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آل سعود، انطلقنا في رحلة نحو مستقبل أكثر إشراقًا مع رؤية السعودية   زعبد العزيبتوجيه من خادم الحرمين الشريفين الملك سلمان بن 

، ولي العهد رئيس مجلس الوزراء رئيس مجلس الشؤون زعبد العزي، التي وضعها صاحب السمو الملكي الأمير محمد بن سلمان بن 2030

رية،  الاقتصادية والتنمية؛ لتكون خارطة طريق تعزز نقاط قوتنا التي وهبنا الله إياها، والمتمثلة في: موقعنا الإستراتيجي وقوتنا الاستثما

 .قيادتنا حفظها الله، ملتزمة تمامًا بتحقيق طموحاتنا وتعظيم إمكاناتنا .ومركزنا في العالمين العربي والإسلامي

 

فرصة مثالية للمملكة العربية السعودية لمشاركة قصتها نحو تحقيق تحول وطني غير مسبوق،  2030سيكون معرض الرياض إكسبو 

 .ومشاركتها مع غيرها من الدول وشعوب العالم

 

 

هي الجهة المنظمة لمهنة التقييم في المملكة العربية السعودية، وتعمل على وضع الأنظمة والتشريعات التي تتيح للمقيمين ممارسة 

لاعتماد وتأهيل الممارسين لهذه المهنة بناء على أسس علمية وممارسات أعمالهم وفقًا لمعايير التقييم الدولية، كما تُقدم برامج تأهيلية 

ا  عالمية. يُسهم التقييم في حفظ الحقوق وتحقيق العدالة بين المستفيدين من خلال تقديم خدمات مهنية وتقارير تقييم عالية الجودة. ولأنن 

، اخترنا  2030السوق، وخلق بيئة جاذبة للاستثمار بما يتماشى مع رؤية  نؤمن بأن الناتج الأساس لمهنة التقييم هو تعزيز الثقة والشفافية في

  .للقيمة ثقة شعاراَ لنا

هـ يقضي بأن تكون وزارة المالية الجهة المشرفة على الهيئة السعودية للمقيمين   ٢٦/٠٣/١٤٤٢( وتاريخ  ١٧١٠٣صدر أمر سامٍ كريم رقم )

 .المالية الأستاذ محمد بن عبدالله الجدعان رئيسًا لمجلس إدارة الهيئةالمعتمدين )تقييم( وأن يكون معالي وزير 
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 رقم المرجع:  24-0755

 : رمز الإيداع 1186012

 : تاريخ التقرير 14/10/2024

 

 ، المملكة العربية السعودية. الطائففي مدينة  أرض خام تقرير تقييم الموضوع: 

 
 المالية  قيمةشركة  السادة

 

. يتضمن هذا التقرير تحليلاً سوقيًا شاملاً وتحليلاً  محل التقييمتقريراً شاملاً حول العقار    مأن نقدم لك  يسرنا،  2024  اكتوبر  10المعتمد بتاريخ    للعقدوفقًا  

 اقتصاديًا ووصفًا مفصلاً لأساليب التقييم المستخدمة.

 

تأكد من أننا نلتزم ببروتوكولات سرية صارمة لحماية خصوصية  سرية معلومات عملائنا هي أولويتنا القصوى. لضمان سرية وسلامة جميع بيانات العملاء،  

التزامنا بالنزاهة الكاملة يضمن عملية تقييم غير متحيزة. فيما يتعلق بعملية التقييم، لا توجد مصالح مشتركة بين  علاوة على ذلك،  جميع بيانات العملاء. 

 والعميل، مما يضمن الشفافية والموضوعية.  شركة المكعبات البيضاء للاستشارات المهنية 

 

 شركة المكعبات البيضاء للاستشارات المهنية 

 
 رئيس الشركة –عصام بن محمد بن عبد الله الحسيني 

 في الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين أساسيعضو 

 1210000474ترخيص رقم:  

 08/1447/ 24انتهاء:  01/08/1437أصدر: 

 11000171فرع العقار  –رقم عضوية المنشأة في منصة )قيمة(  
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 الملخص التنفيذي 
 

 0755-24 رقم المرجع 

 1186012 الإيداع  رمز

 ل. تقرير مفص نوع التقرير 

 المالية  قيمة العميل اسم 

 . المالية قيمة مستخدم التقرير 

 ، مكتب المراجع القانوني. المستثمرون أو الراغبون في الاستثمار في صندوق الاستثمار العقاري مستخدمون اخرون

 . أغراض محاسبية الغرض من التقييم 

 . أرض خام العقار موضوع التقييم 

 المملكة العربية السعودية. ، الطائفمدينة ، المضباعحي يقع العقار في  عنوان العقار 

 320704008958 رقم صك الملكية 

  06/1440/ 19 تاريخ صك الملكية 

 . شراكة نوع الملكية 

 لا يوجد.  القيود 

 .شركة فخامة البناءو   الأمير خالد بن سعود بن ناصر بن عبد العزيز آل سعود المالك 

 . سكني -تجاري  استخدام الأرض 

 .2م  449,186.72 مساحة الأرض 

 يوجد  لا مسطحات البناء 

 يوجد  لا المساحة التأجيرية 

 . العادلةالقيمة  أساس القيمة 

 م. التقيي  موضوع الاستخدام الحالي للأصل فرضية القيمة 

 . أسلوب الدخل، طريقة قيمة الأرض المتبقية أسلوب التقييم المتبع 

 ي. الريال السعود التقييم  عملة

 ريال   113,920,000 النهائية للعقار القيمة 

 م   10/2024/ 14 التقرير تاريخ 

 م   10/2024/ 14 التقييم تاريخ 

 م   10/2024/ 13 تاريخ المعاينة 
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 نطاق العمل .1
 

 مقدمة  1.1
 

  IVSCعن مجلس معايير التقييم الدولية  2022لمعايير التقييم الدولية الصادرة عام وفقًا من قبل شركة المكعبات البيضاء للاستشارات المهنية، تم إعداد هذا التقرير 

لضمان الوصول الدقيق إلى المعلومات، يجب قراءة تقرير التقييم بالكامل. )تقييم(،    ودليل الممارسة واللوائح الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 :ونسعد بتقديم خدماتنا للسادة

 للعقار موضوع التقييم.  العادلةالقيمة لتقدير المالية  قيمةشركة 

 

 الغرض من التقييم  1.2
 

 . أغراض محاسبيةوذلك لغرض قمنا بإجراء تقييم للأصول محل التقييم طلب العميل بناءً على 

 

 أساس القيمة  1.3

 

أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة  القيمة العادلة على أنها السعر الذي سيتم استلامه لبيع    13يعرف المعيار الدولي للتقارير المالية رقم    القيمة العادلة:

 "، بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس. يقوم على مبدأ "سعر الخروج

 

 ة التقييم المتبع أساليب وطرق 1.4
 

 . أسلوب الدخل، طريقة القيمة المتبقية وفقًا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم باستعمال  

 

 عملة التقييم  1.5
 

 جميع القيم المذكورة في التقرير مسجلة بالريال السعودي، مالم يذكر خلاف ذلك. 

 

 نطاق البحث  1.6
 

مكنّ من إجراء تحليل شامل للعوامل المختلفة التي يمكن أن تؤثر بشكل كبير على قيمة العقار أو الأصل. يتضمن  ي دوراً حاسمًا في عملية التقييم حيث  يلعب البحث 

. يتضمن ذلك استقصاء ظروف السوق، ودراسة بيانات المبيعات المماثلة، وفحص الخصائص  دقيقنهجنا في التقييم إجراء بحوث وتحليلات موسّعة لضمان تقييم 

، والنظر في العوامل القانونية والتنظيمية ذات الصلة. من خلال إجراء أبحاث شاملة ودقيقة، نهدف إلى تقديم تقييم  ةالداخليالرئيسية للعقار، وتقييم الإمكانات 

 . تقرير التقييملقيمة العقار أو الأصل في ومفصل دقيق 
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 معاينة العقار محل التقييم 1.7
 

لغرض تقييم سماته الفيزيائية وأدائه وجمع المعلومات ذات الصلة. يشمل ذلك    محل التقييمعلى زيارة شاملة للعقار  يتضمنوفقًا لسياق تقرير التقييم هذا، 

ص الذي أجري في  فحص الكميات والمواصفات ومساحة الأرض ومساحة المبنى ومساحة الإيجار والخدمات والمرافق العامة ومكونات المشروع المختلفة. أتاح الفح 

بل كان نظرة عامة لجميع الجوانب. تشكل    ،فنيًافرصة لمراقبة وتسجيل المواصفات الخاصة بالعقار. يجب الإشارة إلى أن هذا الفحص لم يكن فحصًا  13/10/2024

 . تقرير التقييمهذه المعلومات أساسًا للتعبير عن رأي بخصوص قيمة العقار في 

 

 طبيعة ومصدر المعلومات 1.8
 

تضمن ذلك جمع البيانات حول تم إجراء مسح شامل في الموقع من قبل فريقنا بهدف التحقق من دقة المعلومات السوقية الحاسمة الضرورية لعملية التقييم. وقد 

بدقة خلال البحث    عوامل مختلفة مثل أسعار الأصول القريبة ومعدلات الاحتلال وتفاصيل محددة تتعلق بالأصل المعني بالتقييم. تم استخدام المصادر التالية

 الميداني الشامل: 

 

 . مثل صك الملكية ورخصة البناءملكية العقار   وثائق :الملكية  وثائق .1

 التي تؤثر على قيمة الأصل داخل قطاعه المحدد. والعوامل لاتجاهات السوق السائدة لفهم الديناميات  مفصلتحليل   اتجاهات السوق: .2

 تقييم دقيق لعوامل الدخل، بما في ذلك مصادر الإيرادات ونفقات التشغيل وتدفقات النقد المحتملة، لقياس الأداء المالي والجدوى للأصل. تحليل الدخل: .3

 ة. المراقبة المباشرة والفحص المتأني للأصل، بما يشمل حالته الفعلية ووسائل الراحة المتاحة وأي عوامل ملحوظة قد تؤثر في قيمته السوقي :المعاينة .4

الرجوع إلى قاعدة البيانات التاريخية الشاملة التي تحوي معلومات عن الأصول المماثلة لاستخلاص مقارنات حول اتجاهات  قاعدة البيانات التاريخية: .5

 السوق وأنماط التسعير وتقلبات القيمة عبر الزمن. 

 : التشاور والتعامل مع خبراء ووكلاء متخصصين في نفس نوع الأصل للاستفادة من رؤى قيمة وآراء الخبراء ومعلومات السوق الحديثة. وكلاء متخصصون .6

لحقيقية للأصل المعني  من خلال استخدام هذه المنهجيات البحثية الشاملة، تم ضمان جمع البيانات الدقيقة والملائمة، والتي تشكل أساس تحديد القيمة السوقية ا

 بالتقييم. 
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 والافتراضات الخاصة الافتراضات  1.9
 

ق فيها على نحو محدد، كما وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية "تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقي

لخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق  أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها، وهذه الافتراضات ضرورية لفهم عملية التقييم أو المشورة المقدمة. أما الافتراضات ا

 الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم. 

 . المستلمة من العميل صك الملكيةحسب  مطلقةنه ملكية أتم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية  -

 . خطية هي معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تاريخ التقييمن جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت شفهية او  أتم افتراض  -

 هذا التقرير هو تقرير تقييم وليس مسح هيكلي. لذلك، لم نقم بفحص المرافق، وفحص الخدمات، واختبار التربة، وما إلى ذلك.  -

 معرفتنا وخبراتنا في السوق ذات الصلة.  تستند جميع المدخلات المستخدمة في منهجيات التقييم إلى بيانات السوق المجمعة باستخدام -

ذلك، فإن تقديرات تستند مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إلى الافتراضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع   -

 المخرجات تظهر قيمة إرشادية للممتلكات / العقارات الخاضعة. 

 

 قيود الاستخدام او التوزيع او النشر 1.10
 

لا يجوز نقل هذا التقرير ومحتوياته أو الإشارة اليه أو  للأصول محل التقييم و  العادلةهذا التقرير لتقدير القيمة  للاستشارات المهنية  أعدت شركة المكعبات البيضاء  

وفي حال رغبة العميل استعمال هذا التقرير لاي سبب بخلاف ،  التعاقدعرضه في أي حال من الأحوال على أي أطراف أخرى باستثناء ما هو منصوص عليه في خطاب  

 ما هو مذكور في هذا التقرير فعليه الحصول على موافقة خطية مسبقة من قبلنا لهذا الغرض. 

 

 الاشعارات القانونية  1.11
 

 نحن لسنا على علم ولم يتم إخبارنا بأي إشعارات قانونية يتم تقديمها على الممتلكات، سواء كانت جارية أو معلقة في المحاكم. 
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 تفاصيل العقار موضوع التقييم  .2
 

 وصف العقار  2.1

 

. حسب المعاينة  2م 449,186.72، مدينة الطائف. مساحة الأرض الإجمالية للعقار بالحوية في حي المضباع تقع  خامالعقار موضوع التقييم هو عبارة عن ارض 

 التي قام بها فريق العمل لدينا بهدف التقييم، العقار يقع على شارعين. مع إطلالة مباشرة على طريق السيل وطريق الستين.  الميدانية  

 

 لمنطقة المحيطة بالعقارا  2.2
 

 . فضاء بأراضيمحاط   موضوع التقييمالعقار بناءً على المعاينة الميدانية اتضح أن 

 

 سهولة الوصول   2.3
 

 وذلك استنادا على موقعه الحالي حيث يقع على طريق السيل وطريق الستين متوسطةتعتبر سهولة الوصول للعقار 

 

 مرافق البنية التحتية  2.4

 

   موضوع التقييم. بالعقارموصولة غير  و  المنطقة المحيطةمرافق البنية التحتية متوفرة في 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 العقار موضوع التقييم 
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 بيانات صك الملكية  2.5
 

 قام العميل بتزويدنا بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم  
 

 المدينة  الطائف  مساحة الأرض  2م 449,186.72

 الحي  المضباع بالحوية  رقم القطعة  --- 

 نوع الصك  الكتروني  رقم البلك  ---

 رقم الصك  320704008958 رقم المخطط  --- 

 تاريخ الصك  19/06/1440 نوع الملكية  شراكة

الأمير خالد بن سعود بن ناصر بن عبدالعزيز  القيود   لا يوجد 

 شركة فخامة البناء.و  آل سعود

 المالك 

 أصدر من قبل بالطائفكتابة العدل   

    

 الجهة الشمالية  ملكية خاصة الجهة الشرقية  متر  100طريق السيل مع الحرم بعرض  

 الجهة الجنوبية  متر  61شارع اسفلت عرض  الغربية الجهة  ملكية خاصة 

 

الملكية والتي يفترض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوني على أي مستند قانوني. كما لم يرد   صكزودنا العميل بنسخة من : ملاحظة

 لعلمنا صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم.  
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 صور العقار موضوع التقييم  2.6
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 السوق مؤشرات  .3
 

 الاقتصاد السعودي مؤشرات  3.1
 

 المؤشرات الاقتصادية 
 تقديرات  ميزانية  ميزانية  فعلي 

2022 2023 2024 2025 2026 

 1,259 1,227 1,172 1,130 1,268 إجمالي الإيرادات 

 1,368 1,300 1,251 1,114 1,164 إجمالي المصاريف 

 109- 73- 79- 16 104 فائض الميزانية 

 1285 1176 1103 951 990 الدين 

 %5.10 %5.70 %4.40 %0.03 %8.70 نمو الناتج المحلي الحقيقي 

 4,774 4,494 4,261 4,136 4,157 الناتج المحلي الإجمالي الاسمي 

 %1.90 %2.10 %2.20 %2.60 %2.50 التضخم 
 
 
 

 2023الموازنة لسنة   تخصيص  3.2
 
 

 SAR 43.00 bn قطاع الإدارة العامة 

 SAR 269.00 bn القطاع العسكري

 SAR 112.00 bn قطاع الأمن والمناطق الإدارية 

 SAR 81.00 bn قطاع الخدمات البلدية 

 SAR 195.00 bn قطاع التعليم 

 SAR 214.00 bn قطاع الصحة والتنمية الاجتماعية

 SAR 84.00 bn الموارد الاقتصادية قطاع 

 SAR 38.00 bn قطاع التجهيزات الأساسية والنقل 

 SAR 216.00 bn بنود عامة 

 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: وزارة المالية 

%3.4; الإدارات العامة

%17.7; العسكري

%15.2; البنود العامة

%5.1; الخدمات البلدية

%18.8; التعليم

الصحة والتنمية 

%17.7; الاجتماعية

;  الموارد الاقتصادية

7.3%

التجهيزات الأساسية 

%4.6; والنقل

الامن والمناطق 

%10.2; الإدارية
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القطاع النفطي القطاع الغير نفطي إجمالي الناتج المحلي

 الاقتصاد نظرة عامة على   3.3
 

 %.1.1بالتوقعات السابقة التي كانت %، مقارنة  0.4إلى  2023تم خفض معدل نمو الناتج المحلي الإجمالي للمملكة العربية السعودية لعام  -

%، مدعومًا بانخفاض بنسبة  4.5تشير إلى انخفاض الناتج المحلي الإجمالي بنسبة  2023البيانات الأولية لنمو الناتج المحلي الإجمالي في العام حتى الربع الثالث من عام  -

 %.3.6% في ناتج النفط، بينما ارتفع الناتج غير النفطي بنسبة 17.3

 .2023% حتى الربع الثاني من عام 4.9انخفض معدل البطالة في المملكة العربية السعودية إلى  -

%. في حين 5.6، حيث من المتوقع أن ينخفض ناتج النفط بنسبة  2023% في عام  0.4من المتوقع أن ينمو الناتج المحلي الإجمالي للمملكة العربية السعودية بنسبة 

مي للمملكة العربية السعودية النمو  أن توقعات التقليص في توقعات النمو قد تم تأييدها بقطاع النفط الضعيف، من المتوقع أن يدعم القطاع غير النفطي والحكو

 . 2023% على التوالي في عام 2.6و% 5.1الرئيسي مع توقعات بمعدلات نمو بنسب 

. تم 57.2( في المملكة العربية السعودية من شهرين متتاليين من النمو الأضعف ليسجل قراءة بلغت PMI، ارتفع مؤشر مديري المشتريات ) 2023في سبتمبر  

ين. على الجانب السلبي،  تحقيق هذا من خلال زيادة النشاط التجاري، والطلبات الجديدة والإنتاج، ومستويات الشراء الأعلى، وتحسين أوقات التسليم من قبل المورد

 وأسعار المواد إلى زيادة تكاليف المدخلات.  تؤدي الأجور الأعلى
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 القطاع   عننبذة   3.4
 

بإدراج معلومات عامة عن القطاع العقاري والمرتبط بالعقار موضوع هذا التقييم والتي من شانها إعطاء نظرة مبدئية عن هذا القطاع. هذه  في التالي سنقوم  

ة الى التغييرات  ، إضاف المعلومات والمؤشرات تم تقديرها بناء على خبرتنا واستنادا على أداء القطاع الحالي وبعض البيانات التاريخية التي تم رصدها من قبلنا

 الحالية للاقتصاد بشكل عام. 

 

 مؤشر يعني هبوط في الأداء الحالي مقارنة بالعام السابق 

 مؤشر يعني ارتفاع في الأداء الحالي مقارنة بالعام السابق 

 مؤشر يعني استقرار في الأداء الحالي مقارنة بالعام السابق  

 
 اداء القطاع بشكل عام 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 استقرار القطاع بشكل عام 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 قيم الأراضي المعنية بالقطاع 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 الدخل الايجاري للقطاع 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 مستويات الطلب لهذا القطاع 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 رغبة المستثمرين في هذا القطاع 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 القطاع التغيرات الإيجابية لهذا  

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

  
 

 WHITECUBESتحليل فريق عمل  
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 تحليل المخاطر  3.5

 

 تحليل القطاع -

 عامل الخطر 
  (1) خطر منخفض جدا

1-6 

 (2)أدني خطر حد  

8-12 

   (3)الخطورة  متوسط 

13-18 

 (4)مرتفع  خطر 

19-24 

 (5)جدا خطر مرتفع  

25-30 

 ---- ----  ---- ---- العام الاقتصاد 

 ---- ---- ---- ---- ---- اداء القطاع الحالي 

 ---- ----   ---- اداء القطاع المستقبلي 

 ---- ----  ---- ---- معدلات الاشغال

 ---- ----  ---- ---- معدل العرض 

 ---- ----  ---- ---- معدل الطلب 

 0 0 15 2 0 مجموع المخاطر

خطر متوسط  -نقطة 17 -الخطورة درجة   

 

 تحليل الأرض -

 عامل الخطر 
  (1) خطر منخفض جدا

1-6 

 (2)أدني خطر حد  

8-12 

   (3)الخطورة  متوسط 

13-18 

 (4)مرتفع  خطر 

19-24 

 (5)جدا خطر مرتفع  

25-30 

 ---- ----  ---- ---- الوصول الى العقار 

 ---- ---- ----  ---- الموقع 

 ---- ----  ---- ---- شكل الارض

 ---- ---- ----  ---- المنطقة  -المرافق العامة 

 0 0 6 4 0 مجموع المخاطر

 حد أدنى خطر  -نقاط  10 -درجة الخطورة 

 

 تحليل العقار -

 عامل الخطر 
  (1) خطر منخفض جدا

1-6 

 (2)أدني خطر حد  

8-12 

   (3)الخطورة  متوسط 

13-18 

 (4)مرتفع  خطر 

19-24 

 (5)جدا خطر مرتفع  

25-30 

 ---- ----  ---- ---- المرافق ووسائل الراحة 

 ---- ----  ---- ---- المهارات الادارية 

 ---- ----  ---- ---- الحالة العامة 

 0 0 9 0 0 مجموع المخاطر

 خطر متوسط  -نقاط  9 -درجة الخطورة 
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 تقييم الأصول  .4
 

 المتبعة لتقييم الأصل موضوع التقرير  التقييمطرق  4.1

 

 للأصل  العادلة، مع الأخذ في الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة المذكور أعلاه بالإشارة إلى غرض التقييم

 

  أسلوب السوق  أسلوب التكلفة  أسلوب الدخل 

  المقارنات السوقية  حلالإالتكلفة وال  التدفقات النقدية المخصومة الأرباح  رسملة الدخل القيمة المتبقية 

 الارض  ---- ---- ---- ---- ---- 

 المينى  ---- ---- ---- ---- ---- ----

 كامل العقار  ---- ---- ---- ---- ---- ----

 

 (RLVطريقة قيمة الأرض المتبقية )

 

المتوقعة المطلوبة لإكمال المشروع من القيمة المتوقعة  تسمى الطريقة المتبقية بهذا الاسم لأنها تشير إلى المبلغ المتبقي بعد خصم جميع التكاليف المعروفة أو 

يمكن أن تكون القيمة المتبقية حساسة للغاية للتغييرات الصغيرة    للمشروع عند الانتهاء بعد الاعتبار للمخاطر المرتبطة بإكمال المشروع. ويُعرف هذا بالقيمة المتبقية.

 نسبيًا في التدفقات النقدية المتوقعة ويجب على الممارس تقديم تحليلات الحساسية المنفصلة لكل عامل مهم. 

تقييم، وبالتالي يجب يتطلب الحذر في استخدام هذه الطريقة بسبب حساسية النتيجة للتغيرات في العديد من المدخلات التي قد لا تكون معروفة بدقة في تاريخ ال

 تقديرها باستخدام الافتراضات.

 

التطوير  المستخدمة لتطبيق الطريقة المتبقية بشكل كبير في الصعوبة والتطور، حيث تتيح النماذج الأكثر تعقيدًا تفصيلًا أكبر للمدخلات ومراحل  تختلف النماذج  

 المتعددة وأدوات التحليل المتطورة. وستعتمد النموذج الأنسب على حجم ومدة وتعقيد التطوير المقترح. 

 

 عند تطبيق الطريقة المتبقية، يجب على المثمن أن ينظر في ويقيم مدى معقولية وموثوقية معلومات التالي: 

 

مصدر المعلومات حول أي مبنى أو هيكل مقترح، على سبيل المثال،   -

 ومواصفات يعتمد عليها في التقييم. أي خطط 

التي   - الأخرى  والتكاليف  البناء  تكاليف  حول  للمعلومات  مصدر  أي 

 ستتكبدها لإكمال المشروع والتي ستستخدم في التقييم. 

التالية   - الأساسية  العناصر  تقدير  للطريقة  الأساسي  التطبيق  تتطلب 

لتقدير القيمة العادلة لممتلكات التطوير وإذا دعت الحاجة إلى أساس  

 آخر، قد يلزم استخدام مدخلات بديلة. 

 قيمة الممتلكات المكتملة.  -

 تكاليف البناء. -

 سوم المستشارين. ر  -

 تكاليف التسويق.  -

 الجدول الزمني.  -

 تكلفة التمويل.  -

 ربح التطوير.  -

 معدل الخصم.  -



 

 

 

 القيمة المتبقية  التقييم بطريقة  4.2
 

 

 

 

 

 

أسعار السوق  طريقة القيمة المتبقية، سنقوم أولاً بتقدير إجمالي تكاليف تطوير العقار، ثم حساب الإيرادات المتوقعة من الخروج من المشروع وفقًا لباستخدام  

 التالية: الحالية للعقارات المماثلة. بعد معرفة إجمالي التكاليف وإجمالي الإيرادات المتوقعة، سنقوم بتقدير قيمة العقار وفقًا للصيغة 
 

 إجمالي الإيرادات = إجمالي تكاليف التطوير + قيمة الأرض + ربحية المطور. 

العروض للعقارات   سيتم تحديد إجمالي الإيرادات المتوقعة بناءً على تقدير قيمة بيع الوحدات المطورة من خلال التحقيق في السوق للمعاملات الأخيرة و/أو

تكاليف تطوير العقارات المماثلة التي سيتم تطبيقها على العقار المعني مع مراعاة الجودة والحالة والموقع  للتكاليف، فسنستند إلى متوسط المماثلة. أما بالنسبة 

ة للعقار المعني.  عوعوامل أخرى في نفس تقديرات التكلفة حيث تم استشارة بعض الخبراء الهندسيين في هذا الصدد. يوضح الجدول التالي تكلفة التطوير المتوق

 ٪. 20أما بالنسبة لربح المطور، فسيتم تطبيق نسبة تقديرية قدرها 
 

 نوع تطوير المشروع 
 

 زودنا العميل بالمخطط الرئيسي المتعلق بالعقار المعني. لم ي

 الأسفلت والأرصفة والإنارة. سيتم تحويل العقار من أرض خام إلى أرض مطورة تحتوي على كافة خدمات البنية التحتية بالإضافة إلى  -

 % مساحة الشوارع والمرافق العامة. 35%، بينما 65نسبة التطوير المتوقعة في المشروع   -
 

 %. 70بناءً على أطوال الأرض والشوارع المحيطة بها، تم افتراض أن نسبة الأراضي السكنية 
 

 

     مكونات المشروع 

 مساحة المرافق مساحة الأراضي المطورة  نسبة التطوير اجمالي مساحة الأرض   

 157,215.35 291,971.37 %65.00 449,186.72 العقار موضوع التقييم 

    %65.00 نسبة التطوير

 

     مكونات الأراضي المطورة 

 النوع الثاني  -الأراضي   النوع الأول   -الأراضي   اجمالي المساحة المطورة   

 تجاري سكني   ----- الاستعمال 

 %30 %70 %100 النسبة

 87,591.41 204,379.96 291,971.37 المساحة القابلة للبيع 
 

    سعر البيع المقترح 

 تجاري سكني    نوع الأرض 

 87,591.41 204,379.96   إجمالي المساحة 

 80 680   عدد الوحدات المقترحة 

 1,094.89 300.56   (2مساحة الوحدة )م

 900.00 500.00   /ر.س( 2سعر المتر )م

 985,403.37 150,279.38   سعر البيع المقترح للوحدة 

 78,832,269.36 102,189,978.80   إجمالي سعر البيع المقترح 

   القيمة الإجمالية للبيع بعد التطوير
 181,022,248.16 
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   تكاليف التطوير

 الإجمالي  2ر.س/م تكاليف تحسينات الموقع 

 - 0 أعمال الهدم 

 - 0 أعمال القطع الصخري

 - 0 أعمال الحفر 

 898,373.44 2 أعمال التسوية 

 إجمالي التكلفة 
 898,373.44 

  
  

 الإجمالي  2ر.س/م تكاليف البنية التحتية 

 8,085,360.96 18 الكهرباء 

 7,186,987.52 16 المياه 

 10,780,481.28 24 الصرف الصحي 

 9,882,107.84 22 الاتصالات 

 898,373.44 2 سفلتة الطرق 

 - 0 أرصفة 

 - 0 إنارة 

 - 0 تشجير

 إجمالي التكلفة 
 36,833,311.04 

 إجمالي التكاليف المباشرة 
 37,731,684.48 

  
  

 قيمة التكاليف  نسبة التكاليف تكاليف الأجور المهنية 

 1,509,267.38 %4.00 المهندس المدني 

 377,316.84 %1.00 مدير المشروع 

 إجمالي التكلفة 
 1,886,584.22 

  
  

 قيمة التكاليف  نسبة التكاليف تكاليف التمويل والتكاليف الطارئة 

 764,066.61 %2.7 تكلفة التمويل  

 943,292.11 %5 التكاليف الطارئة 

 إجمالي التكلفة 
 1,707,358.72 

 إجمالي التكاليف الغير مباشرة
 3,593,942.95 

  
  

 إجمالي تكلفة التطوير
 41,325,627.43 

  
  

 قيمة التكاليف  نسبة التكاليف تقدير أرباح المطور 

 8,265,125.49 %20 أرباح المطور 

 إجمالي التكلفة 
 8,265,125.49 

 

 



 
 

24 / 29 

 

   تقدير صافي قيمة التطوير والقيمة المتبقية للأرض 

 التكاليف قيمة    عنصر التطوير

 181,022,248.16   القيمة الإجمالية للبيع بعد التطوير

 898,373.44   تكاليف تحسينات الموقع 

 36,833,311.04   تكاليف البنية التحتية 

 1,886,584.22   تكاليف الأجور المهنية 

 1,707,358.72   تكاليف التمويل والتكاليف الطارئة 

 8,265,125.49   تقدير أرباح المطور

 49,590,752.91   إجمالي تكلفة التطوير 

 131,431,495.25   صافي قيمة التطوير )في نهاية الفترة( 
 

   القيمة الحالية لصافي قيمة التطوير

 سنة  1.5 مدة التطوير 

   %10 معدل الخصم 

 113,922,739.79   القيمة الحالية لصافي قيمة التطوير

 113,920,000.00   المتبقية بعد التقريب القيمة 

 253.61   سعر المتر الخام 
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 القيمة النهائية للعقار  4.3

 

الإجمالية  وبالنظر إلى الغرض المقصود من التقييم، توصلنا إلى الاستنتاج بأن القيمة العادلة  اسلوب الدخل طريقة القيمة المتبقية  استنادًا إلى تحليلنا باستخدام  

 للعقار الموضوع هي كما يلي: 

 

 قيمة العقار: 
 ريال  113,920,000

 . ريال سعوديمئة وثلاثة عشر مليون وتسعمائة وعشرون ألفاً 

 

 الأعضاء المشاركين في اعداد التقرير   4.4

 
 

 

 

 ملاحظات  4.5
 

المعتمدة للتقييم. المعلومات الواردة  في الختام، يقدم هذا التقرير تقييمًا شاملاً لقيمة العقار الموضوع، مع الأخذ في الاعتبار العوامل المناسبة والالتزام بالمعايير 

 .في هذا التقرير سرية ومخصصة حصريًا لمراجعة واعتبار العميل. يتطلب إعادة إنتاج أو توزيع هذا التقرير موافقة خطية من المقيم

 

ل الخارجية التي قد تؤثر من المهم الإشارة إلى أن القيمة المقدمة في هذا التقرير تعتمد على المعلومات المتاحة والخبرة المهنية. ولكنها تخضع للقيود والعوام

 على قيمة العقار. 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار   - المنشأة  يةعضو 

 11000171 عضوية رقم:  

 عبد الرحمن الراجح الأستاذ/ 

 مقيم 

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار  -  زميلعضو 

 1210002523عضوية رقم:  

 الأستاذة/ فرح عصام الحسيني

 مدير التقييم  

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار   -عضو منتسب 

 1210001964عضوية رقم: 

 الأستاذ/ نبيل محمد الحسيني

 المدير التنفيذي

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار   -عضو منتسب 

 1210002782عضوية رقم: 

 الأستاذ/ عصام محمد الحسيني

 رئيس الشركة 

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار   –عضو زميل  

 1210000474عضوية رقم: 
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 الملحقات .5
 

 صورة من صك الملكية   5.1
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 ترخيص مزاولة المهنة  5.2
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