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المخزون السكني



رتوزيع المخزون السكني حسب العم

2.60
3.40

4.60

199220002010

(الأرقام بالمليون ) تنامي عدد الوحدات السكنية 

عدد الوحداتالعمر

وحدة1,200,000سنة 18إلى 8من 
وحدة800,000سنة26إلى 18من 

وحدة2,600,000سنة26أكبر من 
وحدة4,600,000سنوات8عدد الوحدات التي عمرها يفوق 

حجم السوق المتاح

عدد الوحدات التي عمرها 
سنوات8يفوق 

أخرى/ بيوت شعبية وحدة4,600,000
(وحدة %1,600,000 ) 33

شقة/ فيلا 
(وحدة %3,000,000 ) 67

(غير قابل للتجديد) إحلال 
(وحدة %600,000 ) 20

قابل للتجديد
(وحدة %2,400,000 ) 80

بناءً على الخطط الخمسية

الهيئة العامة للإحصاء* 

ا يمكن العمل على تفعيله بم
كيساهم في رفع نسبة التمل



نيالتوزيع الزمني والمكاني للمخزون السك

ا عن تمثل المنطقة العمرانية التي يزيد عمره
من إجمالي المخزون% 65سنة 26

مدينة جدة مدينة الرياض

ا عن تمثل المنطقة العمرانية التي يزيد عمره
من إجمالي المخزون% 55سنة 26

سنة 18إلى 8من 

سنة26إلى 18من 

سنة26أكبر من 



:ية بالاعتماد على قاعدة البيانات المتوفرة الخاصة بطلبات التمويل ، تم الوصول إلى النتائج التال

% .10بنسبة عقارات تجارية وأخرى -

.  عبارة عن أراضي % 20عبارة عن منتجات سكنية ، و% 80، منها % 90بنسبة عقارات سكنية -

توزيع المنتجات السكنية

% (72) فيلات سكنية  % (28) شقق سكنية 

% (80) وحدات جديدة  % (20) وحدات مستعملة  % (22) وحدات مستعملة  % (78) وحدات جديدة 

%85سنوات 10أقل من -
%15سنوات وأكثر 10من -

%70سنوات 10أقل من -
%30سنوات وأكثر 10من -

الطلب الحالي على السوق الثانوي



اشتراطات التمويل العقاري

فيما يخص أعمار المباني

سنة45العمر الافتراضي للمبنى 
نهاية القرضبداية القرض

.سنة 45أغلب جهات التمويل تشترط أن لا يزيد عمر العقار عند استحقاق آخر قسط عن -

.سنة 15بعض جهات التمويل العقاري تشترط أن لا يزيد عمر العقار عند بداية التمويل عن -

اب الأمر الذي يؤكد اعتماد جهات التمويل على طريقة القسط الثابت عند تقدير المخاطر وحس
معدل إهلاك المباني

.ليصل إلى قيمة صفر في نهاية التمويل ( سنوياً % 2.22) بمعنى أن المبنى يهلك سنوياً بنسبة -

(IVSC) هذه الطريقة تتعارض مع معايير التقييم الدولية 



النتائج

1

2

3

4

.مليون وحدة 2.4هناك حجم مخزن من المساكن لا يستهان به قابل للتفعيل 

قاري وجود طلب خجول على السوق الثانوي نتيجة لاشتراطات التمويل الع

المبانيتعتمد الجهات التمويلية على طريقة القسط الثابت في تقدير معدل إهلاك

فقيغياب المحفزات التي تدعم توجه الامتلاك في أوساط المدن والحد من التوسع الأ



طريقة العمر الممتد 
في تقدير الإهلاك



طرق تقدير معدل الإهلاك

طريقة القسط الثابت

،الافتراضيالعمرىعلالتقييمعندالفعليالمبنىعمرقسمةعلىوتعتمد،للمبانيالحقيقيةالقيمةتعكسلاولكنهامحاسبيةلأغراضتستخدم
التمويلجهاتقبلمنوالمستخدمةالسوقفيشيوعاً الأكثرالطريقةهيوللأسف

طريقة القسط المتناقص

.عامكلالمبنىمنالمتبقيةالقيمةعلىالإهلاكمعدلتحيدفيوتعتمد،الثابتالقسططريقةمنالمبانيقيمةتحديدفيمنطقيةأكثروتعتبر

طريقة العمر الممتد

Extended)الممتدالعمرلنظريةوفقاً للمبانيالإهلاكحساب Life Theory)،هحالتعلىبناءً المبنىلاستمراريةالمتبقيالعمرتقديرعلىوتعتمد
.التقييمتاريخعندالمبنىعمرالاعتبارفيالأخذدونأعلاهالعواملمراعاةمع

طرق تقدير معدلات الإهلاك

: الية خسارة في قيمة المبنى نتيجة لأحد العوامل الت: الإهلاك 
oماديتدهورPhysical deterioration

oوظيفيتقادمFunctional Obsolescence

oخارجيتقادمObsolescenceExternal



طريقة العمر الممتد

كالتاليرئيسيةخطوات3علىبالاعتمادالإهلاكتقديرفيالممتدالعمرطريقةتطبيقيمكن

.( يئة تقييم الصادر عن هالاسترشادييمكن الاعتماد على دليل الأسعار ) تحديد العمر الافتراضي للمبنى وفقاً لنوعه وفئته -1

:ويتم تحديد العمر الفعال بناءً على المعادلة التالية : تحديد العمر الفعال للمبنى -2

:العقارلحالةلنظرتهوفقاً ويقدرالعقارعلىالمقيموقوفالمتبقيالعمرتحديدويلزم

.سنة20المقيمقدرهالذيالمتبقيالعمرالمثالسبيلعلىوليكن

.سنة20=20-40=الفعالالعمريكونعليهوبناءً 

العمر المتبقي–العمر الافتراضي = العمر الفعال 

الافتراضيالعمر/الفعالالعمربقسمةالإهلاكمعدلتحديديمكن-3



تابع-طريقة العمر الممتد 

منحقدالمقيميكونالطريقةوبهذه،سنة30التقييمعندالحقيقيالمبنىعمريكونأنالممكنمن•
يأتيوقد(الثابتالقسطبطريقة%75منبدلاً %50الإهلاكسيكون)إضافيةسنوات10المبنى
.والتشغيلالصيانةبأعمالالمالكلاهتمامنتيجةذلكفيالسبب

بشكلؤثرتأنيمكنوالتيالتقييمعمليةعندللمبنىوالخارجيالوظيفيالتقادميراعيأنالمقيمعلى•
.التقييمتاريخفيللمبنىالمتوقعالعمرتقديرعلىكبير



التوصيات



توفير برامج تحفز الطلب على امتلاك 
المساكن في أوساط المدن 

وزارة 
الإسكان

هيئة 
تقييم

جهات 
التمويل

السوق

نشر مفهوم طريقة العمر الممتد في 
تقدير الإهلاك والتنسيق مع الجهات 

ذات العلاقة

الاعتماد على معدل إهلاك المبنى 
بطريقة العمر الممتد بدلًا من العمر

% (50أن لا يزيد معدل الإهلاك عن ) 

اب بناء قواعد المعلومات وتأهيل الشب
السعودي في مجالات مهنية

(التقييم ، الفحص الفني للمباني) 



نشكر لكم اهتمامكم 
وحسن استماعكم ،،
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crm@mfazarabia.com


