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الملخص التنفيذي1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية  والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

كة الأهلي كابيتال 
شر

(صندوق الأهلي العقاري)
المستخدمير  
المستهدفير 

-

ضابط الاتصال
المسؤول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقير

ملكية مطلقةنوع الملكيةقيد التطويرأرض الاسم

https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6رابط الموقع

معايبر 

ي م التقير
ةالمتبع

ي م معايبر التقير
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

ي التقرير بخلاف ذلك–يتم تنفيذ جميع الأعمال 
 
ا -إلا إذا تم الإشارة صراحة ف

ً
وفق

لنظام المقيمير  المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
سخة ، والن(تقييم)والتعليمات الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدين 

ة من معايبر التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخبر
الير

ها مجلس معايبر التقييم الدولية .نشر

ي مالتقير

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 

ي
 

ر لصندوق استثمار عقاري غ
مدرج

م2025/ 12/ 28تاري    خ التقييم

م2025/ 12/ 21تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

طريقة القيمة المتبقية

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

أعل وأفضل استخدام

مثل القيمة السوقية حس
ُ
ب ت

المبلغ 2025المعايبر الدولية 
ي عل 

المقدر الذي ينبع 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بير  مشبر
ي إطار معاملة عل أساس 

 
ف

محايد بعد تسويق مناسب
حيث يتصرف كلُّ طرف من 
الأطراف بمعرفةٍ وحكمةٍ 

.دون قشٍ أو إجبارٍ

يُمثل أعل وأفضل استخدام 
الاستخدام الذي يحقق أعل 

قيمة للأصل من وجهة
يُطبق مفهوم. نظر المشاركير 

 
ً
أعل وأفضل استخدام عادة
 أص

ّ
ول عل الأصول غبر المالية لأن

مالية عديدة ليس لها 
، ولكن قد 

ٌ
 بديلة

ٌ
استخدامات

ي أعل
 
ي الظروف النظر ف

تقتض 
وأفضل استخدام للأصول 

.المالية

التقرير

الرقم 

المرجعي
شدي تفصيلينوع التقرير251260978

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2026/ 03/ 25تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

تعد عمليات التقييم والتقارير شية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض
ولا يجوز نشر هذا . محدد، مع عدم تحمل أي مسؤولية من أي نوع لأي طرف ثالث

ي أ
 
ة دورية أو ف ي أي وثيقة أو بيان أو نشر

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
ي التقرير كاملا

ل وسيلة تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول عل موافقة مسبقة مكتوبة بالشك
.والسياق الذي تظهر فيه

ح تضارب المصال
والاستقلالية

ي المصالح سواء حالىي أو محتمل مع الأطراف 
 
يقر المقيم بأنه لا يوجد تضارب ف

. والعقارات المشاركة

https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
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الملخص التنفيذي1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية  والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود عل 
أعمال 

الاستفسار

ي تاري    خ -
 
 لعدم توفره ف

ً
تم الطلب من العميل تزويدنا بتقرير المقاول ونظرا

اض صحتها .التقييم تم تزويدنا بإجمالىي تكاليف الأعمال المنفذة وتم افبر

القيود عل 
أعمال التحليل

-

القيود عل 
أعمال 
المعاينة

-

الوثائق 
والمستندات
المقدمة من 

العميل

اض صحتها وصلا• ي تم افبر
ي تم تزويدنا بها من المالك والير

حيتها تم الاعتماد عل المستندات الير
ي تاري    خ التقييم

 
.للاستخدام ف

ي ملاحق التقرير"تشمل المستندات •
 
":مرفقة ف

oصكوك الملكية
oمساحيالقرار ال
oبيان التكاليف و المصروفات الفعلية

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

مكن أن •
ُ
ي تتسق أو يُُ

هي الحقائق الير
ي تاري    خ التقييم نت

 
 تتسق مع تلك الموجودة ف

ً
يجة
لأحد القيود المفروضة غ نطاق أعمال البحث أو 

ي يجري  ها المُقيّم
.الاستقصاء الير

اضات الهامة معقولة • يجب أن تكون جميع الافبر
ي ظل هذه الظروف، وأن تكون

 
مدعومة بالأدلة  ف

جراء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إ
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ ل

 
.لمعايبرالتقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف

التقرير

ي القيود عل أعمال •
 
حسب ما هو مشار إليه ف

اض صحة تكاليف الأعمال  الاستفسار تم افبر
ي تم تزويدنا بها من قبل العميل ح

تها المنفذة الير
اض .وتم بناء رأي القيمة عل هذا الافبر

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

ي تختلف عن •
ضة الير يُشار إلى الحقائق المُفبر

ي تاري    خ التقييم بلفظ 
 
الحقائق الموجودة ف

اضات خاصة » اضات«افبر ستخدم الافبر
ُ
، وغالبًا ما ت

ات المُحتملة عل قيمة  الخاصة لتوضيح أثر التغبر
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
خاصة »وت

 التقييم ي لأنها« 
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
عتمد ت

ها تعبر  عل تغبر يطرأ عل الظروف الراهنة، أو
ّ
أن

ي تاري    خ 
 
عن وجهة نظر لا يأخذ بها المشاركون ف

.التقييم عل وجه العموم
اضات الخاصة الهامة • يجب أن تكون جميع الافبر

ي ظل هذه الظروف، وأن
 
تكون  معقولة ف

مدعومة بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود

ي
 
سبيل تقديم  الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.تقييمٍ ممتثلٍ للمعايبر

ي هذا 
 
التطبيقات ف

التقرير

اض دمج الأراض• ي تم بناء رأي القيمة بناءً عل افبر
المرفقة ضمن صكوك الملكية، وتم التقييم 

ي تبلغ 
.2م3,797,257.12لكامل مساحة الأرض الير

اض عدم وجود أي تعديات أو • تم التقييم بافبر
تداخلات عل العقار محل التقييم وذلك حسب 
القرار المساحي المرسل من قبل العميل كما هو 

ي صفحة رقم 
 
وتم بناء رأي القيمة 29مشار إليه ف

اض الخاص .عل هذا الافبر
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الملخص التنفيذي1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية  والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
931,933,000رقما

^العملة 

كتابة
 وتسعمائة وثلاثة وثلاثون ألف

ً
فقط تسعمائة وواحد وثلاثون مليونا

ريال سعودي لا غبر

كة بيانات الشر

كة اسناد للتقييم العقاري  كة مهنية مساهمة سعودية مقفلة–شر -شر

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمير  المعتمد

فرع العقارفرع التقييم

323/18/784رقم السجل التجاري

ه 1439/ 03/ 02تاري    خ السجل التجاري

1210000934رقم ترخيص المقيم المعتمد

خيص ه 1438/11/10تاري    خ إصدار البر

كة ختم الشر

عضوية الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

وأعمال المسح 

ي
الميدان 

حسام صالح 
الشبعان

منتسب1210002672

فرع العقار

معد التقرير

أعمال البحث 
ي  المكتير
والحسابات 

وأعمال الضبط 
وتحليل الدخل

أحمد 
عبدالمحسن 

الشيخ
منتسب1210003718

مراجعة 
مخرجات 
التقرير

مراجعة نتائج 
ات التقييم وبيان
الدخل

عمر محمد 
بابحر

أساسي1220001954

المقيم المعتمد
المهند عبد . م

اللطيف 

الحسامي

أساسي1210000934

MRICS Registered Valuer
Membership No. : 6601494
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ي
الفصل الثان 

منهجية عمل إعداد التقرير
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منهجية عمل إعداد التقرير2

ي التقييم العقاري يوضح الشكل أدناه منهجية وخطوات التقييم
 
المتبعة بناء عل تطبيق المعايبر الدولية ف

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

صكوكتم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام
، بيان التكاليف والمصروف ات الملكية، والقرار المساحي

الفعلية
جمع البيانات الأولية

إدارة التنسيق: المسؤول

1

ي هذه المرحلة معاينة العقار وجمع معلومات 
 
تم ف

السوق وأسعار المقارنات للعقارات المشابهة

معاينة العقار
وجمع معلومات السوق

ي: المسؤول 
قسم التقييم الميدان 

قام فريق إدارة المشاري    ع بتحليل معلومات السوق 
ي تطبيق عم

 
ليات والمستندات من قبل العميل، للبدء ف

التقييم
تحليل البيانات

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي هذه المرحلة مراجعة التقرير من قبل مقيمير 
 
تم ف

ةمعتمدين للتأكد من المعلومات والطرق المستخدم
مراجعة التقرير

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

صدار المسودة الأولى بناء عل المعطيات إتم 
والمعلومات السوقية المتوفرة، وهي تحت المراجعة 

ي حال وجود 
 
. ي ملاحظاتأمن قبل العميل ف

تقييم العقار
-مسودة التقرير-

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي
ي وتسليم المسودة الأح 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايبر المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفبر
هالم يتم توفبر

يوجد ملاحظات

بعد تحليل جميع المعلومات المكتبية والسوقية 
وحسب المعلومات المتوفرة، قام الفريق باستخدام 

طريقة القيمة المتبقية
تطبيق أساليب التقييم

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

2

3

4

5

6

7
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عن منطقة العقار عل مستوى المدينةةنبذ3.1

صورة توضح حدود العقار  عل مستوى المدينة

وصف العقار عل مستوى المدينة

ربية الرياض هي عاصمة المملكة العربية السعودية، أكبر مدنها وثالث أكبر عاصمة ع

ي هضبة نجد، عل. من حيث عدد السكان
 
تقع الرياض وسط شبه الجزيرة العربية ف

وهي مقر إمارة منطقة الرياض حسب . مبر فوق مستوى سطح البحر600ارتفاع 

.التقسيم الإداري للمناطق السعودية

ف ي تتنوع بير  الأماكن البر
يهية تتمبر  بمجموعة من أجمل المعالم السياحية والير

. والحدائق والأبراج وناطحات السحاب بجانب الآثار التاريخية العريقة

نبذه عن مدينة الرياض

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم32 جامعة الملك سعود كلم18.7 ي الطريق الدائري الجنونر

كلم41.7 طقة الدرعية التاريخيةنم كلم26 ي
المتحف الوطي 

طريق الملك فهد

موقع الأرض

الطريق الدائري

مطار الملك 

خالد الدولىي

المتحف 

ي
الوطي 

منطقة 
الدرعية
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وصف العقار عل مستوى الأحياء3.2

صورة توضح حدود العقار عل مستوى الأحياء المجاورة

وصف العقار على مستوى الأحياء

ي عل مستوى مدينة الرياض حيث انها تق
 
ع تتمبر  منطقة العقار بموقعها الجغراف

.بالقرب من طريق ديراب

، ومن الجهة الجنوبية حي عكاظيحد منطقة العقار من الجهة الشمالية أجزاء من 

، وكذلك يحد منطقة العقار من الجهة أجزاء من حي عريضالعقار فيحد منطقة 

قية  ي فضاء الشر
حي أحد يليه طريقمنطقة العقار فيحد ، ومن الجهة الغربية أراض 

.ديراب

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي مدينة عكاظيقع حي
 
ي حيث يقع بالقرب منالرياضف

 
، ويتمبر  بموقعه الجغراف

.طريق ديراب
نبذه عن الحي

يسهل الوصول للمنطقة من خلال عدة طرق أهمها طريق ديراب الذي يقع بالقرب 

.من العقار محل التقييم
سهولة الوصول

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 
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بيانات العقار ومعلومات الملكية3.3

صورة توضح حدود العقار

معلومات العقار

الرياضالمدينةالرياض المنطقة

ىشارع غبر مسمالشارععكاظالحي

-رقم المخططبدونرقم القطعة

-الملاحظاتقيد التطويرأرض نوع العقار

ق°46.642742شمال °24.481776إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6الموقع 

(صكوك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
كة الأهلي كابيتال

شر
(صندوق الأهلي العقاري)

اسم المالك
قاسم بن عمر بن محمد 

ي
والعيسان 

كة سامبا الاستثمارية العقا ريةشر

رقم الصك
910113068500

تاري    خ الصك
ه 1438/ 3/ 15

ه 5101130732691439/04/22

مواصفات العقار

مساحة الأرض
(حسب الصك)

2م3,797,257.12
مستويةطبيعة الأرض

غبر منتظمشكل الأرض

الملاحظات

سيتم تقييم العقار حسب صك الملكية-
-( 

ً
ي حسب المذكور بصك %50مساحة الأرض مشاعا

لملك محمد عمر قاسم العيسان 
(910113068500الملكية رقم 

-( 
ً
كة سامبا الإستثمارية العقارية حسب المذكور بصك %50مساحة الأرض مشاعا لملك شر

(510113073269الملكية رقم 
ي صكوك الملكية وتم التقييم ل-

 
ي المرفقة ف

اض دمج الأراض  كامل تم بناء رأي القيمة بافبر
ي تبلغ مساحتها 

2م3,797,257.12مساحة الأرض الير

الموقع

https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
https://maps.app.goo.gl/iy1Kp1eXYZoz1nNe6
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العقارحدود وأطوال 3.4

بيانات العقار ونظام البناء

ر بيانات العقا

ي
مساحة المبان 

قيد التطويرالعقار عبارة عن أرض 

عدد الأدوار 

عمر المبي 

ي
عدد المبان 

نوع التكييف

التشطيب

الخدمات المتوفرة

مصاعد

نظام البناء 
لمنطقة 
العقار

يالاستخدام
يداخليسكي 

ي/ تجاري / سكي  مكتير

%60%60نسبة البناء

1.21.2معامل البناء

ي أعدد الادوار
ي أملاحق علوية%50+ ول أ+رض 

ملاحق علوية%50+ ول أ+رض 

ملاحظات
ي ومتعدد -

استخدام الأرض حسب البوابة المكانية لمدينة الرياض سكي 
الاستخدام، وتم اعتماد نسبة البناء وعدد الادوار حسب المخططات المجاورة 

.للعقار محل التقييم

(الملكيةوكصكحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع الارض 

(م)
نوع الشارعنوع الحد

عرض الشارع
(م)

تيب البر

---أرض فضاء + 2485رقم مخطط2,284.76شمالىي

ي ---أرض بحرية2,648.84جنونر

ي
ر
ف ---جار2,258.03شر

ي ---أرض بحرية+ جار 1,202.71غرنر

المتوفرة بمنطقة العقارالخدمات والمرافق 

مدرسة بنير  مسجد شبكة الصرف الصحي شبكة المياه شبكة الكهرباء

- ✓ - - ✓

شبكة الهاتف ي
دفاع مدن  طة مركز شر مركز صحي مدرسة بنات

✓ - ✓ ✓ -

ات بلدية تجهبر  بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ - ✓ ✓ -

.م2025/ 12/ 21من قبل العميل بتاري    خ ةتم  وضع البيانات بناء عل المستندات المستلم•
.م2025/ 12/ 21بتاري    خ تم تحديد موقع العقار بناء عل إفادة العميل وتم معاينة العقار •
ي الوقت الراهن•

 
.تم تحليل المؤثرات بناء عل وضع السوق ف

طبيعة ومصدر المعلومات3.5
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صور العقار3.6
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SWOT تحليل3.7

SWOTتحليل 

ي تتمبر  بمزي    ج م•
ن وقوع العقار بحي عكاظ وهو أحد الأحياء السكنية الهادئة الير

ة  . العقارات السكنية والتجارية الممبر 

ي •
 
قرب العقار من طريق ديراب والذي يُعتبر أحد الطرق الرئيسية الحيوية ف

.الرياض

نقاط القوة

.الخدمات بمنطقة العقارقلة•

.الرياضمدينةعن وسط محل التقييم بعد العقار •
نقاط الضعف

ي •
 
ي مدينة الرياض، والذي يعد أول أحياء روشن المتكاملة ف

 
وع سدرة ف مشر

.مدينة الرياض الذي سيخلق نواة حضارية جديدة بمنطقة العقار

اء • وع الرياض الخصر  نامج بتشجبر أكبر من : مشر ي  120حيث يقوم البر
حي سكي 

 انشاء 
ً
ي مدينة الرياض  ويتضمن أيضا

 
حديقة جديدة وتشجبر الشوارع 3,331ف

ي
 
ر ومحيط المساجد والمدارس وتشجبر مواقف السيارات وانشاء الأرصفة لتوف

ي تحفز عل ممارسة أنماط تنقل صحية بير  سكان 
ممرات مظللة للمشر

.المدينة، وتعزز الوصولية بير  عناصر الحي

الفرص

.قلة الفئة المستهدفة للمساحات المشابهة للعقار محل التقييم• المخاطر
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الفصل الرابع

التقييمأساليب4.1

التقييم4.2

للعقارالنهائيةالقيمة4.3

والتوضيحالمراجعةصلاحية4.4

التقييم
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أساليب التقييم4.1

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير التقييم الدولية أساليب التقييم

ام أو " ا عل القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالبر  ً يقدم أسلوب السوق مؤشر

امات مطابقة أو مقارنة  تتوفر عنها معلومات ( مشابهة)كلاهمامع أصول أو البر 

.سعرية

ي الاعتبار حجم التداول وتكراره ونطاق
 
ي أن يأخذ أسلوب السوق دائمًا ف

ينبع 

اب تاري    خ التقييم ي تطبيق أسلوب السوق وإعط. الأسعار الملحوظة واقبر
ائهوينبع 

ي الحالات التالية
 
ة ف :أهمية كببر

ي معاملة مناسبة لأساس القيمة( أ
 
.إذا تم بيع الأصل محل التقييم مؤخرًا ف

يأن يتم تداول الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له إلى حد كببر بشكل ع( ب
.لي 

ي أصول مماثلة( ج
 
.توجد معاملات متكررة أو حديثة ملحوظة ف

أسلوب السوق

ا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المتوق" ً عة يقدم أسلوب الدخل مؤشر

حتسب قيمة الأصل بناءً غ الإيرادات. قيمة حالية واحدة إلى
ُ
ا لهذا الأسلوب، ت

ً
ووفق

ي توفرها
ي يولدها الأصل أو التكاليف الير

.أو التدفقات النقدية الير

ي الحالات التالية
 
ي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية وترجيحًا هامًا ف

:ينبع 

القيمة  عندما تكون قدرة الأصل غ توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر عل( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركير  ف

 توفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم( ب

.وتوقيتها، ولكن لا توجد مقارنات سوقية موثوقة وذات صلة

أسلوب الدخل

ا للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص" ً غيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

ي لن يدفع مقابل الأصل أكبر من تكلفة الحصول عل أصل ذي منفع  المشبر
ّ
ةأن

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غبر مُبر
ُ
اء أو البناء ما لم ت تمماثلة، سواءً عن طريق الشر

ً
ا للقيمة. أو الإزعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخرى متعلقة ً ويُقدم هذا الأسلوب مؤشر

عن طريق حساب التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل وتطبيق خصومات

.لجميع أشكال التقادم الأخرى

ي الحالات التالية
 
ة ف ي تطبيق أسلوب التكلفة وإعطائه أهمية كببر

:ينبع 

عندما يتمكن المُشاركون من إعادة إنشاء الأصل بنفس خصائص الأصل محل ( أ

افية التقييم، دون قيود تنظيمية أو قانونية، وأن تكون إعادة إنشاء الأصل بشعة ك

ّ كببر لاستخدام الأصل محل الت ي
 
قييم بحيث لا يضطر المُشارك إلى دفع مبلغ إضاف

.فورًا

ة، وتحول الطبيعة الفريدة للأصل دون (  ب لا ينتج الأصل الدخل بطريقة مباشر

ي الدخل والسوق استخدامًا مُجديًا .استخدام أسلونر

.يعتمد أساس القيمة المستخدم عل تكلفة الإحلال( ج

أسلوب التكلفة

شبر إلى المبلغ المتبق"
ُ
ها ت

ّ
طلق عل طريقة القيمة المُتبقية هذا الاسم لأن

ُ
ي بعد أ

طرح جميع التكاليف المعروفة أو المتوقعة اللازمة لإنجاز التطوير من القيمة 

ي الاعتبار المخاطر المرتبطة بإ
 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف نجاز المتوقعة للمشر

وع،وتسمى القيمة الناتجة القيمة المتبقية المشر

طريقة القيمة المتبقية
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أساليب التقييم4.1

ي التقرير
 
الأسلوب والطرق المستخدمة ف

طريقة المعاملات المقارنة□ أسلوب السوق

طريقة رسملة الدخل□

طريقة التدفقات النقدية المخصومة□

طريقة الأرباح□

أسلوب الدخل

طريقة تكلفة الإحلال□ أسلوب التكلفة

طريقة القيمة المتبقية✓ القيمة المتبقيةطريقة

ي تحديد أفضل أسلوب لتقييم العقار
 
العوامل الأساسية ف

الغرض من التقييم•

طبيعة العقار من حيث النوع والاستخدام•

أساس القيمة •

ي المعلومات•
 
نوعية المعلومات المتوفرة ومدى الثقة ف

العوامل
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طريقة القيمة المتبقية4.2.1

ي السوق، وصعوبة الحصول ع•
 
ي المشابهة للعقار محل التقييم ف

لى نظرًا لعدم توفر تداول كافٍ للأراض 

طريقة المعاملات )بيانات مقارنة موثوقة تعكس قيمته السوقية، تعذر استخدام أسلوب السوق 

ي تقييم الأرض( المقارنة
 
ة، حيث لذا، تم اعتماد طريقة القيمة المتبقية كمنهجية بديلة وأكبر ملاءم. ف

ي تحديد قيمتها السوقية، مع مراعاة المع
 
ي اعتبارها الخصائص الفريدة للأرض، مما يساعد ف

 
ايبر تأخذ ف

ي تقييم العقارات
 
.المهنية المعتمدة ف

طلق عل طريقة القيمة المُتبقية"تصف معايبر التقييم الدولية طريقة القيمة المتبقية ب  •
ُ
هذا الاسم أ

ي بعد طرح جميع التكاليف المعروفة أو المتوقعة اللازمة لإنجاز الت
شبر إلى المبلغ المتبقر

ُ
ها ت

ّ
طوير من لأن

و ي الاعتبار المخاطر المرتبطة بإنجاز المشر
 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف ع، القيمة المتوقعة للمشر

.العقارات التطويرية-410المعيار -"وتسمى القيمة الناتجة القيمة المتبقية

ح4.2.2 وع المقبر المشر

اح تطوير مخطط • ي تجاريتم اقبر
وسكي  اح المشر ع عل ، يتم بواسطته حساب القيمة المتبقية، وتم اقبر

ي المنطقة ، ويقع تحت قاعدة 
 
( .أعل وأفضل استخدام ) أساس النظام السائد والمقومات ف

وع4.2.3 اضات تكاليف المشر افبر

ح  اضات التكلفة المتعلقة بالتطوير المقبر :يوضح الجدول التالىي افبر

التقييم4.2

اض ص: ملاحظة وع من قبل العميل وتم افبر حتها تم تزويدنا ببيان بإجمالىي التكاليف والمصروفات الفعلية للمشر

وع .وخصمها من قيمة إجمالىي تكاليف تطوير المشر

ح وع المقبر بيانات المشر

الوحدةالعنصر

م²مساحة الأرض

%60.00المساحات القابلة للبيع

%40.00المساحات المستقطعة للخدمات

العددمتوسط المساحةالنسبةإجمالىي المساحةالعنصر

ي التجاري 
ي السكي 

 1,000.00228.00%227,835.4310.00مساحة الأراض 

ي الداخلي
ي السكي 

 2,734.00 750.00%90.00 2,050,518.84مساحة الأراض 

 2,962.00_100.00  % 2,278,354.27الإجمالىي

التصنيف

القيمة

3,797,257.12 

2,278,354.27 

1,518,902.85 

الوحدةتكاليف تطوير الأرض

160.00تكلفة تطوير المخطط

%5.00الرسوم الفنية والقانونية

%20.00أرباح المطور

إجمالىي تكاليف تطوير الأرض

إجمالىي التكاليف والمصروفات عل العقار

إجمالىي تكاليف تطوير الأرض بعد خصم التكاليف 

والمصروفات

(1,535,864.00)

763,991,171.39 

127,587,839.23 

765,527,035.39 

الإجمالىي

607,561,139.20 

30,378,056.96 

اض أن مساحة الوادي من ضمن المساحة المستقطعة• .  تم افبر
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قائمة العقارات المقارنة

²م/ القيمة المساحة القيمة السنة نوع العملية
العقار 
المقارن

2,000^ 2م1,398 2,796,000^ 2025 عرض 1عقار 

1,750^ 2م702 1,228,500^ 2025 عرض 2عقار 

1,800^ 2م4,214 7,585 ,200^ 2025 صفقة منفذة 3عقار 

ي)المقارنة المعاملاتطريقة-أسلوب السوق4.2.4.1
ي التجارياالأراض 

(لسكي 

تستخدم "طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025معايبر التقييم الدولية تصنف

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول 
ً
طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

ا مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى 
ً
ي تتضمن أصولًُ

المعاملات الير

".مؤشر القيمة

1

صورة توضح نطاق البحث

العقار محل التقييم

2

3

التقييم4.2

وع4.2.4 اضات عوائد المشر افبر
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ي 4.2.4.2 ي التجاري–جدول تسويات الضبط النسير
ي السكي 

مقارنة الأراض 

 المرب  ع مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم•
2تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر

ي تعتبر أفضل حالة للمقارنة
.الير

كونهم عروض بيع لم يتم تنفيذها حير تاري    خ التقييم، 2و1تم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم •

.كونه صفقة منفذة3بينما لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم 

التقييم4.2

وع4.2.4 اضات عوائد المشر افبر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

-قيمة المبر للعقار

5.0 %عرض-نوع العملية 5.0 %عرض- 0.0 %صفقة منفذة-

0.0 %متشابهة0.0 %متشابهة0.0 %متشابهة-ظروف السوق

ي تجارياستخدام الأرض
ي تجاريسكي 

ي تجاري0.0 %سكي 
ي تجاري0.0 %سكي 

0.0 %سكي 

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

سهلسهولة الوصول
ً
2.5 %سهل جدا -

ً
2.5 %سهل جدا -

ً
2.5 %سهل جدا -

جيدالموقع
ً
2.5 %جيد جدا -

ً
2.5 %جيد جدا 5.0 %ممتاز- -

2.5 %12عدد الواجهات -2% 2.5 -2% 2.5 -

5.0 %84م0.0 %30م0.0 %36م30معرض الشارع -

5.0 %قريبقريب نسبياالقرب والبعد من الطرق الرئيسية 5.0 %قريب- 5.0 %قريب- -

5.0 %متوسطةمنخفضةالكثافة السكانية 5.0 %متوسطة- 5.0 %متوسطة- -

بعيدالقرب والبعد من مناطق الجذب
ً
5.0 %قريب نسبيا -

ً
5.0 %قريب نسبيا -

ً
5.0 %قريب نسبيا -

م2( 8.0 %4,214-1.1 %1.0702 %1,0001,398المساحة )

نسبة الضبط ̂/ م2-قيمة التسوية /  ̂/ م21.5-2 %-409   392-% 23.6 ̂/ م2-  395-% 22.0 -

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

2025/12/22 م 2025/12/22 م  2025/2/24 م   

̂/ م2 ̂/ م2,0002  ̂/ م1,7502   1,800

100.0 -87.5 -0.0

̂/ م2 ̂/ م1,9002  ̂/ م1,6632   1,800

̂/ م2 ̂/ م1,4912  ̂/ م1,2712   1,405

̂/ م2  1,340

% 15% 60% 25
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التقييم4.2

وع4.2.4 اضات عوائد المشر افبر

ي)المقارنة المعاملاتطريقة-أسلوب السوق4.2.4.3
يالأراض 

(الداخليالسكي 

قائمة العقارات المقارنة

²م/ القيمة المساحة القيمة السنة نوع العملية
العقار 
المقارن

1,310^ 2م306 400,860^ 2025 عرض 1عقار 

1,600^ 2م500 800,000^ 2025 صفقة منفذة 2عقار 

1,450^ 2م343 497,350^ 2025 صفقة منفذة 3عقار 

1

صورة توضح نطاق البحث

العقار محل التقييم

23
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التقييم4.2

وع4.2.4 اضات عوائد المشر افبر

ي 4.2.4.4 ي الداخلي–جدول تسويات الضبط النسير
ي السكي 

مقارنة الأراض 

 المرب  ع مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم•
3تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر

ي تعتبر أفضل حالة للمقارنة
.الير

م كونه عرض بيع لم يتم تنفيذه حير تاري    خ التقييم، بينما ل1تم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم •

.يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الأخرى كونها صفقات منفذة

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

-قيمة المبر للعقار

5.0 %عرض-نوع العملية 0.0 %صفقة منفذة0.0 %صفقة منفذة-

1.6 %منخفضة0.0 %متشابهة0.0 %متشابهة-ظروف السوق

ياستخدام الأرض
يسكي 

ي0.0 %سكي 
ي0.0 %سكي 

0.0 %سكي 

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

2.5 %سهلسهل نسبياسهولة الوصول 2.5 %سهل- 2.5 %سهل- -

2.5 %جيد جداجيدالموقع 2.5 %جيد جدا- 2.5 %جيد جدا- -

2.5 %0.02 %11عدد الواجهات -1% 0.0

0.0 %15م0.0 %20م0.0 %15م20معرض الشارع

5.0 %قريبقريب نسبياالقرب والبعد من الطرق الرئيسية 5.0 %قريب- 5.0 %قريب- -

5.0 %متوسطةمنخفضةالكثافة السكانية 5.0 %متوسطة- 5.0 %متوسطة- -

5.0 %قريب نسبيابعيدالقرب والبعد من مناطق الجذب 5.0 %قريب نسبيا- 5.0 %قريب نسبيا- -

م2( -1.9 %343-1.8 %500-2.1 %750306المساحة )

نسبة الضبط ̂/ م2-قيمة التسوية /  ̂/ م22.1-2 %-275   388-% 24.3 ̂/ م2-  323-% 21.9-

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

̂/ م2 ̂/ م9702  ̂/ م1,2122   1,151

̂/ م2  1,100

% 35% 25% 40

65.5 -0.023.2

̂/ م2 ̂/ م1,2452  ̂/ م1,6002   1,473

2025/12/22 م 2025/5/6 م  2025/11/4 م   

̂/ م2 ̂/ م1,3102  ̂/ م1,6002   1,450

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 
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وع4.2.5 اضات المشر افبر

تحليل التدفقات النقدية  

حدات ومعدل امتصاص الو)تم إجراء تحليل للتدفقات النقدية المتوقعة مع الأخذ بالاعتبار عامل التضخم •

ي السوق ، تم خصم جميع التكاليف المتعلقة بالإنشاءات والصيانة والتشغيل 
 
ول إلى للوص-إن وجدت–ف

.التدفقات النقدية الصافية

ي التدفقات النقدية بمعدل خصم •
 
.لعكس المخاطر المتعلقة بمراحل الإنشاءات%12.33-تم خصم صاف

ي مدة التطوير •
 
وع وتم مراعاة ذلك ف ي أعمال التطوير الخاصة بالمشر

 
تم ملاحظة عدم وجود أي تقدم ف

ي التدفقات النقدية
 
.ف

تفاصيل التدفقات النقدية( 5.4)يوضح الملحق رقم •

تقدير قيمة الأرض بطريقة القيمة المتبقية

931,932,483.40(^)القيمة الإجمالية للأرض 

245.42(2م/ ^)قيمة المبر المرب  ع 

نتائج حسابات طريقة القيمة المتبقية4.2.6

التقييم4.2

وع4.2.4 اضات عوائد المشر افبر

ي تبلغ ^931,932,483.4القيمة الإجمالية للأرض تقدر ب  : ملاحظة 
وهذه القيمة لمساحة الأرض بالكامل الير

ي بصك ملكية واحد وتم التقييم لكامل مساحة الأرض2م3,797,257.12
اض دمج الأراض  . ، حيث تم افبر

3 سنوات

3 سنوات

وع اضات المشر افير

مدة التطوير

مدة البيع

المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.33معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.20معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.80مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%4.00مخاطر العقار قيد التقييم

%12.33معامل الخصم 

اكمىي اضات احتساب معامل الخصم باستخدام النموذج البر افبر

الوحدةالعوائد

ي التجاري
ي السكي 

1,340.00الأراض 

ي الداخلي
ي السكي 

1,100.00الأراض 

إجمالىي العوائد

الإجمالىي

2,560,870,202.40

305,299,476.20

2,255,570,726.20
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القيمة التقديرية لقيمة العقار

931,933,000رأي المقيم

^العملة

(كتابة)رأي المقيم 
 وتسعمائة وثلاثة وثلاثون ألف 

ً
فقط تسعمائة وواحد وثلاثون مليونا

ريال سعودي لا غبر

صلاحية المراجعة والتوضيح4.4

القيمة النهائية للعقار4.3

ي تقدير قيمة الأرض نظرًا لعدم توافر عقارات مشابهة يمكن 
 
تم اعتماد طريقة القيمة المتبقية ف

يهدف. يُعتبر هذا الأسلوب الأنسب نظرًا لطبيعة الأرض الفريدة. استخدامها لإجراء مقارنة سوقية دقيقة

ي انات هذا النهج إلى بناء رأي القيمة بما يعكس القيمة السوقية للأرض، مع التغلب عل تحديات نقص الير

ي تقييم العقارات
 
.السوقية ومراعاة المعايبر المهنية المعتمدة ف

. من تاري    خ إصدار المسودة الأولى( أيام5)صلاحية المراجعة 

يئة تم التوصل إلى القيمة التقديرية للعقار من خلال اتباع المنهجيات والأساليب الدولية المعتمدة لدى اله

.السعودية للمقيمير  وعليه تم إصدار هذا التقرير
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الفصل الخامس

المستنداتمنصور5.1

وط5.2 الخاصةوالأحكامالشر

التقييممعايبر5.3

النقديةالتدفقاتتحليل5.4

الملاحق
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صور من المستندات5.1
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صور من المستندات5.1
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صور من المستندات5.1
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وط والأحكام الخاصة5.2 الشر

وط والأحكام التالية :يخضع هذا التقرير إلى الشر

يتم استخدام هذا التقرير للأغراض المحددة •
ي حيازة الجهة الموجه لها 

 
فقط، يكون التقرير ف

.التقرير وتحت تصرفها لهذه الأغراض فقط

تم إعداد التقرير ليتم استخدامه كوحدة واحدة •
بحيث لا يمكن تجزئته، ويجب ألا يتم استخدام 
ي 
ر
جزء من أجزاء التقرير بشكل منفصل عن باف

.أجزائه

يمنع تداول أي جزء من أجزاء هذا التقرير للعامة •

ة بالدعاية أو العلاقات العامة أو بأي وسيلة إعلامي
ي التقرير

 
.إلا إذا تم النص بخلاف ذلك ف

يحتفظ المقيم بملكية جميع المستندات •
ي أعدها واستخدمها لإعداد هذا 

والملفات الير
.التقرير

تم التحقق من جميع المعلومات والتوقعات •
ي هذا التقرير بأعل

 
ي تم الإشارة إليها ف

ى والآراء الير
معايبر التحقق، ولكن لا يمكن ضمان قطعية 

( إن وجدت)صحتها، جميع الرسومات والخرائط 
ي رسم التصور للعقار ولا

 
هي لمساعدة العميل ف

ي استخدامها لغبر ذلك الغرض
.ينبع 

ي وتشم•
ون  ل تم إعداد ملف التقرير بشكل إلكبر

يع الكتابة وأعمال التحليل، ويحتفظ المقيم بجم
ي قاعدة بياناته

 
.الملفات ف

لم يرصد المقيم  أو تم إعلامه بأي عوامل غبر •
ي يمكن أن تؤثر عل قيمة العقار–ظاهرة 

-والير
ي وقت تقييم العقار، وتشمل هذه العوامل 

 
ف

بة والأعمال عل سبيل المثال لا الحصر حالة البر
يالإنشائية، ولا يتحمل المقيم 

 
حال أي مسئولية ف

.ثبت خلاف ذلك

اض أنه خلال إعداد هذا التقرير بعدم • تم الافبر
ي العقار أو 

 
وجود أي عوامل أو مواد خطرة ف

ي من شأنها أن تنعكس عل قيمة 
محيطه والير

ي حال 
 
العقار، ولا يمكن الأخذ بهذا التقييم ف

وجود هذه العوامل، ويتطلب ذلك تحليلا من 
ة مختصة بهذه الأعمال وهي بعيدة  جهات خبر

ي يجري معالجت
ها كل البعد عن أعمال التقييم الير

ي هذا التقرير
 
.ف

اض بأن • ي رأي القيمة إلى الافبر
 
تم الاستناد ف

العقار محل التقييم خال من الملوثات والمواد 
ل السامة أو المخاطر البيئية بأي نوع كان، لا يتحم

ي مجالات
 
ات ف المقيم أي مسئولية تتطلب خبر
. أخرى للخروج بهذه الملاحظات إن وجدت

تم إعداد التقرير  بأفضل المعلومات المتوفرة•
ي أللمقيم وقت إعداد التقييم ولا يوجد 

معلومات يعتقد أنها جوهرية او ذات تأثبر نمت 
إلى علم المقيم ولم يتم ذكرها 

لم يتم التحقق من صحة ملكية صك العقار من•
اض صحته، وعدم وجود أي  عدمها وتم افبر

إلا إذا ذكر خلاف –عوائق أو قيود عل الملكية 
ي لجمىي-ذلك

 
اض بأن العقار مستوف ع ، وتم الافبر

اطات البلدية والحدود القانونية  إلا إذا ذكر–اشبر
، ولا يتحمل المقيم مسئولية صحة-خلاف ذلك

.هذه المستندات

ي حال تم تزويد المقيم بأي خرائط أو خصائص •
 
ف

للعقار من قبل العميل فسيتم التحقق من 
الأجزاء الظاهرة فقط ولا يمكن اعتبار هذا التحقق 
ظاهرة واستخدامه كبديل لأعمال الفحص 

ي
ي أو الهندسي أو البيي 

.الإنشان 

لم يتم طلب هذا التقييم لأغراض الحد الأدن  •
من القيمة أو لأغراض اعتماد القروض البنكية إلا
ي 
 
ي التقرير أو ف

 
إذا تم النص بخلاف ذلك ف

.التعاقد بير  المقيم والعميل

م المقيم بأي تعويضات تنتج من است• خدام لا يلبر 
نص تحليلات أو نتائج تقرير التقييم غبر ما تم ال

.التعاقدعليه عند

ي هذا •
 
جميع المعلومات والحقائق المذكورة ف

التقرير هي صحيحة لحد أفضل مستوى علم 
ة المقيم وقت إعداد التقييم، ولا يوجد أي معلوم

مهمة ذات علاقة وكان المقيم عل علم بها 
وقت إعداد التقييم لم يتم ذكرها ودراسة 

ها .تأثبر

ي جميع التحليلات والآراء والنتائج المشار إليها ف•
وط والأحكام، وتعتبر  هذا التقرير خاضعة للشر
ة لأي طرف .تحليلات وآراء ونتائج مهنية غبر متحبر 

يعتبر تقرير التقييم هذا صحيح فقط إذا كان •
كة وتوقيع المقيمير   يحمل ختم الشر

.المعتمدين بها

كة اسناد للتقييم العقاري ب• د نه لا يوجأتقر شر
ي المصالح سواء حالىي أو محتمل مع 

 
تضارب ف

. الأطراف والعقارات المشاركة
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معايبر التقييم5.3

المتبعةالتقييممعايبر5.3.1

ا لنظام المقيمىي
ً
ن يتم تنفيذ جميع الأعمال وفق

تقييم المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بال
العقاري الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمير 

ة من (تقييم)المعتمدين  ي، والنسخة الأخبر ر معاني
ها مجلس معايبر  ي نشر

التقييم الدولية الير
مون  ، 2025 التقييم الدولية والمقيمير  الذين يلبر 

ن قبل بمتطلباته، وقد تخضع التقييمات للمتابعة م
.هذه الجهات

اضات5.3.2 اضاتالافبر الخاصةوالافبر

ي بعض الحالات عمل 
 
ي هذا التقرير ف

 
يتم ف

اضات" اضات خاصة"أو " افبر لغرض التقييم، " افبر
اضات خاضعة لمعايبر التقييم  جميع هذه الافبر

كالتالىي وتنقسم هذه الأنواع من 2025الدولية 
اضات عمومًا إلى فئتير  :الافبر

مكن أن •
ُ
ي تتسق أو يُُ

هي الحقائق الير
ي تاري    خ التقييم 

 
تتسق مع تلك الموجودة ف

 لأحد القيود المفروضة غ نطاق أعمال 
ً
نتيجة

ي يجري  ها المُقيّم
.البحث أو الاستقصاء الير

ي تختلف عن •
ضة الير يُشار إلى الحقائق المُفبر

ي تاري    خ التقييم بلفظ 
 
الحقائق الموجودة ف

اضات خاصة » ستخدم «افبر
ُ
، وغالبًا ما ت

ات المُح اضات الخاصة لتوضيح أثر التغبر تملة الافبر
اضات. عل قيمة أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
وت

وضح لمستخدم التقييم أ« خاصة »بأنها 
ُ
 لأنها ت

ّ
ن
التقييم يعتمد عل تغبر يطرأ عل الظروف 
ها تعبر عن وجهة نظر لا يأخذ بها 

ّ
الراهنة، أو أن

ي تاري    خ التقييم عل وجه العموم
 
.المشاركون ف

اضات الخاصة الهامة • يجب أن تكون جميع الافبر
ي ظل هذه الظروف، وأن

 
تكون  معقولة ف

ود مدعومة بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقص

ي
 
سبيل تقديم  الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.تقييمٍ ممتثلٍ للمعايبر

امات الأخ5.3.3 ائب والالبر  رىتكاليف البيع والصر 

قة لم يأخذ هذا التقييم أي اعتبار لأي تكاليف متعل
ي يمكن أن تقع عند ب

ائب والير يع ببيع العقار أو الصر 
امات اض عدم وجود أي البر  العقار أو تصريفه، تم افبر
ل عل العقار تحد من إمكانية تصريفه بشكل حر مث

ي هذا /القروض و
 
أو الرهن إلا إذا ذكر عكس ذلك ف

.التقرير

مصادر المعلومات5.3.4

ي ملاحق التقرير-المستندات •
 
ي-مرفقة ف

الير
اض صحته ا تم تزويدنا بها من المالك وتم افبر
ي تاري    خ التقييم 

 
وصلاحيتها للاستخدام ف

:وتشمل
(إن وجد)صك ملكية العقار•
(إن وجد)رخصة البناء •
(إن وجد)عقود التأجبر •

ي5.3.5
التلوث البيي 

ثر لم يتم لغرض تقييم هذا العقار دراسة وتقييم الأ
ي منطقة العقار للخروج بنتيجة عن مدى

 
ي ف

البيي 
عدم تلوث أرض العقار قيد التقييم، ولذلك/ تلوث

اض الأساسي هو خلو أرض العقار من أي  فإن الافبر
ي حال -إلا إذا تم ذكر خلاف ذلك–ملوثات بيئية 

 
، ف

ي
 
نمى إلى علم المقيم وجود أي ملوثات بيئية ف

.أرض العقار فسيتم إبلاغ العميل

امات المعلقة5.3.6 الالبر 

امات تم فر ي التقييم الاعتبار لأي البر 
 
ضها لا يتم ف

اء عل العقار وقت بنائه وانتهت باكتمال أعمال الير 
ولم يتم إكمال أوراق إنهائها، ويشمل ذلك 
 ومقاولىي الباطن وجميع

امات عل المقاولير  الالبر 
.أعضاء فريق التصميم والتنفيذ

شية المعلومات والمسئولية تجاه الطرف5.3.7
الثالث

يعتبر تقرير التقييم هذا شيا للجهة الموجه لها
أي التقييم للغرض المحدد فقط، ولا يتحمل المقيم

.مسئولية تجاه أي طرف ثالث

لا يسمح بأي شكل كان بنشر هذا التقريربشكل 
كامل أو جزء منه أو الإشارة إليه أو المعلومات الواردة 
ة فيه لأي طرف ثالث دون موافقة المقيم المسبق

.عل الشكل والمحتوى الذي سيظهر فيه

الخرائط والرسومات التوضيحية5.3.8

جميع الخرائط والرسومات التوضيحية الموجودة 
ي هذا التقرير هي لغرض التوضيح فقط، وبالرغم 

 
ف

ك من اعتقادنا بصحتها إلا أننا لا نقدم أي ضمان بذل
ي أي أغراض تعاقدية

 
ي استعمالها ف

.ولا ينبع 
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معايبر التقييم5.3

قيودوأيونطاقهالمُقيّمعملطبيعة5.3.9
عليهمفروضة

ا"
ً
يوردلماوفق

 
نطاق–101رقمالدولىيالمعيارف

،2025لعامالدوليةالتقييممعايبرمن–العمل
ا
ً
عملبطبيعةالمتعلقة(ط-20-1)الفقرةوتحديد
يعليه،مفروضةقيودوأيونطاقهالمُقيّم

والير
أعمالتعوققيودأيتحديديجبعلتنص

يالتحليلأوالاستفسارأوالمعاينة
 
لمذاوإالقيمة،ف

تقييدبسببمتاحةالصلةذاتالمعلوماتتكن
وط دتحديفيجبوالاستقصاء،للبحثالتقييمشر
اضاتوأيالقيودهذه وريةافبر اضاتأوصر  افبر

-1)الفقراتالقيمة،أسس–102المعيارانظر)خاصة
أنهإلىويُشار.".القيودعنالناتجة((4-50)–(50

يوجدت،إذاالجوانب،هذهتناولسيتم
 
المواضعف

".التقريرهذاضمنلهاالمخصصة

والحوكمةوالاجتماعيةالبيئيةالعوامل5.3.10
الهامة

ا"
ً
يوردلماوفق

 
البيانات–104رقمالمعيارف

،2025لعامالدوليةالتقييممعايبرمن–والمدخلات
ي':أنهعلنصوالذي

العواملتأثبرمراعاةينبع 
تمفقد،'الهامةوالحوكمةوالاجتماعيةالبيئية
يالنظر

 
علالعواملهذهتأثبرإمكانيةمدىف

أومؤثراتأيوتحليلرصدأو/والتقييممحلالعقار
مسيتذلك،علوبناءً.عنهاتنتجقدملموسةآثار

ي–وُجدتإن–الآثارهذهتوضيح
 
بيانات"قسمف

".الملكيةومعلوماتالعقار

ي5.3.11
الأخصان 

ي إعداد هذا التقرير بفريق عمل م
 
ن تم الاستعانة ف

ية الأخصائيير  الداخليير  يتمتعون بالمهارات الفن
والمعرفة المتخصصة اللازمة لتنفيذ عمليات 
ي 
 
التقييم أو دعمها أو مراجعتها أو الطعن فيها، وف
، فسيتم  حال الاستعانة بأي أخصائيير  خارجيير 

ي قسم 
 
، وذلك'فريق التقييم'الإفصاح عن ذلك ف

ي المعيار رقم  
 
 لما ورد ف

ً
–إطار التقييم 100-امتثالً

.2025من معايبر التقييم الدولية لعام 

بيان الامتثال للمعايبر5.3.12

ً
كة إسناد بأن هذا التقرير قد تم إعداده وفق قر شر

ُ
ا ت

ي للامتثال الكامل لمعايبر التقييم الدولية الس
 
ارية ف

(International Valuation Standards 2025)2025يناير 31
ام بجميع المتطلبات المهنية  وقد تم الالبر 
ي هذه المعايبر 

 
والإرشادات التقنية الواردة ف

المحدثة، لضمان تقديم تقييم دقيق وموضوغي
مة يَّ

َ
كما .يعكس القيمة الحقيقية للأصول المُق

ي التقرير إلى أي معايبر أ
 
خرى سيتم الإشارة بوضوح ف

ي
يم يتم اعتمادها أو تطبيقها إلى جانب معايبر التقر

ية الدولية، لضمان التوافق مع أحدث الإرشادات المهن
.والمعايبر المطبقة

طبيعة ومصدر المعلومات الذي يعتمد 5.3.12
عليها المقيم

شمل نطاق العمل مراجعة وتحليل جميع 
المعلومات ذات الصلة، وإجراء الفحوصات اللازمة 

كما تم . للتحقق من دقتها وتوافقها مع الواقع
ي التقرير 

 
التحقق من صحة المستندات الواردة ف
منصة بالاستعانة بالمنصات الرسمية المعتمدة، مثل

البورصة العقارية، ومنصة السجل العقاري، ومنصة
ة بلدي، وذلك حسب توفر ونوع المستندات المقدم

من العميل مالم يذكر غبر  ذلك

تم جمع المعلومات من عدة مصادر، شملت 
البيانات المقدمة من العميل، وبيانات السوق ، 
ة ومعلومات سابقة متوفرة لدى المقيم، بالإضاف

إلى مصادر خارجية مثل الوسطاء والمنصات 
 لما هو مشار  إليه 

ً
العقارية المعتمدة وذلك وفقا

ي التقرير
 
.ف

ي
 
ذلك تم إجراء التحليلات اللازمة عل البيانات، بما ف

، (إن وُجدت)مقارنة الأسعار والتكاليف ذات الصلة 
بالإضافة إلى تحديد معدلات الخصم والرسملة 

ي تتلائم مع وضع العقار
(. إن وُجدت)المناسبة الير

كما تم التحقق من بند المعلومات المستخدمة 
ي بند العقارات المقارنة وجدول التسويات، وكذلك

 
ف

ي أساليب التقييم 
 
من المعلومات المطبقة ف

مثل أسلوب الدخل وطريقة –إن وُجدت –الأخرى 
مة القيمة المتبقية، مع تطبيق التعديلات الملائ

ا دراسة العقود ومقارنتها بالأسع. عليها
ً
ار وتمت أيض

ي السوق وقت إعداد تقرير التقييم 
 
إن)السائدة ف

(. وُجدت

تم جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة 
ي تشمل الوضع الحالىي للس

وق فريق التقييم، والير
والأسعار السائدة للبيع أو الإيجار لكل مكونات 
العقار، بالإضافة إلى معدلات الخصم والرسملة، 
معدلات الإشغال، الصيانة والتشغيل، وعوائد 

يجب الإشارة إلى أن جميع . التطوير المتوقعة
التقييمات والتقديرات الواردة قد تم إعدادها بناءً 
ي تاري    خ 

 
عل بيانات ومقارنات السوق المتاحة ف

.التقييم

ات تم استقصاء بعض المعلومات من شبكة العلاق
الخاصة بالمقيم وتشمل مسوقير  ومطورين 

.ومستثمرين وجهات حكومية
الاستخدام المقصود5.3.13

ا إلى عقد تقديم 
ً
تم إعداد هذا التقرير استناد

يها، خدمات التقييم، وبموجب آلية العمل المتفق عل
وذلك لغرض استخدامه من قبل العميل حسب 
ي الملخص 

 
ي التقرير ف

 
الغرض المشار إليه ف

.التنفيذي
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تحليل التدفقات النقدية5.4
ف سنهالإجماليالتكالي سنه1  سنه2  سنه3  سنه4  سنه5  سنه6   7

202,520,379.730.000.000.000.00-202,520,379.73-202,520,379.73-607,561,139.20-تكلفة تطوير المخطط

10,126,018.990.000.000.000.00-10,126,018.99-10,126,018.99-30,378,056.96-الرسوم الفنية والقانونية

42,529,279.740.000.000.000.00-42,529,279.74-42,529,279.74-127,587,839.23-أرباح المطور

255,175,678.460.000.000.000.00-255,175,678.46-255,175,678.46-765,527,035.39-إجمالي تكلفة التطوير

1,535,864.001,535,864.000.000.000.000.000.000.00إجمالي التكاليف والمصروفات على العقار

ف  صم التكالي ف تطوير الأرض بعد خ إجمالي تكالي

ت صروفا والم
-763,991,171.39-253,639,814.46-255,175,678.46-255,175,678.460.000.000.000.00

سنهالإجماليالايرادات سنه1  سنه2  سنه3  سنه4  سنه5  سنه6   7

ي التجاري
ي السكن 

305,299,476.200.000.000.0091,589,842.86122,119,790.4891,589,842.860.00الأراض 

ي الداخلىي
ي السكن 

2,255,570,726.200.000.000.00676,671,217.86902,228,290.48676,671,217.860.00الأراض 

768,261,060.720.00###########2,560,870,202.400.000.000.00768,261,060.72إجمالي العوائد

ي دخل العقار
 
768,261,060.720.00###########255,175,678.46768,261,060.72-255,175,678.46-253,639,814.46-1,796,879,031.01صاف

صومة 202,231,014.44542,027,779.17643,375,505.70429,566,125.950.00-227,166,098.52-253,639,814.46-931,932,483.40صافي التدفقات النقدية المخ

KPI'sالاجمالىي

صم ( - %12.33 صم المدة ) معامل الخ ^القيمة الحالية بعد خ  931,932,483.40

^إجمالي قيمة العقار  931,932,000.00

^سعر المتر المربع  245.42
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ي تقرير التقييم5.5
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

الأثر على القيمة التحليل الكمي التحليل النوعي نوع المخاطر

تغبر السوق يؤدي 
ي الإيرادات 

 
لتقلب ف

ي القيمة
 
.وبالتالىي ف

تحليل سيناريوهات 
لانخفاض الإيجارات أو 
نسب الإشغال وتعديل 

.معدلات الرسملة

ات السوق تحليل مؤشر
والعرض والطلب 

.والتوجهات الاقتصادية
مخاطر تغبر السوق

د القيود التنظيمية تح
من إمكانات التطوير 

.وتخفض القيمة

تقدير أثر القيود أو 
تخفيض المساحة 
.البنائية عل الدخل

ة مراجعة الأنظمة البلدي
والقيود التنظيمية 
ومدى توافق 
.الاستخدام

مخاطر التخطيط 
والتنظيم



251260978: الرقم المرجعي

1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد-الحساميالمهند عبد اللطيف . م: المقيم المعتمد
خيص- فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

35

ي ظل عدم اليقير  5.6
 
امات المقيم المعتمد عند إجراء التقييم ف البر 

ي التقييم فإن الهدف من ذلك هو التنب•
 
يه عندما يتم الإفصاح عن حالة عدم اليقير  ف

ي ظل ظروف استثنائية وغير معتادة وهو ما ينطب
 
ق أن تقرير التقييم قد تم إعداده ف

ي ذلك نتيجة عدم القدرة على التنبؤ 
ر
على الوضع الحالي لتقييم هذا العقار، ويأت

ي قد تؤثر على السوق وقيمة العقار محل التقييم،
ات المستقبلية التر ولا يقصد بالتغيير

ط عدم الاعتماد على هذا التقييم، ولكن يتم الإفصاح عن هذه الحالة من  بهذا الشر

ي أن مستوى الت
أكيد مبدأ الشفافية مع جميع الأطراف ذات العلاقة بالتقييم وهي تعت 

ي ظل هذه الظروف الاستثنائية أقل مما هو عليه الظروف الاعتيادية
 
. الحالي ف

عدم اليقير 

ي عمل•
 
 ف

ا
لً ا إضافيًا، نظرًا لكونه عنصًرا متأصِّ

ً
ي
ّ
ل التعامل مع عدم اليقير  تحد

ّ
شك

ُ
ية ي

اضا ، بناءا على مجموعة من الافير
ا
 تقديرًا لأكير النتائج احتمالً

ّ
عد
ُ
ي ت
ت التقييم، التر

ي تاري    خ التقييم
 
.والبيانات المتاحة ف

التعامل مع عدم 
اليقير 

ي جميع مراحل عملية التقييم، والتعامل •
 
ي ف

تم ممارسة أقصى درجات الشك المهت 

بنظرة نقدية عند البحث عن أدلة ومدخلات التقييم واختيارها وتطبيقها ضمن 

ي الس
 
. وقالأساليب والنماذج المستخدمة، بما يتناسب مع درجة عدم اليقير  السائدة ف

ي عند التعامل مع حالات عدم
كما تم إيلاء عناية خاصة وتطبيق مزيد من الشك المهت 

ي قد يكون لها تأثير جوهري على القيمة
.اليقير  المهمة التر

ي
الشك المهي 

ن تم مراعاة كافة المخاطر المرتبطة بعملية التقييم عند إعداد هذا التقرير، لضمان أ•

.يعكس رأي القيمة المشار إليه الاستخدام المقصود
مخاطر التقييم

م قسمًا خاصًا ضمن معيار إطار التقييم لإدارة 2025استحدثت معايير التقييم الدولية •

ي توجب 
ند تطبيق ضوابط لضمان جودة عملية التقييم ع"جودة عملية التقييم، والتر

دة وقد تم تطبيق ضبط جو. ، وذلك للحد من مخاطر التقييم"تنفيذ عملية التقييم

ا لمتطلبات هذا المعيار
ً
.التقييم من قبل المقيم المعتمد، وذلك وفق

ضبط جودة التقييم

مراقبة وضبط جودة عملية التقييم من خلال إدارة مخاطر جميع مراحل عملية تمت•

 حد ممكن
 
.التقييم وتخفيضها إل أدت

ي عند التقصىي عن بيانات ومدخلات تمت  •
ي والحكم المهت 

ممارسة الشك المهت 

ي استخدام أكير من أسلوب أو طريقة أو نمو
 
ذج التقييم، وانتخابها، وتعديلها، والنظر ف

ي التقييم، بما يتناسب مع الاستخدام المقصود، وطبيعة الأصل، ودرجة عدم الي
 
.قير ف

الإجراءات المهنية 
ي إعداد 

 
المتبعة ف

تقرير التقييم

ي• ي الت 
ي ظل صدور القرارات المتعلقة بنظام رسوم الأراض 

 
ضاء تم إعداد تقرير التقييم ف

والعقارات الشاغرة، وكذلك تطبيق الأحكام النظامية الخاصة بضبط العلاقة بير  

ي مدينة الرياض
 
.المؤجر والمستأجر ف

ي ح•
 
ي ظل ظروف تتسم بعدم اليقير  وبناءا على البيانات المتاحة ف

 
ينه، التقييم تم ف

ات المستقبلية المرتقبة وم دى إضافة إل عدم القدرة الكافية على التنبؤ بالتغير

ي القيمة الناتجة
 
ها على القيمة الناتجة وأنه هناك درجة من عدم اليقير  ف .تأثير

ي ظل ظروف السوق •
 
ة محددة ف ي تاري    خ التقييم ولفير

 
أن القيمة الناتجة تشي ف

المعتادة، وأن ذلك لا يشمل تأثير أي أحداث لاحقة غير متوقعة على السوق أو على 

.الأصل نفسه خلال هذه المدة ومن ثم على القيمة الناتجة

ي لجهالة أي معلومات •
 
ي الناف

 
اف امنا بالعمل الاحير ولا يتعارض هذا الإفصاح مع الير 

ية جوهرية يحتمل أن تؤثر على نتيجة التقييم وبما هو أعلى عليه من الظروف الاعتياد

.القيمةرأيإلللوصول

الإفصاحات 
والإيضاحات



251260978: الرقم المرجعي

1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد-الحساميالمهند عبد اللطيف . م: المقيم المعتمد
خيص- فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

36

الفصل السادس
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ي بمدينة الرياض 6.1
نظرة عل سوق الأراض 

صفقة

10,808

مساحة الأرض المباعة

2مليون م13,7
متوسط مساحة قطعة الأرض

2م623

مليار +24.8
اجمالىي قيمة الصفقات

2,636
ي
متوسط سعر المبر المرب  ع السكي 

4,317
متوسط سعر المبر المرب  ع التجاري
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ي بمدينة الرياض 6.1
نظرة عل سوق الأراض 

ي مدينة الرياض •
 
سجّل السوق العقاري ف

خلال الرب  ع الأول من صفقة9,998إجمالىي 

، مما يعكس استمرار النشاط 2025عام 

ي السوق
 
.والحركة ف

ر •
ّ
قائمة الأحياء الأعل حي الجنادريةتصد

1,631من حيث عدد الصفقات بإجمالىي 

، ليؤكد مكانته كأحد أبرز مناطق صفقة

ي المدينة
 
.الجذب العقاري ف

ي المرتبة الثانية ب  ضاحية نمارجاءت •
 
1,170ف

969الذي سجّل حي النظيم، تليها صفقة

ا حي الرمال، بينما أظهر صفقة
ً
نشاط

ا 
ً
ا محقق

ً
.صفقة750ملحوظ

729المرتبة الخامسة ب  حي عريضاحتل •

، ما يشبر صفقة701ب  حي الخير، يليه صفقة

إلى توزي    ع الاهتمام بير  الأحياء الشمالية

قية للمدينة .والجنوبية والشر

ة • كما جاءت أحياء أخرى ضمن قائمة العشر

يلة الأوائل، مثل  ديراب ، (صفقة260)المعير 

ا (صفقة191)المرجان ، (صفقة220) ً ، وأخبر

، مما صفقة158الذي سجّل حي الشعلة

يعكس تنوع السوق العقاري ما بير  الأحياء

. القائمة والمناطق الناشئة

هذا الانتشار الواسع للصفقات عبر مختلف•

ي قط
 
ز فرص النمو والاستثمار ف اع الأحياء يبر

العقارات بمدينة الرياض، ويشبر إلى مناطق

ي أن تكون محل اهتمام أساسي 
ينبع 

ها للمطورين والمستثمرين نظرًا لشعبيت

ة فيها .وإمكانات التطوير الكببر

% عدد الصفقات الحي

16% 1631 الجنادرية

12% 1170 ضاحية نمار

10% 969 النظيم

8% 750 الرمال

7% 729 عريض

7% 701 الخبر

3% 260 يلة المعبر 

2% 220 ديراب

2% 191 المرجان

2% 158 الشعلة

32% 3219 ي احياء الرياض
ر
باف

ي مدينة الريا
 
ضنسب توزي    ع صفقات الأحياء ف
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دراسة النشاط العقاري بأهم أحياء الرياض 6.2

960,475,077الجنادرية1 1,635 598 ,956 1,631

1,324,881,187ضاحية نمار2 1,551 1,013,836 1,170

921,532,167النظيم3 1,747 559 ,002 969

1,420,757الرمال4 ,791 3,771 400,965 750

349,762,001عريض5 1,208 299,448 729

891,317,726الخبر6 1,881 343,313 701

يلة7 333المعبر  ,923,188 3,630 91,192 260

162,685,953ديراب8 1,470 105,355 220

444,447,040المرجان9 2,710 170,501 191

72,853الشعلة ,500 618 119,662 158 10

الحي

اجمالىي 
سعر 

الصفقات

متوسط 
رسعر المت

مساحات 
ي 

الاراض 
المباعة

2م

عدد 
الصفقات
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دراسة النشاط العقاري بأهم أحياء الرياض 6.2
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ر 
ّ
598، بمساحات مباعة بلغت نحو صفقة1,631القائمة بعدد صفقات بلغ الجنادريةحيتصد ، مرب  عمير956,

 حوالىي 
.ريالمليون960، ليصل إجمالىي قيمة الصفقات إلى أكبر من ريال1,635فيما بلغ متوسط سعر المبر

 حي الرمالحقق 
ً
 بير  جميع الأحياء، مسجّلً

بقيمة صفقات تتخطى ، مير/ريال3,771أعل متوسط سعر للمبر
 بالأحياء الأخرى، ما يدل عل ارتفاع ( صفقة750)، رغم أن عدد صفقاته كان أقل نسبيًا ريالمليار1.42

ً
مقارنة

ي هذا الحي
 
ي ف

.قيمة الأراض 
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عدد الصفقات

ي المباعة
مساحات الاراض 

ي من حيث عدد الصفقات نمارضاحيةجاءت 
ي المركز الثان 

 
لكنها سجّلت أكبر مساحة أراضٍ ( صفقة1,170)ف

 مرب  ع، بإجمالىي قيمة تجاوزت 1,013,836مباعة بنحو 
.ريال1,551، مع متوسط سعر مبر عند ريالمليار1.32مبر
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دراسة النشاط العقاري بأهم أحياء الرياض 6.2
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ي المباعة
مساحات الاراض 

متوسط سعر المبر
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عدد الصفقات

رمتوسط سعر المت

ي 
 
يلة رغم أن عدد الصفقات ف ة نسبيًا صفقة260بلغ فقط حي المعير  مرب  ع91,192)بمساحات مباعة صغبر ، (مبر

ي الرياض، بإجمالىي قيمة صفقات بلغت ريال3,630إلا أن متوسط سعر المبر بلغ 
 
، وهو من أعل المتوسطات ف

.ريالمليون334حوالىي 

ة عند الشعلةحيسجّل   بير  الأحياء العشر
، بإجمالىي قيمة صفقات بلغ مبر/ريال618أقل متوسط سعر للمبر

، ما يجعله من الأحياء الأقل سعرًا مرب  عمبرألف119، رغم مساحة مباعة تجاوزت فقطريالمليون72.8حوالىي 
.والأكبر جذبًا لمن يبحث عن فرص بأسعار مناسبة

تعكس هذه الأرقام تنوّع السوق العقاري بالرياض بير  أحياء ذات أسعار مرتفعة ومساحات أقل، وأحياء أخرى 

ر فرصًا متنوعة للمستثمرين والمطورين العقاريير  بحسب م
ّ
ة وأسعار تنافسية، ما يوف يزانياتهم بمساحات كببر

وخططهم الاستثمارية
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ي البيضاء والعقارات الشاغرة6.3
نظام رسوم الأراض 

ي البيضاء والعقارات الشاغرة
أهداف نظام رسوم الأراض 

ي ابريل 
 
ي البيضاء 2025ف

صدر قرار مجلس الوزراء بالموافقة عل تعديل نظام رسوم الأراض 

ي البيضاء و العقارات الشاغرة
:و أهدافه" ليصبح طنظام رسوم الأراض 

ي
تصدر اللوائح الخاصة بالاراض 

البيضاء يوم
ه 1447صفر 3
م2025يوليو 28

تصدر اللوائح الخاصة بالعقارات
الشاغرة خلال

سنة
ميةمن تاري    خ نشر التعديلات بالجريدة الرس

123

ي 
زيادة المعروض من الأراض 
المطورة بما يحقق التوازن 

بير  العرض و الطلب

زيادة المعروض من 
.الوحدات العقارية

حماية المنافسة العادلة و
مكافحة الممارسات 

الاحتكارية

نظام تطبيق النظام 

ي البيضاء
العقارات الشاغرةالأراض 

اخل كل أرض فضاء قابلة للتطوير و التنمية د

ي
حدود النطاق العمران 

ي غبر 
ي الواقعة داخل النطاق العمران 

المبان 
ة طويلة دون مسوغ مقب ,ولالمستغلة لفبر

ي يؤثر عدم استخدامها أو استغلالها 
و الير

ي السوق 
 
ي توفبر معروض كاف ف

 
ف

العقارية و ذلك وفقا لأحكام هذا النظام و 
.ما تحدده اللوائح
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ي البيضاء والعقارات الشاغرة6.3
نظام رسوم الأراض 

الفروقات بير  النظام السابق و النظام المعدل

ة بير  
ي الفبر

 
ي البيضاء ف

عل البي  التحتية لمشاري    ع ( 2024-2019)تم صرف رسوم الأراض 

وع موزعة كالتالىي 136الاسكان باجمالىي مشاري    ع 
:مشر

ي
تصدر اللوائح الخاصة بالاراض 

البيضاء يوم
ه 1447صفر 3
م2025يوليو 28

النظام الجديد النظام السابق

تعديل نسبة الرسم

سنويا%10تصل الى 
ي البيضاء

من قيمة الأراض 
ثابتة سنويا2.5%

ي البيضاء من
قيمة الأراض 

اضافة العقارات الشاغرة

فرض رسم سنوي عل العقارات 
ن الشاغرة غبر المستغلة لمدة طويلة دو

مسوغ مقبول

ي 
 
العقارات الشاغرة غبر مشمولة ف

النظام

توحيد المراحل المستهدفة

فرض رسم سنوي عل الأرض أو مجموع 
ي تبلغ مساحتها 

ي الير
5الأراض  2م000,

ي
 
فأكبر ضمن النطاق الجغراف

مراحل و مساحات مختلفة

ي
شمولية استخدام الأراض 

ية كل أرض فضاء قابلة للتطوير و التنم

ي
داخل حدود النطاق العمران 

ي التجاري
ي أو السكي 

الاستخدام السكي 

تصدر اللوائح الخاصة بالعقارات
الشاغرة خلال

سنة
ميةمن تاري    خ نشر التعديلات بالجريدة الرس



شكرً
ً
ا جزيلا
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