضوية

إعداد التقريرمعاينالدور

التوقيع



الملاحق 



الهيئة

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

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

المستمريرالتطووسائلوتوفيرعليها،والحفاظالمختلفةبمستوياتهاالهيئةعضويةلاكتساب
(هيئةال)وتتمتعللمهنة،الدوليةوالمعاييرالممارسةمستوياتأفضلإلىبأعضائهاللارتقاء

ارةالتجوزارةإشرافتحتوتعملمستقلةميزانيةولهاللربح،هادفهغيراعتبارية،بشخصية
والاستثمار

الأصولأوالأصل

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

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

العميل

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

.(العمـللصاحــبالمعــدةالتقييمــاتأي)الداخلييــن

القضائيالاختصاص

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

المصــارف:مثــلالتقييــمغــرضحســبالتنظيميــةالجهاتبعـضتضعهاالتـيوالقوانيـن
.الماليــةالأوراقتنظيــموهيئــاتالمركزيــة

يمكن

.ارالاعتببعيـنفيهـاالنظــرمســؤوليةالمقيــمعلــىيقــعالتــيالإجراءات(يمكــن)كلمــةتصــف
هـذهتطبيـقإمكانيـةإنحيـث.وفهمـه ّالمقيـماهتمـامالطريقـةبهـذهالموصوفـةالأموروتتطلـب

التيالظـروففـيالمهنيـةوخبرتـهلحكمـهالمقيـمممارسـةعلـىتعتمـدالتقييـمعمليـةفـيالأمور
.المعاييـرأهدافمـعتتماشـى

يجب

مـناتبالمسـؤوليالوفـاءالمقيــمعلــىيجــبأيمشــروطة،غيــرمســؤوليةإلــى(يجــب)كلمــةتشــير
.الشـرطعليهـاينطبـقالتـيوالظـروفالحالاتجميـعفـيالنـوعهـذا

المشارك

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

:ثـلمالسـوقفـيالمشـاركيننظـروجهـات:مثـلالاعتبار،بعيــنمختلفــةنظــروجهــاتأخــذالمقيــم
ـترمشأومعيـنمالـكأوالماليـةللتقاريـرالدوليـةللمعاييـرالعادلـةالقيمـةأوالسـوقية،القيمـة

.الاستثماريةالقيمـة:مثـلمحتمـل

الغرض

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

الملاحق

التقريرفيعامةمصطلحات
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الملاحق

العقارمستندات
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العقاريللتقييموشريكهالقيمةخبراءشركة

الرئيسيةالإدارة

.الرياضمدينة

الملقاحيمالك،بنأنسطريق

8مكتب،الثانيالطابق،الملقاتلالمركز

السعوديةالعربيةالمملكة

.جدةمدينةفرع

البساتينحيالمنورة،المدينةطريق

.الخبرمدينةفرع

العمالمدينةحيمقرن،الأميرطريق

السعوديةالعربيةالمملكة

.المنورةالمدينةفرع

المهنحيعبدالمحسن،الأميرطريق

السعوديةالعربيةالمملكة

:التاليالرقمعلىمعناالتواصليرجىالمعلوماتمنلمزيد

9200170111:الموحدالرقم

www.ValueExperts.net:الإلكترونيالموقع





تقييم مركز مكتبي، حي الربيع، الرياض

شركة سيكو المالية: إسم العميل

2021/12/27: تاريخ التقرير

1001273/4:رقم المشروع



الموقرينالماليةسيكوشركة/السادة

الرياضالربيع،حيمكتبي،مركزتقييم:الموضوع

إجراءوبعدلازمة،الوالخرائطالمستنداتودراسةمعاينةوالعقار،علىالفعليبالكشفقمنافقد،الرياضالربيع،حيمكتبي،مركزتقييمبـطلبكمعلىبناءً
.السوقيةالقيمةإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيهنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسة

السوقيةالقيمةمعرفةهوإصدارهمنالغايةوأنم،2021/12/25بتاريخالراهنوضعهفيعليههووكماالسوقية،القيمةتقديرهوالتقريرهذامنالهدفإن
.الماليةسيكوشركة/السادةلاستعمالوالتقرير(ريتالسعوديةسيكوصندوقتقييم)لغرضللعقار

:كالتاليمعلوماتهامفصلة(الرياضالربيع،حيمكتبي،مبنى)عنعبارةهوالمقدرالعقار

.المرفقةالبناءرخصةحسبالمبنيةالمساحاتإحتسابتم•

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

13931400031893,076.42
الإداريI-Officeمركز 23,037

2393140003193,079.38

6,155.823,037الإجمالي
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التقييممعلوماتالعميلمعلومات

الملخص التنفيذي

المعلوماتالوصف

شركة سيكو المالية(صاحب الطلب ) العميل 

شركة سيكو المالية(مستخدم الطلب ) المستفيد 

حي الربيع، الرياضعنوان العقار

مركز مكتبينوع العقار

متر مربع(حسب صك الملكية)مساحة الأرض الإجمالية متر مربع3,076.4 3,079.3

متر مربع23,037(حسب رخصة البناء)مساحة المباني الإجمالية

39314000318939314000319رقم  الصك

02/09/144202/09/1442تاريخ الصك

شركة مشاعر ريت العقارية –مطلقة نوع الملكية

المعلوماتالوصف

2021/12/20تاريخ المعاينة

2021/12/25تاريخ التقييم

القيمة السوقيةاساس القيمة

معايير التقييم الدوليةمعايير التقييم

تدفقات نقدية–أسلوب الدخل أسلوب التقييم

2021/12/27تاريخ الاصدار

الغرض من التقييم
دية تقييم صندوق سيكو السعو

ريت

144,770,000(ريال)القيمة السوقية 

23,518(متر مربع/ريال)القيمة السوقية 
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5
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فريق العمل•
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38
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52



النشرأوالتوزيعأوالاستخدامعلىالقيود

أومنهالاقتباسأوتداولهأوإستخدامهيجوزولافقطأجلهمناعدالذيللغرضمقدمالتقريرهذا
أيالمقييمأوالشركةتتحمللاعليهوبناءاًأخر،غرضلأيالأحوالمنحالأيعلىإليهالإشارة

أحكاممناءجمايخالفنحوعلىالتقييمتقريرإستخدامنتيجةطرفأيبتكبدهاخسارةأيعنمسئولية
هذاارإصدإعادةيجوزولا.التقييمتقريربإصدارالخاصةالحقوقبجميعالمقييمويحتفظ.البندهذا

.الشركةمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقرير

منصريحةموافقةدونفيهإليهمالمشارهؤلاءبخلافاخرطرفلأيالتقريرهذاتقديميجوزلا
أيملوعتعديلاتأيإدخالفيبالحقوالمقييمالشركةتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركة
إلتزامأيدونبالحقالشركةتحتفظ.محددةظروفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعة

التقييمتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعة
.لاحقالهاتضحتلكنها

المعلوماتوحفظالسرية

عندالقصوىالأهميةهذالأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد
يتمولنبذلكملتزمونونحنوكتمانها،التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحب

لصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعدالتقرير،هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخدام
.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمين

الخاصةوالإفتراضاتالإفتراضات

سياقيفكحقيقةقبولهايمكنمنطقيةأمورالافتراضاتتعد“الدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقا
وهذهذكرهابمجردتقبلأمورأنهاكمامحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمال

اتافتراضعنعبارةالخاصةوالافتراضات.المقدمةالمشورةأوالتقييملفهمضروريةالافتراضات
فيعتادممشاركيفترضهالاالتيتلكأوالتقييم،تاريخفيالموجودةالفعليةالحقائقعنتختلف

.التقييمتاريخفيمامعاملةفيالسوق

.التقييمعمليةفيخاصةإفتراضاتأوافتراضاتأيتطبيقيتملم•

المسؤوليةإخلاء

الفتخاغراضفياستغلالهايجوزولالهاملك(اكسبرتڤاليوشركة)قبلمنالمعدةالوثيقةهذه
.لهإعدادهاماتم

.المستهدفبالعقارمستقبليةأوحاليةاهتماماتأيلديناليس

.للعقارالمقدرةالسوقيةبالقيمةمرتبطةغيرالتقريرهذالعملعليهاالمتفقالأتعاب

منالصادرةةالدوليالتقييملمعاييرطبقاًعملنابأداءقمناوقدالتقييمقبلمسبقةأراءأيمنايطلبلم
.المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئة

لشريعةامعمتوافقغيرإجراءأيأورهنأوتمويللترتيبالتقريرهذابإستخداميسمحلافإنهللذمةإبراء
.الإسلامية

الحصولمناتمكنأوالقيمةفيمؤثرةبياناتبأيتزويدناتمحالفيلهاتوصلناالتيالنتائجتتغيرقد
.موثوقةمصادرمنعليها

الفرضيات والقيود المحددة للتقرير 
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اليقينعدمحالةفيالتقييم

بأنه(COVID-19)المستجدكورونافيروسالعالميةالصحةمنظمةصنفت2020عاممارسشهرفي
.المحليةوالاسواقالعالميالإقتصادعلىتأثيرأحدثمماوباء،

جميععلىمباشربشكلأثرتوالتيوعالميامحلياالرسميةالإجراءاتمنالعديدإتخاذتمعليهوبناء
.العقاريالقطاعضمنهامنالإقتصاد،قطاعات

نبؤالتيمكنولاطبيعية،غيرظروففيخاصبشكلالعقاريالسوقفإنالحرجة،الفترةهذهخلال
.العقاريالسوقعلىالجانحةأثربمستقبل

هذابتقييمننصحفإننا،(COVID-19)المستجدكورونالفيروسمعروفالغيرالمستقبليللتأثيرونظرا
.مستمربشكلالعقار

العميلمنالمستلمةالمستندات

.الملكيةصكمنصورة•

المبنىتأجيرعقودمنصورة•

.الشكمنوخلوهاالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه

الفرضيات والقيود المحددة للتقرير 
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المعايير العامة



الدوليةالتقييمبمعاييرالإلتزامعلىالتأكيد

عامفيالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرةIVS-الدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم

.(قييمت)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2020

تتماشىينةمتوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.ةالدوليالتقييممعاييرتطبيقخاصةالمجالهذافيبهاالمعمولوالدوليةالمحليةالمعاييرمع

روطشتحديدذلكفيبماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

كونتبحيثمصممةوهي.التقاريرإعدادوالتقييم،وطرقوأساليبالقيمة،وأسسالتقييم،مهمة

.التقييمأغراضمنغرضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىللتطبيققابلة

المهنيةالمعايير

التقييممعاييرالمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت

بيةالعربالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2020عامفي(IVSC)الدولية

عقارية،الللأصولالتقييمأعمالفيعليهاالمتعارفالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعودية

ثراتالمؤعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتي

.التقييممحلللعقاروالسلبيةالإيجابيةوالخصائص

ووضعهالمقييم

درجاتلىبأعيتمتعوالذيلديهاالذيالعملوفريقاكسبرت،ڤاليوشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم•

الأستشاريافريقنكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنومستفيديناللازمة،والحياديةالكفاءة

مجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبةعدادهفييضمالذي

خبراتهاخلالمنبناؤهاتممعلوماتقاعدةمنشركتنالدىيتوفروماوالاستشارات،التقييم

الجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييمية

هذاوجه،أكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقييمينيعطيمماالرسميةوغيرالرسمية

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعمل

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

.خلال فترة عملنا

دونمامالتقييعمليةبإجراءقاموامساعدينومقيميينمنوممثليهااكسبرتڤاليوشركةتشرفت•

أوةالتابعوشركاتهالعميلعنبالاستقلاليةويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أي

نمأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطراف

دىلالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكماله،التابعينالأطرافأوالتابعةشركاته

الأطرافأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميل

أيأوإليهاليتوصالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقييموأتعاب.لهالتابعين

منجانببأييتعلقفيماأخرطرفمنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداث

فيهاتوثيقثمومنعليهاالإعتمادومدىالمساعدة،هذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانب

.وجدتإنالتقرير

المعايير العامة
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السعوديةلهيئةالدىمسجلينيضمالعملوفريقالتقييمبأعمالوالخبرةالمهنيالتأهيلولديهمتميزعملبفريقتتمتعإكسبرتڤاليو
:العملفريقعناصرابرزالمعتمدين،للمقييمين

فريق العمل

سنة خبرة بأعمال التقييم15
بكالوريوس هندسة في تخطيط مدن

1210000027 رقم العضوية

رقم العضوية

رقم العضوية

9

7

علاء إبراهيم الثقفي. م
المؤسس والرئيس التنفيذي

هشام صالح العقيل. أ 
نائب الرئيس للتقييم العقاري–شريك 

يعبدالرحمن عبدالله الوادع. أ 
مساعد مدير إدارة التقييم

سنوات خبرة بأعمال التقييم
بكالوريوس ادارة واقتصاد

سنوات خبرة بأعمال التقييم
دبلوم حاسب آلي

1210000185

1220000513

9

زميل: فئة العضوية
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انتاج –ميكانيكا 

1220001030 اساسي : فئة العضويةرقم العضوية



نطاق العمل



101رقممعيار

نطاق العمل

العميل والمستخدمين المستهدفين

شركة سيكو الماليةاسم العميل

شركة سيكو الماليةصاحب التقرير

شركة سيكو الماليةإستخدام التقرير

تقييم صندوق سيكو السعودية ريتالغرض من التقييم

أرض مبنيةطبيعة الاصول التي تم تقييمها

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

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

2021/12/25تاريخ التقييم

2021/12/27تاريخ الاصدار

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

نطاق العمل

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

العمـــل علـــى إعـــداد التقريـــر 

لوصـــــف 101وفقـــــاً لمعيـــــار 

إعــــداد 103التقريــــر ومعيــــار 

.التقرير

مراجعــــة القيمــــة مــــن قبــــل 

لجنة المراجعة المكونـة مـن

خبـــــــراء اقخـــــــرين يقومـــــــون 2

بمراجعــــــــــــة المعلومــــــــــــات 

والتحلــــــيلات والإفتراضــــــات

. مالتي توصل إليها المقيي

طرق بعد التوفيق بين نتائج

ــــرجيح قيمــــ ــــتم ت ــــيم ي ة التقي

تتوافـــق مـــع نطـــاق العمـــل 

. الموضح مع العميل

ع بناءاً على نوع العقار موض

ــــيم تــــم تحديــــد نطــــاق التقي

ــــة  ــــات فــــي مدين جمــــع البيان

، وخصوصــــــاً فــــــي الريــــــاض 

ر المنطقــة المحيطــة بالعقــا

(.منطقة حي الربيع)

بعــــــــــــد تقــــــــــــدير الخبــــــــــــراء 

ية للإستخدام الحالي من ناح

رة الســوق والبيانــات المتــوف

ــــــأن  ــــــم الإســــــتنتاج ب ــــــه ت عن

ــــــدخل  طريقــــــة )أســــــلوب ال

التـــــــــــــــــدفقات النقديـــــــــــــــــة 

هـــي الأنســـب ( المخصـــومة

مـــــع مراعـــــاة الغـــــرض مـــــن 

.التقييم

وفرة تم تحليل البيانـات المتـ

م في منطقة العقـار والتـي تـ

إستقصـــــائها مـــــن مصـــــادر 

قاعدة بيانـات وزارة)رسمية 

، ومصــــــــادر غيــــــــر (العــــــــدل

رســــــــمية مثــــــــل المكاتــــــــب 

ــــي تعمــــل فــــي  ــــة الت العقاري

.منطقة العقار

مــن خــلال المعاينــة تبــين أن

الأصــل موضــع التقيــيم هــو

مركـــــز مكتبـــــي، عبـــــارة عـــــن 

.مدينة الرياض

من إستلام صك الملكيةتم

العميــــــــل والــــــــذي يوضــــــــح 

بعــد ذلــك .  مســاحة العقــار

تـــــم الوقـــــوف علـــــى العقـــــار 

ومطابقــــــــــة المعلومـــــــــــات 

.الواردة من العميل بالواقع

12345678
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نظرة عامة على الإقتصاد والقطاع العقاري 
بالمملكة العربية السعودية



الخامالنفطمنالمملكةإنتاج

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

.النفط

1بنحواطوعالإنتاجستخفضبأنهامؤخراالسعوديةالعربيةالمملكةصرحتالمستقبل،الىبالنظر
الطلبفيالتوازنتحقيقفيللمساعدة,2020عاممنومارسفبرايرشهرخلاليوميابرميلمليون

.2021عامالأولللربعالمستقبلي

فيتتمثلوالتي)يوميابرميلمليون1.4وهيالمتبقيةالكميةوشركائهاأوبكتضيفانالمتوقعمن
ماوقتفي(يوميابرميلألف500وهيينايرلشهرتقررتالتيالزيادةناقصايوميابرميلمليون1.9

.يوميابرميلمليون9.5نحوالىالخاممنالمملكةإنتاجإرتفاعالىسيؤديمماالثاني،الربعخلال

يلالتشغفيالبدءنتيجةالمصافيإستهلاكزيادةتؤديانالتوقعاترغمالمحلي،الصعيدعلى
المحليالإستهلاكزيادةالىالنقل،وقودلاستهلاكعامتعافيحدوثوكذلكجيزان،لمصفاةالتدريجي
حجمفيركبيبإرتفاعتتنبئلاالتوقعاتانالاالماضي،العامالمنخفضةبمستوياتمقارنةللطاقة

للغازالفاضليمحطةمنالطبيعيالغازإنتاجتأثيرلاىذلكيعود.2021عامالسعوديالنفطالنتاج
طاقتهتبلغالذيالحويةغازمعملوتوسعة،(2020مايوفيالإنتاجيةطاقتهكاملالىوصلوالذي)

.اليومفيمكعبقدممليار1الإنتاجية

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

.2021عام

2020عامالعشرينمجموعةقمةتستضيفالمملكة

وتهدفالأوربيالاتحادالىإضافةدولة19لحكوماتدوليمنتدىهي(العشرينمجموعةأو)20جي
.ليالدوالماليالاستقراربتعزيزالمتعلقةالسياسةمناقشةإلى1999تأسستالتيالعشرينمجموعة

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

.أخرىمسائلالىإضافةالبشري،المالرأسفيوالاستثماروالنساء،الشبابوتمكين

هذهمثلاستضافةمنتحقيقهايمكنالتيالكليةالاقتصاديةالفوائدتقييمصعوبةمنالرغموعلى
سابقةأوقاتفيالعشرينمجموعةاستضافتالتيالدولعلىالتأثيرالىالنظرعندلكن،البارزةالقمة

:الاتيتتضمنللقياسقابليةالأكثرالمباشرةالفوائدفان

والوظائفوالمتاجروالمطاعمالفنادقفيالإنفاقلزيادةالقصيرالمدىعلىواضحفوريتحفيز•
.الأنشطةبتلكالمرتبطةالمؤقتة

.والإعلانيةالإعلاميةالتغطيةزيادةخلالمنالمضيفةبالدولةالتعريفمستوىرفع•

الحدائققوتنسيالطرقتطويرمثلللقمةخاصةبصفةتشييدهايتمدائمةجديدةعامةتحتيةبنية•
.المكاتبومباني

منيسيينالرئالمستفيدينهماوالتجزئةالجملةوتجارةالتشييدقطاعييكونأننتوقعالسياقهذافي
.القادمالعامالعشرينمجموعةلقمةالمملكةاستضافة

نظرة عامة على الاقتصاد السعودي
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نظرة عامة على الاقتصاد السعودي

20132014201520162017201820192020

الناتج الإجمالي الاسمى

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

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

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

(معدل التغير السنوي)الناتج الإجمالي الفعلي 

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

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

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

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

(متوسط)المؤشرات النفطية 

108.5698.9752.3243.6454.1371.3464.3041.96(برميل/ دولار )خام برنت 

9.639.7110.1910.469.9610.329.819.22(يوم / مليون برميل )الإنتاج 

(مليار ريال سعودي)مؤشرات الميزانية العامة  

1152.611040.14612.69519.46691.51905.61926.85781.83الإيرادات للدولة

994.731140.601001.29830.51930.001079.471059.451075.73المصروفات للدولة

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

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

60.1244.26142.26316.58443.25559.98677.93853.52الدين العام الإجمالي

(  كنسبة من الناتج المحلي الإجمالي الاسمي) 
2.151.565.8013.0917.1718.9922.8032.51

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

(  كنسبة من الناتج المحلي الإجمالي الاسمي) 
53.0248.6241.7130.2124.8419.0717.8016.63

20132014201520162017201820192020

(متوسط ) المؤشرات النقدية 

1.23.4-0.82.5-3.92.92.32.1الرقم القياسي لأسعار المستهلك

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

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

(مليار ريال ) مؤشرات التجارة الخارجية  

1207.081067.09573.41510.73638.40868.44751.83456.04الصادرات النفطية

1409.631284.21763.26688.53831.981103.95981.06657.60إجمالي الصادرات السلعية

575.04594.23597.27479.41462.75471.14526.05449.56الواردات السلعية

834.59689.98166.00209.12369.23632.81455.01208.04الميزان التجاري السلعي

42.71-89.4139.24269.89143.36-212.71-507.91276.59ميزان الحساب الجاري

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

2861.882968.412586.772239.772338.582466.102516.342335.15صافي وضع الاستثمار الدولي

102.21104.66105.4392.6190.5783.6184.6288.94(  ميكنسبة من الناتج المحلي الإجمالي الاس) 

المؤشرات الاجتماعية والسكانية

29.3830.0030.8931.7932.6133.4134.2235.11(مليون نسمة)تعداد السكان 

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

11.7011.7011.5011.6012.8012.7012.0012.63

95300.0194552.9279425.5076083.4479177.3388270.9986901.9574768.90(ريال سعودي)متوسط دخل الفرد 

: المصدر *

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

• .مؤسسة النقد العربي السعودي للمؤشرات النقدية ومؤشرات التجارة الخارجية

• .وزارة المالية لمؤشرات الميزانية
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2030المملكةرؤية

وليسمورؤيةوهي،2030المملكةرؤيةأطُلقتالله،حفظهالشريفينالحرمينخادمورعايةبدعم
موقعمنها،باللهحباناالتيقوتنّامكامنلاستثمارتسعىوالتيالعظيم،الوطنهذالمستقبلالعهد

الاهتمام،كللذلكالقيادةتوليحيثوإسلاميّ،عربيّوعمقرائدة،استثماريةوقوةمتميز،استراتيجي
.الطموحاتلتحقيقالإمكاناتكلوتسخرّ

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

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

تصاديةالاقالقطاعاتمنعدداًواستحدثناوالاستثمار،للنموفرصاًوخلقناالحكومي،الرقميالتحول
بأيديالإنجازاتتلككلوتمتالمواطنين،حياةجودةمستوىورفعناللعالم،أبوابناوفتحناالجديدة،

.وبناتهالعظيمالوطنهذاأبناء

محوريةقوةمكامنعلى2030السعوديةرؤيةتعتمد

2030لرؤيةالإستراتيجيةالأهدافهيكلة

المشاريع الريادية

16

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

.تطوع المملكة قوتها الاستثمارية لخلق اقتصاد أكثر تنوعاً واستدامة2

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

6
أهداف 

عامة

27

96

هدف 

فرعي

هدف 

تفصيلي

ية تعزيز القيم الإسلام•
والهوية الوطنية

تمكين حياة عامرة •
وصحية

تنمية وتنوع •
الإقتصاد

زيادة معدلات •
التوظيف

تعزيز فاعلية •
الحكومة

تمكين •
المسؤولية 

الإجتماعية



نيوممشروع

المشاريع الريادية

المعلوماتالبند

منطقة خاصةتصنيف المشروع

متعدد الإستخدامالاستخدام

شركة نيومالمطور

المالك
صندوق الإستثمارات

العامة

إجمالي مساحة الأرض 

(كيلومتر مربع)
الف26.5

بليون ريال1,700الميزانية

الموقع
شمال غرب اللملكة 

العربية السعودية

التطوير

بناء من الصفر•

حلول عصرية•

نظرة مستقبلية•

الأنظمة والقوانين
سهولة البدء

بالاعمال التجارية

متنوع الإقتصاد



أمالامشروعالأحمرالبحرمشروع

المشاريع الريادية

المعلوماتالبند

سياحي ترفيهيتصنيف المشروع

متعدد الإستخدامالاستخدام

شركة البحر الأحمر للتطويرالمطور

صندوق الإستثمارات العامةالمالك

إجمالي مساحة الأرض 

(كيلومتر مربع)
28,000

بليون ريال14الميزانية

المعلوماتالبند

سياحيتصنيف المشروع

متعدد الإستخدامالاستخدام

شركة أمالاالمطور

صندوق الإستثمارات العامةالمالك

إجمالي مساحة الأرض 

(كيلومتر مربع)
5.6

بليون ريال7الميزانية



الحرمينقطارمسارالرياضمترو

مشاريع ريادية

العامالنقل

مطار الملك عبدالعزيز

جدة

الدمام

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك 
ةعبدالله الاقتصادي

مكة المكرمة

نجران

الرياض

دقيقة61

دقيقة30

دقائق5

دقيقة36

المعلومات

نقلنظامهوالرياضمترو•

الإنشاءقيدحاليًاوهوسريع،

البنيةمشاريعأكبرأحدوهو

.الرياضمدينةفيالتحتية

كنظامالمتروتصميمتم•

عالمي،مستوىعلىمواصلات

85ومتروعربة756ويتضمن

وشبكةمتروخطوط6ومحطة

.كم176بطول

عددإلىالمترونظامبناءأدى•

التيالطرقإغلاقعملياتمن

أجزاءفيالمرورحركةعلىأثرت

.المدينةمنمختلفة

المعلومات

السريعالحرمينقطاريمتد•

رابطا.كم450لمسافة

كةممدينةبينالدينيالمسار

المنورةوالمدينةالمكرمة

.جدةبمدينةمرورا

:محطاتخمسللقطار•

.المكرمةمكةمحطة-

.(السليمانية)جدةمحطة-

.عبدالعزيزالملكمطارمحطة-

.عبداللهالملكمدينةمحطة-

.المنورةالمدينةمحطة-

خطينقلأنالمتوقعمن•

مليون60حواليالحديدالسكة

متنعلى،سنويًامسافر

،قطارا35ًمنمكونأسطول

.مقعدا417ًمنمنهاكليتألف



العقاريالرهنقروض

سريعاعارتفتحقيقالىالإسكانمجالفيالرؤيةتحقيقبرنامجفيالواردةالأهدافتنفيذاستمرارأدى
العقاريالرهنقروضقفزتلذلكنتيجة2020عامحتىالجديدةالعقاريالرهنقروضمستوىفي

متجاوزة2020عامفي%60الى%47منسنواتالالأربعخلالالبنوكقدمتهاالتيالجديدةالسكنية
.%8بنسبةالمستهدف

وبالشراكةرسميةمنصاتعبرةالفوريالإستحقاقالىعام15منالسكنيالدعمإنتظارمفهومإلغاء
أسرة310بينهااسرةألف840يقاربماالىتمويليةسكنيةحلولوفرتالتمويلية،والجهاتالبنوكمع

.منازلهاسكنت

البنوكمعالشراكةوتعزيزسكنيةوحدةالف141منأكثربتطويرالخاصالقطاعمعالشراكةتفعيل
.مدعومعقاريقرضألف424بتقديدالتمويليةوالجهات

ديةالسعوالعربيةالمملكةمستوىعلىالعقاريالسوققيمةإجمالي:أولاً

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

ةالمملكمستوىعلىالسوققيمةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:ثانياً

ومكةالرياضمنطقةأنالمناطقمستوىعلىالصفقاتقيمةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
قيمةفيالشرقيةالمنطقةتأثيريأتيذمومنالسوققيمةإجماليفيمساهمةمنطقتينأعلىالمكرمة

.المناطقباقيوبعدهاالقصيممنطقةثمومنالمنورةالمدينةمنطقةثمالعقارياسوق

:المملكةمستوىعلىالعقاريبالسوقالمباعةالمساحةإجمالي:ثالثاً

وذلكمربعمترمليار1.8منأكثر2014عامالمملكةفيالمنفذةللصفقاتمباعةمساحةأعلىبلغت
للصفقاتالمباعةالمساحةإجماليوصلتحيث2012عامالأدنىحدهاوبلغتالعقارات،أنواعلمختلف
إجماليبتفاوتمقارنةالمباعةالمساحةإجماليتحليلخلالمنويتضحمربع،مترمليون400المنفذة

انخفاضمع2019إلى2016الأعوامخلالالمتداولةالمساحاتفيتقريبيثباتالمنفذة،السوققيمة
.المنفذةالصفقاتقيمةلإجمالي

السوق العقاري

20



علىبالسوقالمباعةالمساحةإجماليمنالمملكةمناطقحصة:رابعاً
:المملكةمستوى

قةمنطأنالمناطقمستوىعلىللصفقاتالمباعةالمساحةإجماليالبياناتتحليلخلالمننجد
طقةمنثمومنمتاربةمساهمةفيوحائلوالشرقيةالقصيممنطقةبعدهاويأتيالأعلى،هيالرياض

.المكرمةمكة

السوق العقاري
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والترفيهالسياحة

فيضخمةبامكانياتالشبابوسكانهاالجغرافيتنوعهابفضلالسعوديةالعربيةالمملكةتتمتع•

.المنطقةفيالاكبروتعتبروالترفيهالسياحةمجال

المهمةالركائزأحدوالترفيهالسياحةوتشكلالاقتصاديالتنوععلى2030المملكةرؤيةركزت•

.الهدفذلكلتحقيق

اداءً حةالسياقطاعيحققلم.الاستهلاكيالانفاقمستوياتوارتفاعالمحليالطلبزيادةحجمرغم•

.الانحتىقوياً

من%7والعالمي،للاقتصادالاجماليالمحليالناتجمن10%نسبةحالياًالعالميةالسياحةتشكل•

.العالمفيوظائف10كلمنواحدةوظيفةوالعالمية،التجارة

التياللياليعدداجماليمن72%المحليةالسياحةتشكل،العالميةالسياحةمنظمةلتقديراتوفقا•

.العالمفيالسواحيقضيها

مناطقمختلففيفندقاً 84بنحو2018عامفيفقطلانطلاقهاالتخطيطتمالتيالفنادقعددقدر•

.مفتاحالف27نحوتبلغاستيعابيةبطاقة،المملكة

السوق العقاري

بالمملكةالفنادققطاععلىعامةنظرة
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السعوديةمواسم

يارةزباسمتأشيرةاستحداثعلى.رسمياًالوزراءمجلسمنموافقةصدرت،الفعالياتتأشيرة•
.فقطساعة24خلالعليهاالحصولمنطالبيهاتمكنفعالية

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

التدفقاتباستيعاعلىقدرتهاالمملكةفيوالفندقةالسياحةصناعةاثبتت،السياحيةالتدفقات•
فندقيةققوشفنادقبينتنوعتجديدة،سياحيةمنشأةالفيمنلأكثرالترخيصتمحيث،السياحية

تشييدحالياًيجريكما،فندقا76ًالى2017سنةافتتحتالتيالفنادقعددوصلت،سكنيةوواحات
.فندقياًمشروعا187ً

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

.ريالمليار121.5وقدره

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

.سياحيةرحلة

2019لعامالسعوديةفيالداخليةالسياحيةالوجهاتأشهر

السوق العقاري

بالمملكةالفنادققطاععلىعامةنظرة
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أبها
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مكة المكرمة والمدينة المنورة
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م2019لعامالإداريةوالمنطقةالدرجةبحسبالمفروشةالسكنيةالوحداتم2019لعامالإداريةوالمنطقةالدرجةبحسبالفنادق

السوق العقاري

بالمملكةالفنادققطاععلىعامةنظرة

المنطقة
1947271413الرياض

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

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

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

2285132541500عدد الغرف
2130342016المنطقة الشرقية

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

250225155420443عدد الغرف
04197تبوك

030283439196عدد الغرف
11122حائل

1831365312265عدد الغرف
101413الحدود الشمالية

79026214383عدد الغرف
2691828جازان

354477517701842عدد الغرف
37969نجران

246486369235354عدد الغرف

04232الباحة

02901138249عدد الغرف
10017الجوف

430014185عدد الغرف

15519347849,782171,210الإجمالي

درجة رابعةدرجة ثالثةدرجة ثانيةدرجة أولـىالمنطقة

10413661489الرياض

2277433558مكة المكرمة

11984151المدينة المنورة

02095140القصيم

1204255183المنطقة الشرقية

279229195عسير

0257260تبوك

0299059حائل

111949الحدود الشمالية

043111204جازان

1317066نجران

0205637الباحة

0111193الجوف

181,1822,1762,284الاجمالــي
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التجزئةقطاع

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

.2030عامبحلول%6إلى%2.9تبلغالتيالحاليةالنسبةمنالترفيهعلىالأسريالإنفاقزيادة

فيينماالسدوربواباتوفتحتاريخيةإعلاناتمبادرةالرياضفيبالتجزئةالبيعسوقيواجهحيث•
.2018أبريل

عنتزيدمساحةعلىيمتدالذيالرياضغربجنوبفيالقديةمشروعسيجذبذلك،علىوعلاوة•
المحددالأولىالمرحلةاكتمالموعدبحلولالتسوقمراكزروادمنزائرمليون12مربعكيلومتر334
.2022عامفي

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

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

العرض

علىالضخم(باركالرياض)مولافتتاحشهد•
.الماضيالعامخلالمربعمتر92,000مساحة

نصيبعلىوالمشروباتالأغذيةقطاعاستحوذ•
توكانالجديدة،التجاريةالمشاريعأغلبفيالأسد
حيثالفخمة،المطاعمعلىمنصبهالتطويرأعمال

العاصمةشمالفيالمشاريعهذهأغلبتتركز
الفخمةللمطاعممركزاًأصبحتكماالرياض
.والراقية

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

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

.الشماليالدائريالطريقعلى

والتخصصيشارععلى(زونذا)مشروعسيضيف•
احةمسالصديقبكرأبيطريقعلى(باركشرفات)

إلىالتواليعلىمربعمتر11,000و25,000قدرها
مترمليون3يبلغالذيالتجزئةالبيعمخزونإجمالي

دبروميناالرياضمجمعيضيفأنالمرجحمن.مربع
قدرهامساحةالإمامجامعةمنبالقربيوجدالذي

منمناسبةحصةمعالسوقإلىمربعمتر40,000
.والترفيهالتجزئةالبيع

غرناطةمركزتوسعةمشروعافتتاحالمتوقعمن•
للتطويرالموحدةالشركةتتولىالذيباركوذا

من2019عاممنالأولالربعفيتنفيذهالعقاري
.التواليعلىمربعمتر10,792و34,000إضافةخلال

السوق العقاري

الرياضبمدينةالتجزئةقطاععلىعامةنظرة

(متر مربع)إجمالي المساحة القابلة للتأجير إسم المشروع

92.000الرياض بارك

16,000مشروع بوابة الرياض

18,000سدرة

20,000الضيافة

8,500التخصصي بلازا

3,000تركي سكوير

5,400ذا ليفلز

7,759لبن بلازا

7,761سيتي لايف بلازا

إسم المشروع
ة إجمالي المساحة القابل

(متر مربع)للتأجير 

10,792ذا بارك

11,000شرفات بارك

25,000ذا زون

21,000تال بلازا

8,000ترِاس

34,000مركز غرناطة 

11,428مركز ريف التجاري

136,000الرياض ووك

13,400شاندلير

36,286نجد مول

51,557شارع الجامعة

51,453مول الخليج

133,876العرب مول الرياض

72,000رواق قرطبة

100,000ليةسيتي سنتر إشبي

14,050أورا سنتر

22,929رالدرعية سيتي سنت

400,000الأفنيوز

300,000مول السعودية



الطلب

ةعديدعواملهناكفأنالشبابفئةمنهمالتجزئةلقطاعالمستهدفينالعملاءأغلبأنحيث•
ضافويالعواملهذهرأسعلىالمرأةقيادةقرارويأتيالتجزئةسوقعلىالاقبالفيالزيادةإلىأدت
بشكلنمتأثريوالمعروفةالجديدةالتجاريةالعلاماتعلىالاقبالإلىالشبابغالبيةتوجهذلكإلى

.الاجتماعيالتواصلبقنواتكبير

المرافقينورسومالمضافةالقيمةضريبةفرضبسببانخفضتللمقيمينالشرائيةالقوةأنكما•
.إجمالاًالتجزئةقطاععلىسلباًأثرتوالتي

السوقأداء

ذلك،معو.القديمةبالتجزئةالبيعومتاجرالعقاراتبعضإيجاراتفيطفيفاًسلبياً اتجاهاًلوحظ•
بالتجزئةبيعالمراكزبعضافتتاحتأخيربسببعامبوجهمستقراًبالرياضبالتجزئةالبيعقطاعظل

.الراقية

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

عبدلملكاوشارعالتخصصيوشارعفهدالملكوطريقالتحليةوشارعتركيالأميرشارعيستضيف•
التسوقزمراكمنالمستأجرونوينتقلالرياض،فيالتجزئةالبيعقطاعاتمنرئيسياًقطاعاًالعزيز

الأماكنمعدلظلكما.المدينةمنالشماليالجزءفيالموجودالرئيسيالموقعإلىالقديمة
.سنويأساسعلىمستقراً%10إلى%8منالبالغالشاغرة

الرياضبمدينةالتجزئةقطاععلىعامةنظرة

السوق العقاري



المكاتبقطاع

خيرةالأالمبادرةخلالمنثقتهمواستعادةالمستثمرينبجذبالرياضفيالتجاريالقطاعيحظى•
تسمحوالتي(SAGIA)السعوديةالعربيةالمملكةفيللاستثمارالعامةالهيئةاتخذتهاالتي

الصحةقطاعيفيالشركاتمنالمئةفي100ملكيةعلىبالاستحواذالأجانبللمستثمرين
.والتعليم

Aلفئةالمكتبيةللمساحةمركزاًيعُدالذيالعلياحيتأثر• & Bالمترومشروعخلالمنبالسلب
السياراتوقوفلأماكنالمتاحةالمساحاتتقلصعنهنجمحيث(75%حواليإنجازتم)العملاق

منالأمروقعمنخففالرياضلبلديةالأخيرالإعلانأنإلاالتجارية،الأعمالممارسةسهولةوإعاقة
علىإيجابيبشكليؤثرأنشأنهمنماالذكيةالسياراتوقوفلأماكنمساحة1,100توفيرخلال

.المركزيةالتجارةمنطقةفيالتجاريةالأنشطة

توقعالممنحيثالرياض،لمدينةالشماليالجانبنحوالحكوميةالمؤسساتبعضانتقاللوحظ•
.النخيلحيفي(الرقميةالمدينة)الرائدةمدينةإلىالصحةوزارةتنتقلأن

الإيجاراتمعدلات

الحد الأعلىالحد الأدنىالمنطقة

550650الطريق الدائري الشرقي

600750طريق خريص

طريق الشيخ حسن بن 
حسين بن علي

450550

550600طريق خالد بن الوليد

طريق الملك عبدالله 
(شرق)

550700

9001200(شمال)طريق الملك فهد 

10001300الطريق الدائري الشمالي 

550700طريق أنس بن مالك

550650طريق أبو بكر الصديق

العرض

المشاريعمنعددإضافةمع2018عامانتهى•
تبلغيالتالمكتبيةالمساحاتإجماليإلىالمكتبية

.تقريباًمربعمترمليون2.2

تبلغالذيسنتربناياتمنمؤخراًالانتهاءتم•
تبلغالذيسنترورادنمربعمتر3,000مساحته
برجوسيضيف.العامخلالمربعمتر7,000مساحته

إلىإيجاريهمساحاتطابقا35ًمنوالمكونبوسذا
ةمنطقفيالمقبلينالعامينفيالمكاتبقطاع

حطينحديقةتضيفحينفيالمركزية،الأعمال
متر11,000تبلغمساحةالشمالفيكوارتروهيد
.التواليعلىمربعاًمترا17,250ًومربع

القابلةالمساحاتإجمالييصلأنالمتوقعومن•
مربعمترمليون4.24إلىالرياضلمكاتبلإيجار

.2020عامبحلول

التيالإداريةالقصورمنالانتهاءسيتمكذلك•
معامنالأولالربعبحلولالعجلانشركةأنشأتها

مربعمتر32,000تبلغمساحةستضيفوالتي،2019
يالذالمجدولبرجأنحينفيالسوق،إلىتقريباً

تبلغللإيجارقابلةبمنطقةAالفئةمنعقاراًيُعد
منالنهائيةالمرحلةفيمربعمتر70,000مساحتها

.الانجاز

السوق العقاري

الرياضبمدينةالمكاتبقطاععلىعامةنظرة

الحد الأعلىالحد الأدنىالمنطقة

600750طريق عثمان بن عفان

550700(وسط ) طريق العليا 

380450طريق السويدي العام

350400طريق عائشة بن ابي بكر

8001000طريق الملك فهد وسط

650850(وسط ) شارع العليا 

طريق الأمير محمد بن 
عبدالعزيز

850900

650800طريق العروبة

650800طريق التخصصي

إسم المشروع
إجمالي المساحة القابلة

(متر مربع)للتأجير 

مركز الملك عبدالله 

المالي
800,000

بالمركز الدولي للتدري

والاستشارات 
230,000

95,000مشروع الأوقاف 

70,000برج المجدول 

القصور الإدارية 

(  العجلان)
32,000

11,000حديقة حطين 

17,250هيد كوارتر

4,700دانات بزنس بارك

200,000واجهة الاعمال 

7,300رافال سكاي جاردن



الطلب

:القطاعقِبلمنالرئيسيةالطلبمولدات•

.32%العامةالإدارة-

.31%التجاريةوالأعمالالعقاراتوخدماتالمصرفيةالخدمات-

.18%والتجزئةالجملةتجارة-

اتخذتهاالتيبالاستثمارالخاصةالتنظيميةاللوائحلتخفيفالملحوظةالأخيرةالخطواتتشجع•
.السعوديبالسوقالتوسعفيالجديدةوالشركاتالمستثمرينجذبعلىمؤخراًالمملكة

السوقأداء

تقدمأنالمتوقعومن،2021عامفيوإنهائه2019عامفيالرياضلمتروالتجريبيالافتتاحتنفيذجاري•
المدينةالرائدة)ومدينة(KAFD)الماليةاللهعبدالملكمنطقةفيالآخرىالجاريةالمشروعات

فيالبناءأعمالاكتمالمنالرغموعلى،2020عاممنالثانيالنصففيجزئياًخدماتها(الرقمية
لإنجازهامحددزمنيجدولعنالحكومةتعلنلمأنهإلا70%بنسبةالماليةاللهعبدالملكمنطقة

.الأنلحد

العرضبينالفجوةأنإلاالحالي،الوقتفيمستأجرةهيالرئيسيةالتجاريةالمساحاتأغلب•
افيةالاضالمشاريعانتهاءبعدالتأجيروأسعارالاشغارنسبةعلىيؤثرمماتتسعسوفوالطلب
.الجديدة

السوق العقاري

الرياضبمدينةالمكاتبقطاععلىعامةنظرة





مطار الملك خالد الدولي

الدرعية

العقار قيد التقييم

منتزه الملك سلمان

30

موقع العقار على مستوى مدينة 

الرياض

يقع العقـار شـمال مدينـة الريـاض، هـي عاصـمة 

الـث المملكة العربية السعودية، وأكبر مدنها وث

ع تقـ. أكبر عاصمة عربية من حيـث عـدد السـكان

بة الرياض وسط شبه الجزيـرة العربيـة فـي هضـ

متـر فـوق مسـتوى سـطح 600نجد، على ارتفاع 

وهــي مقــر إمــارة منطقــة الريــاض حســب . البحــر

كن يســ. التقســيم الإداري للمنــاطق الســعودية

ممليــون نســمة وفــق 10.5مدينــة الريــاض نحــو 

وتعتبــــــــر العاصــــــــمة . 2021إحصــــــــائيات عــــــــام 

الســـعودية إحـــدى أســـرع مـــدن العـــالم توســـعًا، 

ة فخلال نصف قرن من نشأتها اتسعت مساح

فـــي . 2كـــم3.115المدينـــة الصـــغيرة حتـــى بلغـــت 

.الوقت الحاضر
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على مستوى الاحياء

مال يقع العقار بحـي الربيـع، التـابع لبلديـة شـ

الشـمالية طريـق ويحـده مـن الجهـة . الرياض

ن مـ, الثمامة ثـم أحيـاء الياسـمين والصـحافة

الجهــــة الجنوبيــــة طريــــق الأميــــر محمــــد بــــن 

ســـــــلمان ومســــــــار متــــــــر الريــــــــاض الرابــــــــع 

ة والسادس ثم حي النفـل، مـن الجهـة الغربيـ

طريق الثمامة ثم حي الصـحافة، ومـن الجهـة

الشـــرقية طريـــق أبـــو بكـــر الصـــديق ثـــم حـــي 

يقــع حــي الربيــع ضــمن مجموعــة مــن . النــدى

الطــــرق المهمــــة والحيويــــة علــــى مســـــتوى 

ط حيث طريق الملك فهد والذي يـرب. المدينة

شـــــمال الريـــــاض بجنوبهـــــا، وطريـــــق الاميـــــر 

محمد بن سـلمان والـذي يضـم مسـاريي متـر

. الريـــاض والنقـــل العـــام، والـــدائري الشـــمالي

ـــع بقربـــه مـــن مجموعـــة مـــن  يتميـــز حـــي الربي

مركــز)عناصــر الجــذب علــى مســتوى المدينــة 

ــــدالله المــــالي ومحطــــة المتــــرو  ــــك عب –المل

منتــــــزه الملــــــك –جامعــــــة الملــــــك ســــــعود 

اضي يتم تنفيذ مشروع المسار الري(. سلمان

.كيلومتر 52.5والذي يمتد على مسافة 

العقار قيد التقييم

مركز الملك عبدالله المالي
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https://goo.gl/maps/eXaCypYiWyhW4TRA8رابط موقع العقار

على مستوى الحي

ية يقع العقار قيد التقييم في الجهة الشمال

لحي الربيع، على طريق الثمامة، بالقرب من 

قة تعرف المنط. تقاطع طريق ابو بكر الصديق

ارية، المحيطة بالعقار كونها منطقة سكنية تج

حيث يلاحظ أعمال التطوير لمراكز تجارية 

ني تتميز المنطقة بنظام البناء سك.  وإدارية

تجاري مكتبي، والمعتمد من أمانة الرياض 

وعدد أدوار أرضي و دور أول % 60بنسبة تغطية 

.  وملحق علوي



.الثمامةطريقعلىتقع.مربعمتر6,155.8مساحتهاإجماليمبنيةأرضينعنعبارةالتقييمقيدالعقار

الموقعمميزات

.متوسطةسكانيةكثافةذاتمنطقةوهيالربيعحيفييقعحيث:الموقع

.التقييمقيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالرئيسيةالخدماتتوفر:الخدمات

حمدمالاميرطريق–الماليعبداللهالملكمركز)الرئيسيةالجذبنقاطمنالموقعقرب:الجذبنقاط
.(سعودبنمحمدالإمامجامعة–سلمانبن

.مستوية:الارضطبيعة

.مكتبي/تجاري/سكني:البناءنظام

:والأضلاعالحدود

:التقييمقيدالعقارأضلاعوأطوالحدودتفاصيلالتاليالجدوليوضح

التقييمقيدللموقعجويةصورة

وصف العقار

للأرضالعامالوصف

ملاحظةاسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة
الثمامة5160شارعشمالاا 
المشرقة5120شارعجنوباا 
4قطعة -60.4جارشرقاا 
2قطعة -60.4جارغرباا 

متر مربع3,076.42إجمالي المساحة 
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ملاحظةاسم الشارع(م)بعرض(م)بطولالحدودالجهة
الثمامة5160شارعشمالاا 
المشرقة5120شارعجنوباا 
3قطعة -60.4جارشرقاا 
المخيل60.3620شارعغرباا 

متر مربع3,079.38إجمالي المساحة 



للمبنىخارجيةصورة كليحتويمكتبيةأبراجأربععددمربعمتر23,037مبانيمساحةبإجماليمكتبي،مركزعنعبارةالعقار

الىافةبالإضسفليةمواقفدورينعددعلىالمركزيحتويعلوي،وملحقمكتبيةأدوارثلاثعددعلىبرج

.الخارجيةالمواقف

التشطيباتتفاصيل

.العاكسوالزجاجبالرخاممكسيةواجهات:الواجهات

.منفصلةمركزيتكييف:والتكييفالتهويةوحدات

.سفليةمواقفدورين–وتنزيلتحميلمنطقة–خارجيةمواقف:المرافق

المبانيتفاصيل

:للعقارالبناءمساحاتتفاصيلالتاليالجدوليوضح

وصف العقار

للمبانيالعامالوصف
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(متر مربع)إجمالي مساحة المباني الإستخدامالبند

12,294مواقفقبو

9,835مكتبييالمبنى الرئيس

908مكتبيملاحق

23,037الإجمالي



يالتعاونللتأمينالراجحيشركةالىمؤجرةمكتبيةمبانيأربعمنيتكون(I-Office)الإداريالمبنى

وشركة،مربعمتر2,910مساحةبإجماليالعالميةأملاكوشركةمربع،متر5,300مساحةبإجمالي

والمساحاتالتأجيريةالعقودالجدوليلخص.مربعمتر2,500مساحةبإجماليالمتقدمةالبصمة

:المركزفيالتأجيرية

عمليةفيريةالتأجيالقيموتطبيقالتأجيرية،العقودبموجبللعقارالسوقيةالقيمةتقديرسيتم
.التقييم

وصف العقار

التأجيرلعقدالعامالوصف
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الشواغر2عقد 1عقد البند

ةشركة البصمة المتقدمشركة أملاك العالميةنيشركة الراجحي للتأمين التعاوالمستأجر

سنوات5سنوات10سنوات10المدة

4/26/20188/5/20183/25/2021بداية الفترة

4/26/20288/5/20283/25/2026نهاية الفترة

5,3002,9102,500(متر مربع)المساحة التأجيرية 

4,750,0002,500,0003,478,750(ريال)إجمالي الدخل 



العقارمنطقةفيالمتوفرةالخدماتالملكيةمعلومات

وصف العقار

المعلوماتالوصف

الرياض، حي الربيع طريق الثمامةعنوان العقار

3090رقم المخطط

أرض مبنيةنوع العقار

32رقم القطعة

حسب )مساحة الأرض 
(صك الملكية

3,079.38متر مربع3,076.42

39314000318939314000319رقم  الصك

02/09/144202/09/1442تاريخ الصك

بيان)مساحة المباني 
(العميل

متر مربع23,037

-رقم  رخصة البناء

-تاريخ رخصة البناء

شركة مشاعر ريت العقارية –مطلقة نوع الملكية

لانعمالمرافق المتواجدة في الموقع

الخدمات والمراكز 
الحكومية

✓دوائر حكومية

✓مركز شرطة

✓مدارس

✓بنوك

✓دفاع مدني

خدمات طبية

✓مستشفيات

✓مستوصفات

✓مراكز طبية

خدمات تجارية

✓مراكز تجارية

✓أسواق مركزية

✓أسواق عامة

✓مطاعم

✓فنادق

✓شقق مفروشة

✓محطات وقود

مرافق عامة

✓شبكة صرف

✓شبكة كهرباء

✓شبكة مياه

✓شبكة هاتف

✓رشبكة تصريف مياه أمطا

✓مساجد

✓حدائق

-أخرى
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صور العقار

وصف العقار
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تقدير القيمة



التكلفةبإسلوبالتقييم

الطريقةهذهاستخدام

:  المنهجية

واهدوالشالأدلةإستخداميفضلالتقييم،محلالعقارأوللأرضرئيسيةسوقهناككانتإذا•

.للمقارنةالقابلةالمبيعاتأوالسوقمنالمتأتية

بالأدلةوالإستعانةالمنطقةفيالتنظيميةالجهةعنتصدرأنالمرجحمنالتيالموافقاتدراسة•

.ظيميةالتنالموافقاتحسبالأرضإستخدامإمكانيةمنللتحققالسوقمنالمتأتيةوالشواهد

.الخصائصنفسلهالمنطقةنفسفيإفتراضيموقعدراسة•

.أخرىمنطقةفيماإفتراضيبموقعالخاصالإستخدامدراسة•

:التطبيق

.الأرضقيمةتقدير•

.المبنىلإقامةالحاليةالتكلفةتحديد•

للتكاليفتسويةلإجراء(2)البندفيتحديدهتمماعلىبناءاًالتكلفةمنالإهلاكقيمةخصميجب•

.الراهنةالحالةعلىالمضافةالجديدة

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

.الإهلاك

التقييم

التقييممنهجية

تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

للمباني إسلوب التكلفة 

.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحياناً بطريقة المقاول•

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

.مصروفات لا داعي لها تنتج عن التأخير

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

.كان ذلك ملائماً
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(المخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقات)الدخلبإسلوبالتقييم

الطريقةهذهاستخدام

:  المنهجية

Capitalization-الماليالمردودنسبةوعلىللعقارالثابتالدخلصافيعلىالطريقةهذهتعتمد•

Rate.

.تقيمةالمرادللعقارالإيراداتاجماليمنوالتشغيلالصيانةاجماليخصميتم•

.تقيمةالمرادللعقاراتومشابهةللدخلمدرةعقاراتعنالبحثيتم•

Capitalization-الماليالمردودنسبةتحديديتم• Rateنوعوحسبالحاليةالسوقاسعارحسب

.تقيمةالمرادالعقار

:التطبيق

.التقييمموضوعالاصلدخلعنالناتجةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتقدير•

.المطلوبالعائدمعدلأوالخصممعدلتحديد•

.النهائيةوالقيمةبالاصلالاحتفاظفترةتحديد•

ماليةالرأسالقيمةالىللوصولالتقييمموضوعللاصلالمتوقعللدخلالحاليةالقيمةحساب•

.(للنقودالزمنيةالقيمةالاعتباربعينالأخذبعد)للعقار

التقييم

التقييممنهجية
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تعريف الإسلوبتستخدم لــالإسلوب

أسلوب الدخل 
كون العقار 
مدر الدخل 

ثابت
.يةالحالالنقديةللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشراستخلاصويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقةهي▪



والطرقالتقييمأساليب

التقييم

التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

طريقة الإحلالطريقة التدفقات النقدية المخصومةالمقارنات المشابهةطرق التقييم المستخدمة

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

بإسلوب التكلفة 

قتصاديالاالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراًالتكلفةأسلوبيقدم
فةتكلمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصالذي

وأالشراءطريقعنسواءمماثلةمنفعةذيأصلعلىالحصول
أوالإزعاجأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناء

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطر



الأرضقيمةتقدير:أولا

ملخصيليوفيما.السوقيةالقيمةلتحديدالمقارنةطريقةتطبيقتم،للأرضالسوقيةالقيمةتقديرأجلمن
:التقييمقيدبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالمقارنةللعقارات

:المنطقةتحليل

طقةالمنكونوذلكالفضاءالأراضييخصفيماوالمقارناتالعروضندرةعليهايلاحظبالعقارالمحيطةالمنطقة
بيناراتالعقأسعارتتراوح.الثمامةطريقعلىمنهامجموعةتطويريلاحظوالتيالمكتملةالمشاريعفإةتستهدف

.المربعللمترريال7,500–7,000

للمقارناتجويةصورة

التقييم 

التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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الإستخدامالحيةتاريخ المقارننوع المقارنة(ريال)القيمة (متر مربع/ريال)سعر المتر (متر مربع)المساحة المقارنة

سكني تجاريالصحافة12/23/2021عرض111,5007,50086,250,000

سكني تجاريالصحافة12/23/2021عرض27,7007,50057,750,000

1

2



الأرضقيمةتقدير

لقيمة،التحديدطبيعيةوالغيرالطبيعيةالعواملالتقييممصفوفةتمثل
.قالسوووضعالأرضوشكلالوصولوسهولةالموقععناصرفيوتتمثل

السوقحالةتسوية

القيمةتقديرملخص

طريقة–السوقبإسلوبللأرضالسوقيةالقيمةالتاليالجدوليلخصسبق،ماعلىبناء
:المشابهةالبيوع

التقييم 

الأرضقيمةتقدير-التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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البند
معلومات

1مقارنة 
التسويات
1للمقارنة 

معلومات
2مقارنة 

التسويات
2للمقارنة 

%7,700.00.0%11,500.02.5(متر مربع)المساحة 
%2.5-4.0%3.00.0عدد الواجهات

%0.0سهلة%2.5سهلةسهولة الوصول 
%0.0قريب%0.0قريبالقرب من المرافق

الموقع
مقابل العقار قيد 

التقييم
0.0%

مقابل العقار قيد 
التقييم

0.0%

%0.0منتظم%0.0منتظمشكل الأرض
%60.00.0%60.00.0عرض الشارع

%0.0صك ملكية%0.0صك ملكيةنوع الحيازة
%5.0-عرض%7.5-عرضالتفاوض

%7.5-%2.5-)%(إجمالي التسويات 
القيمة بعد التسويات

(متر مربع/ريال)
7,312.56,937.5

%50.0%50.0الترجيح
سعر المتر النهائي

(متر مربع/ريال)
7,125

2مقارنة 1مقارنة البند

7,500.07,500.0(متر مربع/ريال)سعر المتر  

%0.0%0.0حالة السوق

7,500.07,500.0قيمة المتر المربع بعد تسوية حالة السوق

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

6,155.843,860,0007,125



تقدير تكلفة المباني: ثانيا

معلومات المباني

تخليإكسبرتفاليوشركةفإن,العميلمنوالمقدمةالمتوفرةالمعلوماتحسب
فيحقالللمقييم.المساحيالرفعمجالفيمتخصصةشركةليستفإنها.مسؤوليتها

.التقريرفيموجودهوماخلافاتضحإذاالقيمةمراجعة

تكاليف الإنشاء

مدين،المعتللمقيمينالسعوديةالهيئةمنوالصادرالسترشاديالدليلالىالرجوعتم
:استخداماتهاحسبللمبانيالبناءتكاليفمؤشراتتوضحوالتي

القيمة السوقية بأسلوب التكلفة

التكلفةةبطريقللعقارالسوقيةالقيمةاستنتاجتمفقدسابقا،المقدمةالمعلوماتحسب

:المرفقالجدولحسب

التقييم 

التكلفةبإسلوبالقيمةالىوالمؤشراتالحسابات
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Column1(ريال)القيمة البند

45(سنة)العمر الإقتصادي للمبنى 

2.8(سنة)عمر العقار 

%6.2)%(نسبة التقادم الفعلية 

56,817,040(ريال)تكلفة البناء فبل خصم التقادم 

53,285,264(ريال)تكلفة البناء بعد خصم التقادم 

53,285,000(مقربة( )ريال)تكلفة البناء بعد خصم التقادم 

43,860,000(مقربة( )ريال)قيمة الأرض 

97,145,000(ريال( )مباني+ أرض )إجمالي القيمة بإسلوب التكلفة 

15,781

(متر مربع)إجمالي مساحة المباني الإستخدامالبند

12,294مواقفقبو

9,835مكتبيالمبنى الرئيسي

908مكتبيملاحق

23,037الإجمالي

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

12,2942,00024,587,200قبو

9,8353,00029,505,840يالمبنى الرئيس

9083,0002,724,000ملاحق

23,03756,817,040الإجمالي



تقدير القيمة

طريقة التدفقات النقدية–بإسلوب الدخل 
المخصومة

لاصاستخويتمحقيقيأوماليأصلقيمةلتقديرماليةطريقة
قديةالنللتدفقاتالحاليةالقيمةحسابخلالمنالقيمةمؤشر

.المستقبلية



الإيرادات

قدرهدخلبإجماليبالكاملمؤجرالعقارفإنالعميل،منالمقدمةالمعلوماتحسب
تميمماثلةلمدةالعقدتجديدفيالرغبةوعندسنوات،خمسإلزاميةلمدةريال7,700,000

يتحملهاوصيانةتشغيلنسبةالعقديتضمن.%10بنسبةالإيجاريالقيمةعلىزيادة
.المالك

:للتقييمالرئيسيةالإفتراضاتالتاليالجدوليلخص

التأجيريةالمساحات

أجيرللتالقابلةالمساحاتالتاليالجدوليلخصالعميل،منالمقدمةالمعلوماتحسب
:التقييمقيدالعقارفي

العائدنسبة

تراوحوتالتقييمقيدللعقارالمكوناتنفسلهالعقاراتالعقاريللسوقتحليلعملتم
عائدنسبةتطبيقوتم،(%8.25-%7.25)بينبالعقارالمحيطةالمنطقةفيالعوائدنسب

5لمدةملزمةعقودولديهالتأجيرمكتملالعقاركونوذلك.التقييمعمليةفي7.25%
.سنوات

الخصممعدل

العنصريعتبروالذيالتضخم،معدلأهمهامنالخصممعدلتحددمهمةعواملعدةهناك
حسبةتحديثيتموالذيالسوقمخاطرمعدلالىبالإضافة.الخصممعدللتحديدالرئيسي

.الحكوميةالسنداتعائدمعدلالىبالإضافةالتقييم،قيدوالعقارالسوقظروف

يةعملفيتطبيقهتمالذيالخصمومعدلالمؤثرةالعواملنسبالتاليالجدوليلخص
:التقييم

التقييم

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب-التقييمعمليةفيالرئيسيةاللإفتراضات

القيمةالوصف

4,950,000(ريال)الدخل السنوي من عقد شركة الراجحي للتأمين التعاوني 

2,750,000(ريال)الدخل السنوي من عقد شركة أملاك العالمية 

3,478,750(ريال)الدخل السنوي من عقد شركة البصمة المتقدمة 

%5.0)%(تكاليف التشغيل والصيانة 

القيمةالوصف

2.0معدل عائد السندات الحكومية

4.3معدل التضخم

2.0معدل مخاطر السوق

0.75علاوة المخاطر الخاصة للعقار المراد تقييمه

%9.0معدل الخصم
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نسبة الشواغرالشواغرالمساحة المؤجرة(متر مربع)المساحة التأجيرية 

%0-15,3005,300عقد 

%0-22,9102,910عقد 

%0-2,5002,500شواغر

%0-10,71010,710الإجمالي



التقييم
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المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوب

123456السنوات

حسب العقد-التدفقات النقديه 

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

11,178,75011,178,75011,962,50011,962,50011,962,500(ريال) GPI-مجمل الدخل المتوقع 

11,178,75011,178,75011,962,50011,962,50011,962,500(ريال) GEI-مجمل الدخل الفعلي 

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

558,938558,938598,125598,125598,125(ريال) OE-المصاريف التشغيلية 

10,619,81310,619,81311,364,37511,364,37511,364,375(ريال) NOI-صافي الدخل التشغيلي 

156,750,000التخارج

9,742,9478,938,4848,775,3838,050,8107,386,064101,876,745(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل

144,770,000(مقربة( )ريال)قيمة العقار 

23,518(2م/ريال)سعر المتر  



هذا.التقريرهذاضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسبالمحددة،الشروطتحتسوقية،كقيمةالتاليالتقييمعلىإكسبرتڤاليوشركةتعتمد
:العقاريللسوقالمنجزةالدراسةعلىبناءالتقييم

:هي2021/12/25بتاريخالمخصومةالمستقبليةالنقديةالتدفقاتطريقةالدخلأسلوببإستخدامللعقارالسوقيةالقيمة•

(سعوديريالالفوسبعونوسبعمائةمليونواربعونوأربعةمائةفقط)سعوديريال144,770,000

144,770,000SR

رأي القيمة

ختم الشركة

744/18/323رقم الترخيص

1010469884سجل تجاري
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معتمد التقييم

علاء الثقفيهشام العقيلالإسم

زميلأساسي مؤقتفئة العضوية

12100001851210000027رقم العضوية

التوقيع

المشاركون في إعداد التقرير

ادريسمحمدالإسم

أساسي مؤقت فئة العضوية

1220001030رقم العضوية

إعداد التقريرالدور

التوقيع



الملاحق 



الهيئة

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

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

المستمريرالتطووسائلوتوفيرعليها،والحفاظالمختلفةبمستوياتهاالهيئةعضويةلاكتساب
(هيئةال)وتتمتعللمهنة،الدوليةوالمعاييرالممارسةمستوياتأفضلإلىبأعضائهاللارتقاء

ارةالتجوزارةإشرافتحتوتعملمستقلةميزانيةولهاللربح،هادفهغيراعتبارية،بشخصية
والاستثمار

الأصولأوالأصل

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

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

العميل

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

.(العمـللصاحــبالمعــدةالتقييمــاتأي)الداخلييــن

القضائيالاختصاص

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

المصــارف:مثــلالتقييــمغــرضحســبالتنظيميــةالجهاتبعـضتضعهاالتـيوالقوانيـن
.الماليــةالأوراقتنظيــموهيئــاتالمركزيــة

يمكن

.ارالاعتببعيـنفيهـاالنظــرمســؤوليةالمقيــمعلــىيقــعالتــيالإجراءات(يمكــن)كلمــةتصــف
هـذهتطبيـقإمكانيـةإنحيـث.وفهمـه ّالمقيـماهتمـامالطريقـةبهـذهالموصوفـةالأموروتتطلـب

التيالظـروففـيالمهنيـةوخبرتـهلحكمـهالمقيـمممارسـةعلـىتعتمـدالتقييـمعمليـةفـيالأمور
.المعاييـرأهدافمـعتتماشـى

يجب

مـناتبالمسـؤوليالوفـاءالمقيــمعلــىيجــبأيمشــروطة،غيــرمســؤوليةإلــى(يجــب)كلمــةتشــير
.الشـرطعليهـاينطبـقالتـيوالظـروفالحالاتجميـعفـيالنـوعهـذا

المشارك

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

:ثـلمالسـوقفـيالمشـاركيننظـروجهـات:مثـلالاعتبار،بعيــنمختلفــةنظــروجهــاتأخــذالمقيــم
ـترمشأومعيـنمالـكأوالماليـةللتقاريـرالدوليـةللمعاييـرالعادلـةالقيمـةأوالسـوقية،القيمـة

.الاستثماريةالقيمـة:مثـلمحتمـل

الغرض

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

الملاحق

التقريرفيعامةمصطلحات
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الملاحق

العقارمستندات
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الملاحق

العقارمستندات
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الملاحق

العقارمستندات
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الملاحق

العقارمستندات
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العقاريللتقييموشريكهالقيمةخبراءشركة

الرئيسيةالإدارة

.الرياضمدينة

الملقاحيمالك،بنأنسطريق

8مكتب،الثانيالطابق،الملقاتلالمركز

السعوديةالعربيةالمملكة

.جدةمدينةفرع

البساتينحيالمنورة،المدينةطريق

.الخبرمدينةفرع

العمالمدينةحيمقرن،الأميرطريق

السعوديةالعربيةالمملكة

.المنورةالمدينةفرع

المهنحيعبدالمحسن،الأميرطريق

السعوديةالعربيةالمملكة

:التاليالرقمعلىمعناالتواصليرجىالمعلوماتمنلمزيد

9200170111:الموحدالرقم

www.ValueExperts.net:الإلكترونيالموقع




