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مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 
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قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

332406008063 رقم الصك  مجمع سكني نوع العقار

899 رقم القطعة 1443/2/8 تاريخ الصك 

الجبيل المدينة ش ج في حي روضة الخالدية/ 243 الحي/ المخطط 

سكني استلمدام الأرض كتا ة عدل الجبيل جهة الإصدار

2م21,600 )2م)إجمالي المساحة  ملكية تامة سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/22 تاريخ التقييم م2023/06/07 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/22 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقــة خطيــة مــن شــركة واحــد الــرأي للتقــيم العقــاري وعحســس الاتفــاق مــع العميــل تــم الموافقــة علــى نشــر التقــارير علــى موقــع ال

وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|
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تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســوي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذ ورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذ ورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار  التالي, للنتائج

المشار ون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

النهائيتالقيمت العادلت تقدير 

ريال سعودي 107,683,067 القيمة النهائية

 فقط لا غير
ر
 سعوديا

ر
 وسبعة وستون ريالا

ر
مائة وسبعة ملايين وستمائة وثلاثة وثمانون ألفا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

104صمعيار 101معيار نطاق العمل

أسلوب السوق  دأسلوب التقييم المسان
أسلوب الدخل 

(  التدفقات النقدية)
أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

رات الرسـمية قاعدة البيانات الخاصة دشركة واحد الرأي يتم تحـدثيها دشـلل مسـتمر ومـي ملونـة مـن دراسـات مبنيـة علـى المؤشـ

لمسمهدفة الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة ا, وشر ات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, من وزارة العدل
مصادر المعلومات
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

شـاركين القيمـة العادلـة علـى اسهـا السـعر الـذي يـتم اسـتلامه لبيـع أصـل أو دفعـة لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة  ـين الم( 13)يعرا المعيار المحاسوي الدولى رقـم : "وتعريفها, القيمت العادلت
"في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداثياتسعر المتر

حي ميناء الم ك فهد ال ناعي49.666923743 ,90015/06/20231,75026.96005526ارض سكنيت1

حي الرصضت1,30120/06/20231,80026.95654300,49.67354200ارض سكنيت2

حي ميناء الم ك فهد ال ناعي1,2944/2/20231,30026.97720700,49.65840500ارض سكنيت3
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

التاريخعدد الغراالنوعالرقم
الموقعالاحداثياتقيمة الايجار السنوي 

حي الفارصق35/6/202345,00027.12907200,49.52651600شقت للايجار1

حي الرصضت315/06/202330,00026.95621700,49.67142500شقت للايجار2

حي الرصضت221/06/202326,00026.96032500,49.67026500شقت للايجار3

(عرصض)المسح السوقي 

التاريخعدد الغراالنوعالرقم
الموقعالاحداثياتقيمة الايجار السنوي 

حي المرقاب619/06/202355,00027.00292000,49.65410200فيلا للايجار1

حي العزيزيت417/06/202380,00026.84048300,49.79599800فيلا للايجار2

حي دارين420/06/2023110,00027.17177000,49.57062900فيلا للايجار3
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

1,7501,8001,300سعر المتر المربع للارض المقارن 

9001,3011,294مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

02-04-15/06/202320/06/20232023تاريخ العرض

26.95926900,49.6672020026.95654300,49.6735420026.97720700,49.65840500مواقع العروض المقارنة

قار العرض والطلس  منطقة موقع الع)حاله السوق 
)

-10%-10%-10%

1,5751,6201,170سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%20-أصغر%20-أصغر%23-أصغر21,600مساحة الارض المراد تقييمه

%10%10%110عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%10جيد%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداالقرب من الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازسول الواجهة الرئيسية

%0سكني%0سكني%0سكنيسكنيالأستلمدام

ت القيمة
سا ا

ح

%10-%20-%23-الضبط النسوي

1,2131,2961,053صافي القيمة

%10%60%30الوزن النسوي 

 105 778 364سويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن الن

 1,247متوسط قيمة المتر 

 21,600مساحة الأرض

26,929,260القيمت السوقيت للأرض
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت مهالعقار المراد تقييعيناا السوق 

45,00030,00026,000سعر الايجار السنوي 

332عدد الغرا

صادية
العوامل الاقت

0221/06/2023-05-062023-05-2023تاريخ العرض

27.12907200,49.5265160026.95621700,49.6714250026.96032500,49.67026500مواقع العروض المقارنة

%5-%5-%5-(العرض والطلس  منطقة موقع العقار )حاله السوق 

42,75028,50024,700سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%10متوسطسهل

عامل الجذب للموقع
%10جيد جدا%10جيد جدا%20جيدممتاز

عدد الغرا
23-5%3-5%20%

القرب من الخدمات
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

حالة المبنى
%20جيد%20جيد%20جيدممتاز

الأستلمدام
%0سكني%0سكني%0سكنيسكني

%30%25%45الضبط النسوي

61,98835,62532,110صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%10%10%80الوزن النسوي 

 3,211 3,563 49,590القيمة السوقية  للايجار المقارن دعد  الوزن النسوي

 56,364متوسط قيمة التاجير السنوي  

 56,000متوسط قيمة التاجير السنوي  دعد التقريس
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت مهالعقار المراد تقييعيناا السوق 

55,00080,000110,000سعر الايجار السنوي 

644عدد الغرا

صادية
العوامل الاقت

02-01-19/06/202317/06/20232023تاريخ العرض

27.00292000,49.6541020026.84048300,49.7959980020/06/2023مواقع العروض المقارنة

%5-%5-%5-(العرض والطلس  منطقة موقع العقار )حاله السوق 

52,25076,000104,500سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%10متوسط%10متوسط%10متوسطسهلسهولة الوصول 

%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتازعامل الجذب للموقع

%40%40%5-46عدد الغرا

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداالقرب من الخدمات

%20جيد%20جيد%20جيدممتازحالة المبنى

%0سكني%0سكني%0سكنيسكنيالأستلمدام

%40%40%35الضبط النسوي

70,538106,400146,300صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%80%10%10الوزن النسوي 

 117,040 10,640 7,054القيمة السوقية  للايجار المقارن دعد  الوزن النسوي

 134,734متوسط قيمة التاجير السنوي  

 135,000متوسط قيمة التاجير السنوي  دعد التقريس
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م26,643(الهنقر)مساحة المبنى 

2م/ ا .ر3,550تللفة قيمة متر البناء

ا.ر94,582,650اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر94,582,650إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر94,582,650إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 32العمر المتبقي

%8العمر الفعال

%%20معدل الإهلاك

ا.ر18,916,530تلاليف الإهلاك

2م75,666,120صافي تلاليف البناء

2م21,600مساحة الارض 

2م/ ا .ر1,247قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر26,935,200قيمة الأرض المقدرة

س.ر102,601,320إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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(التدفقات النقدية)أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

(2للم)اجمالي الايجار  العددالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

Estimated Rental Growth0%2.50%0%0%2.50%

Expected Rental Income

قيمت ايجار الوحدة العددالبند

2,296,0002,296,0002,296,0002,353,400 4056,0002,240,000شقت غرفتين

475,600475,600475,600487,490 858,000464,000غرف3شقت 

2,050,0002,050,0002,050,0002,101,250 16125,0002,000,000شقت دصرين

5,535,0005,535,0005,535,0005,673,375 40135,0005,400,000فيلا دصرين

10,356,60010,356,60010,356,60010,615,515 10,104,000مُجمل دخل الايجار

%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الشواغر

505,200517,830517,830517,830530,776

9,598,8009,838,7709,838,7709,838,77010,084,739اجمالي الدخل الفعلي

1,439,8201,475,8161,475,8161,475,8161,512,711%15(التشغي يت صالرأسماليت)ناقص معدل الم اريف 

8,158,9808,362,9558,362,9558,362,9558,572,028(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

122,457,548القيمت الاسترداديت ل مبني

8,158,9808,362,9558,362,9558,362,9558,572,028122,457,548صافي التدفقاا النقديت

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

7,417,2556,911,5336,283,2115,712,0105,322,55576,036,503القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

107,683,067صافي القيمت الحاليت ل مبني

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 15%

معدل الشواغر5%

5 yearsفترة التدفقاا النقديت

معدل الخ م10%

معدل النمو 2.50%

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50: معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

قراءات وزارة الماليه: مصدر %10=معدل الخ م
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تحليل نتايجة التقييم

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

2,000,0001,200,000700,000اجمالي الدخل

30,000,00015,000,00012,000,000سعر البيع

%6%8%7معدل الرسمله

%7متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 

الرسمله•





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 



16

إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

الحدود (م)الطول  الاتجا 

م180 901قطعة رقم  شمال

م180 897قطعة رقم  جنوب

م120 م30شارع عرض  شرق 

م120 898قطعة رقم  غرب

26°57'40.9"N 49°39'35.8"E :                         الاحداثيات

راتط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/26%C2%B057'40.9%22N+49%C2%B039'35.8%22E/@26.9665836,49.671305,14z/data=!4m5!3m4!1s0x0:0xcae15819914f7ca4!8m2!3d26.961356!4d49.659952?hl=en
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م21,600 مساحة ( حي روضة الخالدية ) العقار عبارة عن مجمع سكني في مدينة الجبيل :الموقع

.توفر الخدمات الرئيسية للعقار: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.يمتاز الموقع دسهولة الدخول والخروج من الموقع-

العقار  يقع في منطقة مميزة  مدينة الجبيل لقرعه من الاسواق التجارية وسريق الظهران الجبيل -

.يتميز الموقع  وجود جميع الخدمات و المرافق العامة  المنطقة-



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤثر على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة وموثـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤثر على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي .  وســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذ ور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا مـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤثر علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤثر علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا ثاـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلوي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أثـر انـدلاع فيـروا  ورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اثر لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاثير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أ اديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــر اته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شر اته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشر اته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن ثم توثيقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوث
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا ثالث عن  امل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على ثقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كرو ـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذ ور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل
ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات  انـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وثوا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
نظرة عامة على السوق 
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ـــــــــارة عــــــــــن  رنامــــــــــج تعــــــــــاون  ــــــــــين وز  ـــــــــج مســــــــــتقبل المــــــــــدن الســــــــــعودية عبـ ارة  رنامـ

ــــــدة للمســـــــتوسنات ا ــــــج الأمـــــــم المتحـ ــــــة والقرويـــــــة وعرنامـ ــــــة الشـــــــؤون البلديـ لاشريـ

ـــــــــل) ـــــــــات (الموئـ ـــــــــع أمانـ ـــــــــق مـ ـــــــــاون الوثيـ ـــــــــذ   التعـ ـــــــــم تنفيـ ـــــــــة ســـــــــعودية 17، تـ مدينـ

ــا رئيســـــــــية، تـــــــــم اختيارهـــــــــا  نـــــــــاءر عـــــــــلى أ جامهـــــــــا الســـــــــلانية المختلفـــــــــة، وت وزهعهـــــــ

ملانيــات الجغـرافي، إلى جانـس مجموعـة مـن المعايـير المعتمـدة عـلى القــدرات والإ 

  ــــــــين مـــــــدن المملكـــــــة ا
ر
لعرعيــــــــة الاقتصاديـــــــة لخلـــــــق تنميـــــــة حضريــــــــة أكـــــــر توازنـــــــا

:الســعودية، وشــمل   ل مــن المدن التالية

ـامم الريــــاضم مكــــت المكرمــــتم جـــدةم الطـــائفم المدينــــت المنــورةم تبـــوكم الدمـــ

ةم ااحســاءم أبهــام نجــرانم جـــازانم حائـــلم عرعـــرم الباحـــتم تريـــدمالقطيف

.ســكاكا

دية اســـتنادا ينمهـــي البرنــامج فــي ذروتـــه  تدريـــس متطـــور ومحـــدد للكـــوادر الســـعو 

ليهــــا  رنامــــج إلــى نتائــــج واســــتنتاجات نظــــام التلمطيــــط والتوصيــــات التــــي وصــــل إ

ديو مســــــــتقبل المــــــــدن الســـــــــعودية، وبهــــــــذ  الطريقــــــــة، ســـــــــوا يســــــــتلمدم اســـــــــتو 

ـــــــد الأدلــــــــة و  ـــــــج  ـــــاـداة لتوليـ ـــــــضري فــــــي البرنامـ ـــــــط والتصميــــــــم الحـ تعزيــــــــز التلمطيـ

"التعلــم  الممارســة"القــدرات مــن خــلال منهــج 

مستقبل المدن السعودية

مدينــــــــــت ســــــــــعوديت رئيســــــــــيت ضــــــــــمن 17

...ترنامج مستقبل المدن السعوديت

نظرة عامت على السوق |



نوات يلاحــــــ  نمـــــــو الاســـــــتثمار فـــــــي القطــــــاع العقـــــــاري  المملكـــــــة خـــــــلال الســـــــ

 مـــع الخطــط التنمويــة للر يـــة
ر
د القطـــاع وهعــ. الماضــية، و ـاـن ذلـــك متوافقــا

امـة وهـو العقاري  المملكة واحـدا مـن القطاعـات الاقتصـادية المحوريـة اله

شـار مـدسها مبني على عدة عوامل والمتعلقة دسعة المساحة الجغرافيـة وانت

ـــن دعضــــــها الــــــبع  حجــــــاج واســــــتقبال ملايــــــين المعتمــــــرين وال, وتباعــــــدها عـــ

 الأمــــــان  الإضــــــافة الــــــى ذلــــــك يتميــــــز الاســــــتثمار  القطــــــاع العقــــــاري , ســــــنويا

يف مقارنــــــــة  الاســــــــتثمار فــــــــي القطاعــــــــات الاخــــــــرى وكــــــــذلك انلمفــــــــاض تلــــــــال

نتجـــات عـــلاوة علـــى اهتمـــام الدولـــة  تـــوفير عديـــد مـــن الم, ومتطلبـــات إدارتـــه

ي القطـاع لوزارة الاسلان في السـنوات الاخيـر ممـا ادى الـى النمـو الملحـو  فـ

تشــهدها العقـاري واســتثماراته و اـن ذلــك متوافقـا مــع معـدلات النمــو التـي

.المملكة في الفترة الاخيرة

هيئـــــة ورد فـــــي التقريـــــر الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار العقـــــارات الـــــذي أصـــــدرته ال•

ــاء فـــــي عـــــام  م  ــــان المتوســـــط الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار 2020العامــــة للإحصـــ

مقارنـة  المتوسـط السـنوي لعـام% 1.0العقار في المملكة قد ارتفـع  نسـبة 

وســــط وهُعــــزى هــــذا التغيــــر فــــي الأســــعار إلــــى حــــد كبيــــر إلــــى زيــــادة مت. م2019

  ن. أســـــعار القطـــــاع الســـــكني
ر
ســـــبة حيـــــث لـــــجل القطـــــاع الســـــكني ارتفاعـــــا

  ارتفاع أسعار قطع الأراض ي  نسبة % 2.2
ر
والشقق السكنية % 2.4متاثرا

%.1.2 نسبة 

 فــي مؤشــر العقــار ا•
ر
 ملحو ــا

ر
 تغييــرا

ر
لتجــاري الــذي كمــا ورد فــي التقريــر أيضــا

  انلمفــــاض أســــعار قطــــع الأراضــــ ي التجار % 2.0انلمفــــ   نســــبة 
ر
يــــة متــــاثرا

%.2.7- نسبة 

  نســبة •
ر
 دسـيطا

ر
  اســعار قطــع % 0.2ولـجل القطــاع الزراعـي ارتفاعــا

ر
متـاثرا

.الأراض ي الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية

نظرة عامت على السوق |



المساحــــــتعدد السكان

2كم540,000نسمة5,028,753

الناتج المحلي

مليار دولار741

15%25%60%

المنطقة الشرقيةالمملكة العرعية السعودية

نظرة عامة على  المنطقة الشرقية

نظرة عامت على السوق |



ا، ومي عبارة عن سهل صحراوي يمتد من شاسئ الخليج العربي حتى صحراء الـدهناء، أمـا تعد المنطقة الشرقية أكبر مناسق المملكة جغرافيًّ

 1200سولهـــا فإنـــه يمتـــد مســـافة 
ر
حراء رمليـــة مـــن الحـــدود اللويتيـــة فـــي الشـــمال إلـــى صـــحراء الربـــع الخـــالي والتـــي تعـــد أكبـــر صـــ, كيلـــو متـــر تقريبـــا

كــم والتــي تمثــل 77850وتحتــل المنطقــة الشــرقية مســاحة قــدرها . متواصــلة فــي العــالم حيــث تحتــل هــذ  الصــحراء الجــزء الجنــوبي مــن الــبلاد

لــة الإمــارات للمنطقــة الشــرقية حــدود مشــتركة مــع دولــة اللويــ  فــي الشــمال ودولتــي قطــر والبحــرين فــي الشــرق ودو .مــن مســاحة المملكــة% 26

.العرعية المتحدة وسلطنة عمان في الجنوب

نظرة عامت على السوق |

نبذة عن المنطقة الشرقية

دن ومــن أهــم المــ. أهــم مــدن المنطقــة الشــرقية مــي الــدمام وبهــا مقــر الإمــارة

 الظهــران، الخبــر، القطيــف، الهفــوا، المبــرز، العيــون،  ق
ر
يــق، رأا أيضــا

وتمتاز المنطقة الشرقية.حفر الباسن والنعيرية, تنورة، الجبيل، الخفجي

 
ر
 والهواء منعشا

ر
أما في .  مناخ معتدل عموما حيث يلون الجو عادة صحوا

ة فــــي الفتـــرة الواقعـــة مـــا  ـــين شـــهري مــــايو وأغســـطس فتصـــل درجـــة الحـــرار 

 46هــذ  الفتــرة إلــى 
ر
 رسبــا

ر
ل أمــا فصــ. درجــة مئويــة ويلــون الجــو خلالهــا حــارا

ــه الشـــتاء الــــذي يقـــع خــــلال فـــي الفتــــرة مــــن نـــوفمبر وحتــــى فبرايـــر ف تصــــل فيــ

 مــا تت8الحـرارة إلــى 
ر
ســم درجــات مئويـة مــع هطــول دعـ  الأمطــار التــي نـادرا

. الغزارة



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة مـــ ــ المباشـ
ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ

.العقار
ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•

ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ
.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع ثـــم الموقـــع ثـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا  ـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و مي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤثر على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاثة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاثير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اثرهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاث
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاثير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــر ات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن ثـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤثرة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
. جم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
. جم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماثلأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماثلةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملات ان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن  ان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار  اساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماثلــة، ة و ــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

 ون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح مــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة
التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ ومي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشر ات أو الأوراق الماليّة

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/22

شركة دراية المالية

مجمع تجاري 

00729 

(حي السلمانية)الهفوف  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم

04

05

06

11

14

18

24

29

مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

568 /1 /2 رقم الصك  مجمع تجاري  نوع العقار

429 رقم القطعة ه 1427/08/19 تاريخ الصك 

الهفوف المدينة السلمانية/ 180/ 4 الحي/ المخطط 

تجاري  استلمدام الأرض الهفوف جهة الإصدار

2م9,858.39 )2م)إجمالي المساحة  حق منفعة سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/22 تاريخ التقييم م2023/05/30 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/22 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرف المعيــار المحاســوي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدف مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقــة خطيــة مــن شــركة واحــد الــرأي للتقــيم العقــاري وعحســس الاتفــاق مــع العميــل تــم الموافقــة علــى نشــر التقــارير علــى موقــع ال

وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|
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104صمعيار 101معيار نطاق العمل

أسلوب الدخل دأسلوب التقييم المسان (المقارنات)أسلوب  السوق  أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

مية مــن وزارة قاعــدة البيانــات الخاصــة دشــركة واحــد الــرأي يــتم تحــدويها دشــلل مســتمر وبــي ملونــة مــن دراســات مبنيــة علــى المؤشــرات الرســ

 الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة المسمهدفة, وشركات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, العدل
مصادر المعلومات

تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســوي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذكورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذكورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار كالتالي, للنتائج

المشاركون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

النهائيتالقيمت العادلت تقدير 

ريال سعودي 33,200,330 القيمة النهائية

 فقط لا غير
ر
 سعوديا

ر
 وولاومائة وولاوون ريالا

ر
 ومئتا ألفا

ر
ولاوة وولاوون مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

شـاركين القيمـة العادلـة علـى اسهـا السـعر الـذي يـتم اسـتلامه لبيـع أصـل أو دفعـة لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة  ـين الم( 13)يعرف المعيار المحاسوي الدولى رقـم : "وتعريفها, القيمت العادلت
"في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

ثحي الس مانيت الثال6016/05/202383325.35001600,49.55465700محل للايجار1

ثحي الس مانيت الثال27020/06/202355525.34064900,49.54809600محل للايجار2

حي محاسن4529/01/20231,33325.41640900,49.54861400محل للايجار3

125907المتوسط
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

8335551,333سعر المتر للايجار المقارن 

6027045مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

16/01/202320/06/202329/11/2023تاريخ العرض

25.35001600,49.5546570025.34064900,49.5480960025.41640900,49.54861400مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ر العرض والطلس  منطقة موقع العقا)حاله السوق 

7505001,200سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

حالة المبنى
%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري 

%20%20%20الضبط النسوي

9005991,440صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%40%30%30الوزن النسوي 

وزن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  ال
النسوي

270 180 576 

 1,026متوسط قيمة المتر  للايجار
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(حسس السوق ) أسلوب الدخل التدفقات النقدية•

تحليل نتيجة التقييم|

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(يتالتشغي يت صالرأسمال)معدل الم اريف 10%

معدل الشواغر5%

16 Yearsفترة التدفقاا النقديت

معامل الخ م10.0%

معدل النمو 5%

ارالمساحت ال افيت للايج
ر اجمالي الايجا

(2ل م)

السنواا

2023202420252026202720282029203020312032203320342035203620372038

12345678910111213141516

Estimated Rental Growth0%0%0%5%0%0%0%0%5%0%0%0%0%5%0%0%

Expected Rental Income

5,9431,0266,097,51مساحاا المعارض
8 

6,097,51
8

6,097,51
8

6,402,39
4

6,402,39
4

6,402,39
4

6,402,39
4

6,402,39
4

6,722,51
4

6,722,51
4

6,722,51
4

6,722,51
4

6,722,51
4

7,058,63
9

7,058,63
9

7,058,63
9

6,097,51مُجمل دخل الايجار
8 

6,097,51
8

6,097,51
8

6,402,39
4

6,402,39
4

6,402,39
4

6,402,39
4

6,402,39
4

6,722,51
4

6,722,51
4

6,722,51
4

6,722,51
4

6,722,51
4

7,058,63
9

7,058,63
9

7,058,63
9

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الشواغر

304,876304,876304,876320,120320,120320,120320,120320,120336,126336,126336,126336,126336,126352,932352,932352,932

اجمالي الدخل الفعلي
5,792,64

2
5,792,64

2
5,792,64

2
6,082,27

4
6,082,27

4
6,082,27

4
6,082,27

4
6,082,27

4
6,386,38

8
6,386,38

8
6,386,38

8
6,386,38

8
6,386,38

8
6,705,70

7
6,705,70

7
6,705,70

7

ناقص معدل الم اريف 
289,632289,632289,632304,114304,114304,114304,114304,114319,319319,319319,319319,319319,319335,285335,285335,285%5(التشغي يت صالرأسماليت)

ايجار الارض
1,100,00

0
1,100,00

0
1,100,00

0
1,100,00

0
1,100,00

0
1,100,00

0
1,100,00

0
1,100,00

0
1,500,00

0
1,500,00

0
1,500,00

0
1,500,00

0
1,500,00

0
1,500,00

0
1,500,00

0
1,500,00

0

مبني صافي الدخل التشغيلي ل 
(NOI)

5,503,01
0

5,503,01
0

5,503,01
0

5,778,16
0

5,778,16
0

5,778,16
0

5,778,16
0

5,778,16
0

6,067,06
9

6,067,06
9

6,067,06
9

6,067,06
9

6,067,06
9

6,370,42
2

6,370,42
2

6,370,42
2

صافي الدخل
4,403,01

0
4,403,01

0
4,403,01

0
4,678,16

0
4,678,16

0
4,678,16

0
4,678,16

0
4,678,16

0
4,567,06

9
4,567,06

9
4,567,06

9
4,567,06

9
4,567,06

9
4,870,42

2
4,870,42

2
4,870,42

2

صافي التدفقاا النقديت
4,403,01

0
4,403,01

0
4,403,01

0
4,678,16

0
4,678,16

0
4,678,16

0
4,678,16

0
4,678,16

0
4,567,06

9
4,567,06

9
4,567,06

9
4,567,06

9
4,567,06

9
4,870,42

2
4,870,42

2
4,870,42

2

 0.2176 0.2394 0.2633 0.2897 0.3186 0.3505 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

القيمت الحاليت ل تدفقاا 
النقديت

4,002,73
6

3,638,85
1

3,308,04
7

3,195,24
7

2,904,77
0

2,640,70
0

2,400,63
6

2,182,39
6

1,936,88
3

1,760,80
3

1,600,73
0

1,455,20
9

1,322,91
7

1,282,53
4

1,165,94
0

1,059,94
6

35,858,344نيصافي القيمت الحاليت ل مب

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50:  معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

هقراءات وزارة المالي: مصدر %10=معدل الخ م
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(حسس العقد ) أسلوب الدخل التدفقات النقدية•

تحليل نتيجة التقييم|

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 10%

معدل الشواغر5%

16 Yearsفترة التدفقاا النقديت

معامل الخ م10.0%

معدل النمو 5%

جارالمساحت ال افيت للايالتدفقاا النقديت الداخ ت
ر اجمالي الايجا

(2ل م)

السنواا

2023202420252026202720282029203020312032203320342035203620372038

12345678910111213141516

Estimated Rental Growth0%0%0%5%0%0%0%0%5%0%0%0%0%5%0%0%

Expected Rental Income

5,741,00مُجمل دخل الايجار
0 

5,741,00
0

5,741,00
0

6,028,05
0

6,028,05
0

6,028,05
0

6,028,05
0

6,028,05
0

6,329,45
3

6,329,45
3

6,329,45
3

6,329,45
3

6,329,45
3

6,645,92
5

6,645,92
5

6,645,92
5

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الشواغر

287,050287,050287,050301,403301,403301,403301,403301,403316,473316,473316,473316,473316,473332,296332,296332,296

اجمالي الدخل الفعلي
5,453,95

0
5,453,95

0
5,453,95

0
5,726,64

8
5,726,64

8
5,726,64

8
5,726,64

8
5,726,64

8
6,012,98

0
6,012,98

0
6,012,98

0
6,012,98

0
6,012,98

0
6,313,62

9
6,313,62

9
6,313,62

9

ناقص معدل الم اريف 
272,698272,698272,698286,332286,332286,332286,332286,332300,649300,649300,649300,649300,649315,681315,681315,681%5(التشغي يت صالرأسماليت)

ايجار الارض
1,100,00

0
1,100,00

0
1,100,00

0
1,100,00

0
1,100,00

0
1,100,00

0
1,100,00

0
1,100,00

0
1,500,00

0
1,500,00

0
1,500,00

0
1,500,00

0
1,500,00

0
1,500,00

0
1,500,00

0
1,500,00

0

مبني صافي الدخل التشغيلي ل 
(NOI)

5,181,25
3

5,181,25
3

5,181,25
3

5,440,31
5

5,440,31
5

5,440,31
5

5,440,31
5

5,440,31
5

5,712,33
1

5,712,33
1

5,712,33
1

5,712,33
1

5,712,33
1

5,997,94
7

5,997,94
7

5,997,94
7

صافي الدخل
4,081,25

3
4,081,25

3
4,081,25

3
4,340,31

5
4,340,31

5
4,340,31

5
4,340,31

5
4,340,31

5
4,212,33

1
4,212,33

1
4,212,33

1
4,212,33

1
4,212,33

1
4,497,94

7
4,497,94

7
4,497,94

7

صافي التدفقاا النقديت
4,081,25

3
4,081,25

3
4,081,25

3
4,340,31

5
4,340,31

5
4,340,31

5
4,340,31

5
4,340,31

5
4,212,33

1
4,212,33

1
4,212,33

1
4,212,33

1
4,212,33

1
4,497,94

7
4,497,94

7
4,497,94

7

 0.2176 0.2394 0.2633 0.2897 0.3186 0.3505 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

القيمت الحاليت ل تدفقاا 
النقديت

3,710,23
0

3,372,93
6

3,066,30
5

2,964,49
4

2,694,99
4

2,449,99
5

2,227,26
8

2,024,78
9

1,786,43
9

1,624,03
6

1,476,39
6

1,342,17
8

1,220,16
2

1,184,45
0

1,076,77
3

978,884

33,200,330نيصافي القيمت الحاليت ل مب

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50:  معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

هقراءات وزارة المالي: مصدر %10=معدل الخ م





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

الحدود (م)الطول  الاتجا 

م 30شارع عرض  م 100 شمال

ممر مشاة 

م 5عرض 
م 100.10 جنوب

شارع الرياض

م 80عرض 
م 100.60 شرق 

ممر مشاة 

م 5عرض 
م 96.55 غرب

25.35723686199098, 49.54214307131899 :  الاحداويات

راتط الموقع 

The Valley

https://www.google.com/maps/place/The+Valley+%D8%B0%D8%A7+%DA%A4%D8%A7%D9%84%D9%8A+|+%D8%B1%D8%AA%D8%A7%D9%84%E2%80%8E%E2%80%AD/@25.3561079,49.5375608,2689m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x3e379722e900e0e1:0xcdc17c84d73726f9!8m2!3d25.3570625!4d49.5421875!5m1!1e1
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م9,858.39 مساحة (  حي السلمانية)العقار عبارة عن  مجمع تجاري يقع في مدينة الهفوف :الموقع

.توفر الخدمات الرئيسية للعقار: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.يتميز الموقع دسهولة الوصول اليه-

.يحد  شوارع رئيسية ونوافذ من جميع الاتجاهات-

ويوجد جميع الخدمات والمرافق العامة  المنطقة, يقع العقار في منطقة حيوية-
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وصف العقار|



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أكاديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدرام للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراف  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــركاته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شركاته التادعة أو الأسراف التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشركاته التادعة أو الأسراف التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرف أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|

:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤور على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة ومووـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤور على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي . كوســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذكور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروف الســـــوق الحاليـــــة ســـــوف تســـــتمر كمـــــا بـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

ات تـــــم احتســـــاب القيمــــــة الســـــوقية للعقـــــار  اســــــلوب الـــــدخل سريقـــــة التــــــدفق8.
.النقدية حسس العقد

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.

لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما
.خلاف ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤور علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤور علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا واـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلوي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرف في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أوـر انـدلاع فيـروا كورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اور لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروف التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاوير المسـتقبلي غيـر المعـروف الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة
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قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوف على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوف على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا



18

المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرف الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوو
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرف والث عن كامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على وقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كروكـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذكور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل
ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرف نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرف اخر  لملاف هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروف محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات كانـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وووا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
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نظرة عامة على  المملكة العرعية السعودية

الرياض الدمام
جــده

مليون 5.2 مليون 1.1
مليون 3.5

الناتج المحليالمساحــــــتعدد السكان

مليار دولار أمريلي2785.5مليون كم2.15مليون نسمة34.4

م2018إحصائيات عام 
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1

ـــــــــارة عــــــــــن  رنامــــــــــج تعــــــــــاون  ــــــــــين وز  ـــــــــج مســــــــــتقبل المــــــــــدن الســــــــــعودية عبـ ارة  رنامـ

ــــــدة للمســـــــتوسنات ا ــــــج الأمـــــــم المتحـ ــــــة والقرويـــــــة وعرنامـ ــــــة الشـــــــؤون البلديـ لاشريـ

ـــــــــل) ـــــــــات (الموئـ ـــــــــع أمانـ ـــــــــق مـ ـــــــــاون الوويـ ـــــــــذ   التعـ ـــــــــم تنفيـ ـــــــــة ســـــــــعودية 17، تـ مدينـ

ــا رئيســـــــــية، تـــــــــم اختيارهـــــــــا  نـــــــــاءر عـــــــــلى أ جامهـــــــــا الســـــــــلانية المختلفـــــــــة، وت وزهعهـــــــ

ملانيــات الجغـرافي، إلى جانـس مجموعـة مـن المعايـير المعتمـدة عـلى القــدرات والإ 

  ــــــــين مـــــــدن المملكـــــــة ا
ر
لعرعيــــــــة الاقتصاديـــــــة لخلـــــــق تنميـــــــة حضريــــــــة أكـــــــر توازنـــــــا

:الســعودية، وشــمل  كل مــن المدن التالية

ـامم الريــــاضم مكــــت المكرمــــتم جـــدةم الطـــائفم المدينــــت المنــورةم تبـــوكم الدمـــ

ةم ااحســاءم أبهــام نجــرانم جـــازانم حائـــلم عرعـــرم الباحـــتم تريـــدمالقطيف

.ســكاكا

دية اســـتنادا ينمهـــي البرنــامج فــي ذروتـــه  تدريـــس متطـــور ومحـــدد للكـــوادر الســـعو 

ليهــــا  رنامــــج إلــى نتائــــج واســــتنتاجات نظــــام التلمطيــــط والتوصيــــات التــــي وصــــل إ

ديو مســــــــتقبل المــــــــدن الســـــــــعودية، وبهــــــــذ  الطريقــــــــة، ســـــــــوف يســــــــتلمدم اســـــــــتو 

ـــــــد الأدلــــــــة و  ـــــــج كـــــاـداة لتوليـ ـــــــضري فــــــي البرنامـ ـــــــط والتصميــــــــم الحـ تعزيــــــــز التلمطيـ

"التعلــم  الممارســة"القــدرات مــن خــلال منهــج 

مستقبل المدن السعودية

مدينــــــــــت ســــــــــعوديت رئيســــــــــيت ضــــــــــمن 17

...ترنامج مستقبل المدن السعوديت

نظرة عامت على السوق |
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نوات يلاحــــــ  نمـــــــو الاســـــــتثمار فـــــــي القطــــــاع العقـــــــاري  المملكـــــــة خـــــــلال الســـــــ

 مـــع الخطــط التنمويــة للر يـــة
ر
د القطـــاع وهعــ. الماضــية، وكـاـن ذلـــك متوافقــا

امـة وهـو العقاري  المملكة واحـدا مـن القطاعـات الاقتصـادية المحوريـة اله

شـار مـدسها مبني على عدة عوامل والمتعلقة دسعة المساحة الجغرافيـة وانت

ـــن دعضــــــها الــــــبع  حجــــــاج واســــــتقبال ملايــــــين المعتمــــــرين وال, وتباعــــــدها عـــ

 الأمــــــان  الإضــــــافة الــــــى ذلــــــك يتميــــــز الاســــــتثمار  القطــــــاع العقــــــاري , ســــــنويا

يف مقارنــــــــة  الاســــــــتثمار فــــــــي القطاعــــــــات الاخــــــــرى وكــــــــذلك انلمفــــــــاض تلــــــــال

نتجـــات عـــلاوة علـــى اهتمـــام الدولـــة  تـــوفير عديـــد مـــن الم, ومتطلبـــات إدارتـــه

ي القطـاع لوزارة الاسلان في السـنوات الاخيـر ممـا ادى الـى النمـو الملحـو  فـ

تشــهدها العقـاري واســتثماراته وكاـن ذلــك متوافقـا مــع معـدلات النمــو التـي

.المملكة في الفترة الاخيرة

هيئـــــة ورد فـــــي التقريـــــر الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار العقـــــارات الـــــذي أصـــــدرته ال•

ــاء فـــــي عـــــام  م  ــــان المتوســـــط الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار 2020العامــــة للإحصـــ

مقارنـة  المتوسـط السـنوي لعـام% 1.0العقار في المملكة قد ارتفـع  نسـبة 

وســــط وهُعــــزى هــــذا التغيــــر فــــي الأســــعار إلــــى حــــد كبيــــر إلــــى زيــــادة مت. م2019

  ن. أســـــعار القطـــــاع الســـــكني
ر
ســـــبة حيـــــث لـــــجل القطـــــاع الســـــكني ارتفاعـــــا

  ارتفاع أسعار قطع الأراض ي  نسبة % 2.2
ر
والشقق السكنية % 2.4متاورا

%.1.2 نسبة 

 فــي مؤشــر العقــار ا•
ر
 ملحو ــا

ر
 تغييــرا

ر
لتجــاري الــذي كمــا ورد فــي التقريــر أيضــا

  انلمفــــاض أســــعار قطــــع الأراضــــ ي التجار % 2.0انلمفــــ   نســــبة 
ر
يــــة متــــاورا

%.2.7- نسبة 

  نســبة •
ر
 دسـيطا

ر
  اســعار قطــع % 0.2ولـجل القطــاع الزراعـي ارتفاعــا

ر
متـاورا

.الأراض ي الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية

نظرة عامت على السوق |
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المساحــــــتعدد السكان

2كم540,000نسمة5,028,753

الناتج المحلي

مليار دولار741

15%25%60%

المنطقة الشرقيةالمملكة العرعية السعودية

نظرة عامة على  المنطقة الشرقية
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ا، وبي عبارة عن سهل صحراوي يمتد من شاسئ الخليج العربي حتى صحراء الـدهناء، أمـا تعد المنطقة الشرقية أكبر مناسق المملكة جغرافيًّ

 1200سولهـــا فإنـــه يمتـــد مســـافة 
ر
حراء رمليـــة مـــن الحـــدود اللويتيـــة فـــي الشـــمال إلـــى صـــحراء الربـــع الخـــالي والتـــي تعـــد أكبـــر صـــ, كيلـــو متـــر تقريبـــا

كــم والتــي تمثــل 77850وتحتــل المنطقــة الشــرقية مســاحة قــدرها . متواصــلة فــي العــالم حيــث تحتــل هــذ  الصــحراء الجــزء الجنــوبي مــن الــبلاد

لــة الإمــارات للمنطقــة الشــرقية حــدود مشــتركة مــع دولــة اللويــ  فــي الشــمال ودولتــي قطــر والبحــرين فــي الشــرق ودو .مــن مســاحة المملكــة% 26

.العرعية المتحدة وسلطنة عمان في الجنوب

نظرة عامت على السوق |

نبذة عن المنطقة الشرقية

دن ومــن أهــم المــ. أهــم مــدن المنطقــة الشــرقية بــي الــدمام وبهــا مقــر الإمــارة

 الظهــران، الخبــر، القطيــف، الهفــوف، المبــرز، العيــون،  ق
ر
يــق، رأا أيضــا

وتمتاز المنطقة الشرقية.حفر الباسن والنعيرية, تنورة، الجبيل، الخفجي

 
ر
 والهواء منعشا

ر
أما في .  مناخ معتدل عموما حيث يلون الجو عادة صحوا

ة فــــي الفتـــرة الواقعـــة مـــا  ـــين شـــهري مــــايو وأغســـطس فتصـــل درجـــة الحـــرار 

 46هــذ  الفتــرة إلــى 
ر
 رسبــا

ر
ل أمــا فصــ. درجــة مئويــة ويلــون الجــو خلالهــا حــارا

ــه الشـــتاء الــــذي يقـــع خــــلال فـــي الفتــــرة مــــن نـــوفمبر وحتــــى فبرايـــر ف تصــــل فيــ

 مــا تت8الحـرارة إلــى 
ر
ســم درجــات مئويـة مــع هطــول دعـ  الأمطــار التــي نـادرا

. الغزارة



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة بـــ ــ المباشـ
ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ

.العقار
ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•

ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ
.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع وـــم الموقـــع وـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا كـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤور على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاوة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاوير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اورهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاو
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاف •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاوير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوم و شــركات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة



27

لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن وـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤورة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
. جم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
. جم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماولأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماولةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملاتكان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن كان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار كاساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماولــة، ة وكــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

كون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح بــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة
التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ وبي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشركات أو الأوراق الماليّة

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/21

شركة دراية المالية

صالات عرض ومستودعات

00723

الراكة-الخبر  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم

04
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06

16

20

24

30

35

مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

930205017655 رقم الصك  صالات عرض ومستودعات نوع العقار

- رقم القطعة 25/3/1440 تاريخ الصك 

الخبر المدينة حي الراكة2/ 38 الحي/ المخطط 

تجاري  استلمدام الأرض كتا ة العدل الاولى  الخبر جهة الإصدار

2م14,025 )2م)إجمالي مساحة الارض 
لصـــــــــالح شـــــــــركة حفـــــــــ  –ملكيـــــــــة مقيـــــــــدة 

الدراية العقارية مرهونة لبنك الرياض
سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/21 تاريخ التقييم م2023/05/30 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/21 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقــة خطيــة مــن شــركة واحــد الــرأي للتقــيم العقــاري وعحســس الاتفــاق مــع العميــل تــم الموافقــة علــى نشــر التقــارير علــى موقــع ال

وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|
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104صمعيار 101معيار نطاق العمل

لايوجد دأسلوب التقييم المسان أسلوب السوق  أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

مية مــن وزارة قاعــدة البيانــات الخاصــة دشــركة واحــد الــرأي يــتم تحــدويها دشــلل مســتمر وبــي ملونــة مــن دراســات مبنيــة علــى المؤشــرات الرســ

 الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة المسمهدفة, وشركات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, العدل
مصادر المعلومات

تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســوي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذكورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذكورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار كالتالي, للنتائج

المشاركون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 59,186,040 القيمة النهائية

 فقط لا غير
ر
 سعوديا

ر
 وأربعون ريالا

ر
 ومائة وستة وومانون ألفا

ر
فقط تسعة وخمسون مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع



6

ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

شـاركين القيمـة العادلـة علـى اسهـا السـعر الـذي يـتم اسـتلامه لبيـع أصـل أو دفعـة لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة  ـين الم( 13)يعرا المعيار المحاسوي الدولى رقـم : "وتعريفها, القيمت العادلت
"في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

(طريق الم ك فهد )-حي قرطبت 16,00014/06/20236,00026.34443723,50.19508313ارض تجاريت1

(طريق الم ك فهد )-حي الرصابي 1,50021/05/20234,00026.32947200,50.20448700ارض تجاريت2

(طريق الم ك فهد )-حي الرصابي 20,00020/06/20233,50026.33463300,50.20210600ارض تجاريت3

(طريق الم ك فهد )-حي الجوهرة 3,10514/06/20234,60026.33440400,50.20058800ارض تجاريت4

10,1514,525المتوسط
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

(طريق الم ك فهد)-حي الحزام الذهبي 45014/06/202388826.32261300,50.20647800محل للايجار3

(طريق الم ك فهد)-حي الحزام الذهبي 15014/06/20231,60026.31453900,50.21086500محل للايجار4

(طريق الم ك فهد )-حي قرطبت 4,20029/12/202219026.34252700,50.19571700محل للايجار5

1,600893المتوسط

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الع يا12821/05/202335026.29996200,50,17144200مستودع للايجار1

حي الخالديت الجنوبيت5,50014/06/202325426.38716900,50.16514200مستودع للايجار2

حي الخالديت الجنوبيت60013/05/202318326.40411200,50.16114000مستودع للايجار3

2,076262المتوسط
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 
تقييمه

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

4,0003,5004,600سعر المتر المربع للارض المقارن 

1,50020,0003,105مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

21/05/202320/06/202314/06/2023تاريخ العرض

26.33549900,50.1998410026.33463300,50.2021060026.33440400,50.20058800مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

3,6003,1504,140سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%10-اصغر%3اكبر%7-متساوي 14,025مساحة الارض المراد تقييمه

عدد الوجهات
325%30%30%

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري 

ت القيمة
سا ا

ح

%10-%3%2-الضبط النسوي

3,5283,2453,726صافي القيمة

%10%50%40الوزن النسوي 

 373 1,622 1,411ويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن النس

 3,406متوسط قيمة المتر 

 14,025مساحة الأرض

47,769,851القيمت السوقيت للأرض
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 
تقييمه

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

8881,600190سعر المتر للايجار المقارن 

4501504,200مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

14/06/202314/06/202329/12/2022تاريخ العرض

26.32261300,50.2064780026.31453900,50.2108650024.67818500,46.73486300مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ر العرض والطلس  منطقة موقع العقا)حاله السوق 

7991,440171سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%10جيد جدا%0ممتاز%0ممتازممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري 

%10%0%0الضبط النسوي

7991,440188صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%30%30%40الوزن النسوي 

وزن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  ال
النسوي

320 432 56 

 808متوسط قيمة المتر  للايجار
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 
تقييمه

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

350254183سعر المتر للايجار المقارن 

1285,500600مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

21/05/202325/01/202329/11/2022تاريخ العرض

26.29996200,50,1714420026.38716900,50.1651420026.40411200,50.16114000مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ر العرض والطلس  منطقة موقع العقا)حاله السوق 

315229165سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري 

%0%0%0الضبط النسوي

315229165صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%60%20%20الوزن النسوي 

وزن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  ال
النسوي

63 46 99 

 208متوسط قيمة المتر  للايجار
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م4,900.8مساحة المستودع

2م/ ا .ر800تللفة قيمة متر البناء

ا.ر3,920,640اجمالي تللفة القبو

2م9,157مساحة مسطحات البناء

2م/ ا .ر1,900تللفة قيمة متر البناء

ا.ر17,398,300اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر21,318,940إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر21,318,940إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 21العمر المتبقي

%19العمر الفعال

%%48معدل الإهلاك

ا.ر10,126,497تلاليف الإهلاك

2م11,192,444صافي تلاليف البناء

2م14,025مساحة الارض 

2م/ ا .ر3,406قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر47,769,150قيمة الأرض المقدرة

س.ر58,961,594إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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(حسس السوق ) التدفقات النقدية : أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 5%

معدل الشواغر5%

5 yearsفترة التدفقاا النقديت

معدل الخ م10%

معدل النمو 3%

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50:  معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

قراءات وزارة الماليه: مصدر %10=معدل الخ م

(2للم)اجمالي الايجار المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

Estimated Rental Growth0%2.5%0%2.5%0%

Expected Rental Income

4,033,2354,033,2354,134,0654,134,065 4,8708083,934,863مساحاا المعارض  

1,292,5891,292,5891,324,9041,324,904 6,0632081,261,062مساحاا المستودعاا

5,325,8245,325,8245,458,9695,458,969 5,195,925مُجمل دخل الايجار

%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الشواغر

259,79664,62964,62966,24566,245

4,936,1295,261,1945,261,1945,392,7245,392,724اجمالي الدخل الفعلي

246,806263,060263,060269,636269,636%5(التشغي يت صالرأسماليت)ناقص معدل الم اريف 

4,689,3234,998,1344,998,1345,123,0885,123,088(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

68,307,837القيمت الاسترداديت ل مبني

4,689,3234,998,1344,998,1345,123,0885,123,08868,307,837صافي التدفقاا النقديت

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

4,263,0214,130,6903,755,1723,499,1383,181,03442,413,793القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

61,242,848صافي القيمت الحاليت ل مبني
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(حسس العقد ) التدفقات النقدية : أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 0%

معدل الشواغر0%

5 yearsفترة التدفقاا النقديت

معدل الخ م10%

معدل النمو 3%

(2للم)اجمالي الايجار المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

Estimated Rental Growth0%2.50%0%2.50%0%

Expected Rental Income

 4,937,333 4,937,333 4,816,911 4,816,911 4,699,425مُجمل دخل الايجار

%0%0%0%0%0%0ناقص معدل الشواغر

00000

4,699,4254,816,9114,816,9114,937,3334,937,333اجمالي الدخل الفعلي

00000%0(التشغي يت صالرأسماليت)ناقص معدل الم اريف 

4,699,4254,816,9114,816,9114,937,3334,937,333(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

65,831,112القيمت الاسترداديت ل مبني

4,699,4254,816,9114,816,9114,937,3334,937,33365,831,112صافي التدفقاا النقديت

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

4,272,2053,980,9183,619,0163,372,2653,065,69640,875,941القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

59,186,040صافي القيمت الحاليت ل مبني

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50: معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

قراءات وزارة الماليه: مصدر %10=معدل الخ م
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الرسملة•

تحليل نتيجة التقييم|

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

3,000,000180,000240,000اجمالي الدخل

32,000,0002,500,0004,000,000سعر البيع

%6%7%9معدل الرسمله

%7.5متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

الحدود (م)الطول  الاتجا 

م110 (ت )  اقي القطعة  شمال

م110 م25شارع عرض  جنوب

م127.5 م30شارع عرض  شرق 

م127.5 سريق الملك فهد غرب

26°20'31.1"N 50°11'53.3"E :                         الاحداويات

راتط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/26%C2%B020'31.1%22N+50%C2%B011'53.3%22E/@26.3420407,50.1974975,518m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x8c26625bd99edd3f!8m2!3d26.3419722!4d50.1981389
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

2م14,025وبي من المناسق المتميزة  مدينة الخبر وعمساحة ( حي الراكة ) العقار عبارة عن صالات عرض ومستودعات في مدينة الخبر :الموقع

.توفر الخدمات الرئيسية للعقار: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.يمتاز الموقع دسهولة الدخول والخروج من الموقع-

.يمتاز العقار  قرعه من الاسواق التجارية-
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وصف العقار|



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤور على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة ومووـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤور على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي . كوســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذكور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا بـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

ات تـــــم احتســـــاب القيمــــــة الســـــوقية للعقـــــار  اســــــلوب الـــــدخل سريقـــــة التــــــدفق8.
.النقدية حسس العقد

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.

لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما
.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤور علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤور علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا واـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلوي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أوـر انـدلاع فيـروا كورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اور لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاوير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أكاديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــركاته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شركاته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشركاته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوو
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا والث عن كامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على وقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كروكـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذكور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل
ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات كانـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وووا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
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نظرة عامة على  المملكة العرعية السعودية
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مليون 3.5

الناتج المحليالمساحــــــتعدد السكان
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ـــــــــارة عــــــــــن  رنامــــــــــج تعــــــــــاون  ــــــــــين وز  ـــــــــج مســــــــــتقبل المــــــــــدن الســــــــــعودية عبـ ارة  رنامـ

ــــــدة للمســـــــتوسنات ا ــــــج الأمـــــــم المتحـ ــــــة والقرويـــــــة وعرنامـ ــــــة الشـــــــؤون البلديـ لاشريـ

ـــــــــل) ـــــــــات (الموئـ ـــــــــع أمانـ ـــــــــق مـ ـــــــــاون الوويـ ـــــــــذ   التعـ ـــــــــم تنفيـ ـــــــــة ســـــــــعودية 17، تـ مدينـ

ــا رئيســـــــــية، تـــــــــم اختيارهـــــــــا  نـــــــــاءر عـــــــــلى أ جامهـــــــــا الســـــــــلانية المختلفـــــــــة، وت وزهعهـــــــ

ملانيــات الجغـرافي، إلى جانـس مجموعـة مـن المعايـير المعتمـدة عـلى القــدرات والإ 

  ــــــــين مـــــــدن المملكـــــــة ا
ر
لعرعيــــــــة الاقتصاديـــــــة لخلـــــــق تنميـــــــة حضريــــــــة أكـــــــر توازنـــــــا

:الســعودية، وشــمل  كل مــن المدن التالية

ـامم الريــــاضم مكــــت المكرمــــتم جـــدةم الطـــائفم المدينــــت المنــورةم تبـــوكم الدمـــ

ةم ااحســاءم أبهــام نجــرانم جـــازانم حائـــلم عرعـــرم الباحـــتم تريـــدمالقطيف

.ســكاكا

دية اســـتنادا ينمهـــي البرنــامج فــي ذروتـــه  تدريـــس متطـــور ومحـــدد للكـــوادر الســـعو 

ليهــــا  رنامــــج إلــى نتائــــج واســــتنتاجات نظــــام التلمطيــــط والتوصيــــات التــــي وصــــل إ

ديو مســــــــتقبل المــــــــدن الســـــــــعودية، وبهــــــــذ  الطريقــــــــة، ســـــــــوا يســــــــتلمدم اســـــــــتو 

ـــــــد الأدلــــــــة و  ـــــــج كـــــاـداة لتوليـ ـــــــضري فــــــي البرنامـ ـــــــط والتصميــــــــم الحـ تعزيــــــــز التلمطيـ

"التعلــم  الممارســة"القــدرات مــن خــلال منهــج 

مستقبل المدن السعودية

مدينــــــــــت ســــــــــعوديت رئيســــــــــيت ضــــــــــم  17

...ترنامج مستقبل المدن السعوديت

نظرة عامت على السوق |
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نوات يلاحــــــ  نمـــــــو الاســـــــتثمار فـــــــي القطــــــاع العقـــــــاري  المملكـــــــة خـــــــلال الســـــــ

 مـــع الخطــط التنمويــة للر يـــة
ر
د القطـــاع وهعــ. الماضــية، وكـاـن ذلـــك متوافقــا

امـة وهـو العقاري  المملكة واحـدا مـن القطاعـات الاقتصـادية المحوريـة اله

شـار مـدسها مبني على عدة عوامل والمتعلقة دسعة المساحة الجغرافيـة وانت

ـــن دعضــــــها الــــــبع  حجــــــاج واســــــتقبال ملايــــــين المعتمــــــرين وال, وتباعــــــدها عـــ

 الأمــــــان  الإضــــــافة الــــــى ذلــــــك يتميــــــز الاســــــتثمار  القطــــــاع العقــــــاري , ســــــنويا

يف مقارنــــــــة  الاســــــــتثمار فــــــــي القطاعــــــــات الاخــــــــرى وكــــــــذلك انلمفــــــــاض تلــــــــال

نتجـــات عـــلاوة علـــى اهتمـــام الدولـــة  تـــوفير عديـــد مـــن الم, ومتطلبـــات إدارتـــه

ي القطـاع لوزارة الاسلان في السـنوات الاخيـر ممـا ادى الـى النمـو الملحـو  فـ

تشــهدها العقـاري واســتثماراته وكاـن ذلــك متوافقـا مــع معـدلات النمــو التـي

.المملكة في الفترة الاخيرة

هيئـــــة ورد فـــــي التقريـــــر الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار العقـــــارات الـــــذي أصـــــدرته ال•

ــاء فـــــي عـــــام  م  ــــان المتوســـــط الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار 2020العامــــة للإحصـــ

مقارنـة  المتوسـط السـنوي لعـام% 1.0العقار في المملكة قد ارتفـع  نسـبة 

وســــط وهُعــــزى هــــذا التغيــــر فــــي الأســــعار إلــــى حــــد كبيــــر إلــــى زيــــادة مت. م2019

  ن. أســـــعار القطـــــاع الســـــكني
ر
ســـــبة حيـــــث لـــــجل القطـــــاع الســـــكني ارتفاعـــــا

  ارتفاع أسعار قطع الأراض ي  نسبة % 2.2
ر
والشقق السكنية % 2.4متاورا

%.1.2 نسبة 

 فــي مؤشــر العقــار ا•
ر
 ملحو ــا

ر
 تغييــرا

ر
لتجــاري الــذي كمــا ورد فــي التقريــر أيضــا

  انلمفــــاض أســــعار قطــــع الأراضــــ ي التجار % 2.0انلمفــــ   نســــبة 
ر
يــــة متــــاورا

%.2.7- نسبة 

  نســبة •
ر
 دسـيطا

ر
  اســعار قطــع % 0.2ولـجل القطــاع الزراعـي ارتفاعــا

ر
متـاورا

.الأراض ي الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية

نظرة عامت على السوق |
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المساحــــــتعدد السكان

2كم540,000نسمة5,028,753

الناتج المحلي

مليار دولار741

15%25%60%

المنطقة الشرقيةالمملكة العرعية السعودية

نظرة عامة على  المنطقة الشرقية

نظرة عامت على السوق |
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ا، وبي عبارة عن سهل صحراوي يمتد من شاسئ الخليج العربي حتى صحراء الـدهناء، أمـا تعد المنطقة الشرقية أكبر مناسق المملكة جغرافيًّ

 1200سولهـــا فإنـــه يمتـــد مســـافة 
ر
حراء رمليـــة مـــن الحـــدود اللويتيـــة فـــي الشـــمال إلـــى صـــحراء الربـــع الخـــالي والتـــي تعـــد أكبـــر صـــ, كيلـــو متـــر تقريبـــا

كــم والتــي تمثــل 77850وتحتــل المنطقــة الشــرقية مســاحة قــدرها . متواصــلة فــي العــالم حيــث تحتــل هــذ  الصــحراء الجــزء الجنــوبي مــن الــبلاد

لــة الإمــارات للمنطقــة الشــرقية حــدود مشــتركة مــع دولــة اللويــ  فــي الشــمال ودولتــي قطــر والبحــرين فــي الشــرق ودو .مــن مســاحة المملكــة% 26

.العرعية المتحدة وسلطنة عمان في الجنوب

نظرة عامت على السوق |

نبذة عن المنطقة الشرقية

دن ومــن أهــم المــ. أهــم مــدن المنطقــة الشــرقية بــي الــدمام وبهــا مقــر الإمــارة

 الظهــران، الخبــر، القطيــف، الهفــوا، المبــرز، العيــون،  ق
ر
يــق، رأا أيضــا

وتمتاز المنطقة الشرقية.حفر الباسن والنعيرية, تنورة، الجبيل، الخفجي

 
ر
 والهواء منعشا

ر
أما في .  مناخ معتدل عموما حيث يلون الجو عادة صحوا

ة فــــي الفتـــرة الواقعـــة مـــا  ـــين شـــهري مــــايو وأغســـطس فتصـــل درجـــة الحـــرار 

 46هــذ  الفتــرة إلــى 
ر
 رسبــا

ر
ل أمــا فصــ. درجــة مئويــة ويلــون الجــو خلالهــا حــارا

ــه الشـــتاء الــــذي يقـــع خــــلال فـــي الفتــــرة مــــن نـــوفمبر وحتــــى فبرايـــر ف تصــــل فيــ

 مــا تت8الحـرارة إلــى 
ر
ســم درجــات مئويـة مــع هطــول دعـ  الأمطــار التــي نـادرا

. الغزارة



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة بـــ ــ المباشـ
ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ

.العقار
ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•

ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ
.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع وـــم الموقـــع وـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا كـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤور على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاوة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاوير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اورهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاو
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاوير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــركات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن وـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤورة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
. جم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
. جم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماولأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماولةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملاتكان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن كان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار كاساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماولــة، ة وكــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

كون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح بــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة
التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ وبي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشركات أو الأوراق الماليّة



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/22

شركة دراية المالية

مباني سكنية

00671

الجبيل |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم

04

05

06

16

21

25

31

36

مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستحدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

711607004246

711607004256

311610001973

رقم الصك  مباني سكنية نوع العقار

2

29

21

رقم القطعة

1441/12/28

1441/12/29

1441/12/29

تاريخ الصك 

الجبيل المدينة

1د / ها م 

4د / ها م 

2ف / ها م 

الحي/ المخطط 

سكني استلمدام الأرض كتا ة عدل الجبيل جهة الإصدار

2م9,591.7 )2م)إجمالي مساحة الارض 
ايــة ملكيــة مقيــدة لصــالح شــركة حفــ  الدر 

العقارية مرهونة لبنك الرياض
سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/22 تاريخ التقييم م2023/06/07 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/22 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرف المعيــار المحاســوي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدف مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقــة خطيــة مــن شــركة واحــد الــرأي للتقــيم العقــاري وعحســس الاتفــاق مــع العميــل تــم الموافقــة علــى نشــر التقــارير علــى موقــع ال

وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|
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104صمعيار 101معيار نطاق العمل

أسلوب السوق  دأسلوب التقييم المسان
أسلوب الدخل 

(التدفقات النقدية)
أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

مية مــن وزارة قاعــدة البيانــات الخاصــة دشــركة واحــد الــرأي يــتم تحــدويها دشــلل مســتمر وبــي ملونــة مــن دراســات مبنيــة علــى المؤشــرات الرســ

 الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة المسمهدفة, وشركات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, العدل
مصادر المعلومات

تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســوي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذكورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذكورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار كالتالي, للنتائج

المشاركون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 22,054,916 القيمة النهائية

 فقط لا غير
ر
 سعوديا

ر
 وتسعمائة وستة عشر ريالا

ر
 وأربعة وخمسون ألفا

ر
إونان وعشرون مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

شـاركين القيمـة العادلـة علـى اسهـا السـعر الـذي يـتم اسـتلامه لبيـع أصـل أو دفعـة لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة  ـين الم( 13)يعرف المعيار المحاسوي الدولى رقـم : "وتعريفها, القيمت العادلت
"في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الدفي1,60020/06/20231,50027.13430200,49.54261800ارض سكنيت1

حي الفناتير57326/05/20232,10027.13418600,49.54885900ارض سكنيت2

حي الحجاز72414/02/20231,86427.16160300,49.56171000ارض سكنيت3

9661,821المتوسط
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

التاريخعدد الغرفالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتقيمة الايجار السنوي 

حي الفناتير222/03/202331,00027.14470700,49.54612400شقت للايجار1

حي الفارصق222/05/202330,00027.11976900,49.53131500شقت للايجار2

حي الفردصس222/03/202334,00027.11805700,49.53983300شقت للايجار3

231,667المتوسط
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

1,5002,1001,864سعر المتر المربع للارض المقارن 

1,600573724مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

20/06/202326/05/202314/02/2023تاريخ العرض

27.13430200,49.5426180027.13418600,49.5488590027.16160300,49.56171000مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

1,3501,8901,678سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%13-أصغر%15-أصغر%7-أصغر4,556مساحة الارض المراد تقييمه

%35%115%435عدد الوجهات

%0متوسط%10-سهل%0متوسطمتوسطسهولة الوصول 

%0جيد جدا%10-ممتاز%0جيد جداجيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازالقرب من الخدمات

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداسول الواجهة الرئيسية

%0سكني%0سكني%0سكنيسكنيالأستلمدام

ت القيمة
سا ا

ح

%8-%20-%2-الضبط النسوي

1,3231,5121,543صافي القيمة

%5%5%90الوزن النسوي 

 77 76 1,191ويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن النس

 1,343متوسط قيمة المتر 

 4,556مساحة الأرض

6,120,444القيمت السوقيت للأرض

حلة مكة•
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ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

31,00030,00034,000سعر الايجار السنوي 

222عدد الغرف

صادية
العوامل الاقت

22/03/202322/05/202322/03/2023تاريخ العرض

27.14470700,49.5461240027.11976900,49.5313150027.11805700,49.53983300مواقع العروض المقارنة

%5-%5-%5-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

29,45028,50032,300سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

عدد الغرف
325%25%25%

القرب من الخدمات
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

حالة المبنى
%10جيد%0جيد جدا%10جيدجيد جدا

الأستلمدام
%0سكني%0سكني%0سكنيسكني

%15%5%15الضبط النسوي

33,86829,92537,145صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%30%35%35الوزن النسوي 

 11,144 10,474 11,854سويالقيمة السوقية  للايجار المقارن دعد  الوزن الن

 33,471متوسط قيمة التاجير السنوي  

 33,500متوسط قيمة التاجير السنوي  دعد التقريس

سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م3,075مساحة مسطحات البناء

2م/ ا .ر1,500تللفة قيمة متر البناء

ا.ر4,612,500اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر4,612,500إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر4,612,500إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 21العمر المتبقي

%19العمر الفعال

%%48معدل الإهلاك

ا.ر2,190,938تلاليف الإهلاك

2م2,421,563صافي تلاليف البناء

2م3,070مساحة الارض 

2م/ ا .ر1,321قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر4,055,470قيمة الأرض المقدرة

س.ر6,477,033إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

القدا•
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الوحدة القيمة نوع التللفة

2م2,407مساحة مسطحات البناء

2م/ ا .ر1,500تللفة قيمة متر البناء

ا.ر3,610,500اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر3,610,500إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر3,610,500إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 17العمر المتبقي

%23العمر الفعال

%%58معدل الإهلاك

ا.ر2,076,038تلاليف الإهلاك

2م1,534,463صافي تلاليف البناء

2م1,966مساحة الارض 

2م/ ا .ر1,427قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر2,805,482قيمة الأرض المقدرة

س.ر4,339,945إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الفاروق•
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

حلة مكة•

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م3,610مساحة مسطحات البناء

2م/ ا .ر1,500تللفة قيمة متر البناء

ا.ر5,415,000اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر5,415,000إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر5,415,000إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 15العمر المتبقي

%25العمر الفعال

%%63معدل الإهلاك

ا.ر3,384,375تلاليف الإهلاك

2م2,030,625صافي تلاليف البناء

2م4,555.7مساحة الارض 

2م/ ا .ر1,343قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر6,118,305قيمة الأرض المقدرة

س.ر8,148,930إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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العددالتدفقات النقدية الداخلة
اجمالي الايجار  

(2للم)

السنوات

2023202420252026202720282029203020312032
يةالقيمة الاسترداد

12345678910

Estimated Rental Growth0%0%10%0%10%0%10%0%10%0%

Expected Rental Income

قيمت ايجار الوحدةالعددالبند

1833,500عقار القدس
603,000 

603,000663,300663,300729,630729,630802,593802,593882,852882,852

1233,500عقار الفارصق
402,000 

402,000442,200442,200486,420486,420535,062535,062588,568588,568

2433,500عقار ح ت مكت
804,000 

804,000884,400884,400972,840972,8401,070,1241,070,1241,177,1361,177,136

مُجمل دخل الايجار
1,809,000 

1,809,0001,989,9001,989,9002,188,8902,188,8902,407,7792,407,7792,648,5572,648,557

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الشواغر

90,45090,45099,49599,495109,445109,445120,389120,389132,428132,428

1,718,5501,718,5501,890,4051,890,4052,079,4462,079,4462,287,3902,287,3902,516,1292,516,129اجمالي الدخل الفعلي

ت التشغي ي)ناقص معدل الم اريف 
85,92885,92894,52094,520103,972103,972114,370114,370125,806125,806%5(صالرأسماليت

1,632,6231,632,6231,795,8851,795,8851,975,4731,975,4732,173,0212,173,0212,390,3232,390,323(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

26,559,140القيمت الاسترداديت ل مبني

1,632,6231,632,6231,795,8851,795,8851,975,4731,975,4732,173,0212,173,0212,390,3232,390,32326,559,140صافي التدفقاا النقديت

 0.3855 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

1,484,2021,349,2751,349,2751,226,6131,226,6131,115,1031,115,1031,013,7301,013,730921,57310,239,698تالقيمت الحاليت ل تدفقاا النقدي

22,054,916صافي القيمت الحاليت ل مبني

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(تالتشغي يت صالرأسمالي)معدل الم اريف 5%

معدل الشواغر5%

10 yearsفترة التدفقاا النقديت

معدل الخ م10%

معدل النمو 10.00%

(التدفقات النقدية) أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

حلة مكة•

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50: معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

%10=معدل الخ م
قراءات وزارة : مصدر 

الماليه
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تحليل نتيجة التقييم

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

140,000200,000250,000اجمالي الدخل

1,900,0001,800,0002,500,000سعر البيع

%10%11%7معدل الرسمله

%9متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 

الرسمله•





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

(م)الطول 
الحدود الاتجا 

م54.45
سريق القدا دعرض 

م22.60
شمال

م54.5 منتزة3قطعة رقم  جنوب

م64.95
18.60شارع الغزالي دعرض 

ممر مشاة1م وقطعة رقم 
شرق 

م56.95
دعرض 4شارع القدا 

م18.60
غرب

27.133328373870306, 49.54115593377661 :    الاحداويات

راتط الموقع 

711607004246 :                         صك رقم

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B041'39.3%22N+46%C2%B040'49.9%22E/@24.6943289,46.6805687,1050m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x57ff4f85ddf26e5a!8m2!3d24.6942582!4d46.6805257
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

(م)الطول 
الحدود الاتجا 

م.633
دعرض 14شارع الفاروق 

م18.60
شمال

م33.6
دعرض 15شارع الفاروق 

م18.60
جنوب

م60
سريق الفاروق دعرض 

م22.60
شرق 

م67.9
شارع الخزاعي دعرض 

م19.60
غرب

49.53225434961303, 27.12610659124854:      الاحداويات

راتط الموقع 

711607004256 :                         صك رقم

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B041'39.3%22N+46%C2%B040'49.9%22E/@24.6943289,46.6805687,1050m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x57ff4f85ddf26e5a!8m2!3d24.6942582!4d46.6805257
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

(م)الطول 
الحدود الاتجا 

م30
دعرض 10شارع مكة 

م18.60
شمال

م53

شارع السروات دعرض 

45م وقطعة رقم 18.60

منتزة

جنوب

م93

شارع الوديعه دعرض 

45م وقطعة رقم 18.60

منتزة

شرق 

م131.8
م 33.20سريق مكة دعرض 

20وقطعة رقم 
غرب

27.145361689077344, 49.55811646441783 :    الاحداويات

راتط الموقع 

311610001973 :                         صك رقم

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B041'39.3%22N+46%C2%B040'49.9%22E/@24.6943289,46.6805687,1050m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x57ff4f85ddf26e5a!8m2!3d24.6942582!4d46.6805257
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

( ة حي محلة مك, حي محلة الفاروق , حي محلة الاندلس )العقار عبارة عن مباني سكنية تقع في مدينة الجبيل الصناعية في ولاث مواقع :الموقع

.2م9,591.7 مساحة اجمالية 

توفر الخدمات الرئيسة في الموقع: الخدماا الرئيسيت ل عقار



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤور على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة ومووـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤور على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي . كوســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذكور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروف الســـــوق الحاليـــــة ســـــوف تســـــتمر كمـــــا بـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما

.خلاف ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤور علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤور علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا واـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلوي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرف في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أوـر انـدلاع فيـروا كورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اور لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروف التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاوير المسـتقبلي غيـر المعـروف الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أكاديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراف  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــركاته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شركاته التادعة أو الأسراف التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشركاته التادعة أو الأسراف التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرف أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوف على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوف على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرف الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوو
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرف والث عن كامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على وقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كروكـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذكور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل

ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرف نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرف اخر  لملاف هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروف محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات كانـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وووا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
نظرة عامة على السوق 
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دراسة السوق4.0

نظرة عامة على  المملكة العربية السعودية

الرياض الدمام

جــده

مليون5.2 مليون1.1

مليون3.5

الناتج المحليالمساحــــــةعدد السكان

مليار دولار أمريكي2785.5مليون كم2.15مليون نسمة34.4

م2018بناءً على إحصائيات عام 
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ا برنامــج مســـقبل  لمــــ ا لمســـية عب ـلـــاــ ــــا برنامـــج  يـــا 

حـــ ـ بــيا  زلــ لمشــؤ ا لملل عــب  لمبر عـــب  برنامـــج لـمـــل لمـق

ا لمةثيـــ  ،  ــل  نفيــذه بامقيــا (لمـةئــ )ملـســقةطنات لملشرعــب 

ـلى م عنــب سـية عب ـئيسـيب،  ـل لخقياـهـا بنـاءً ــ17مــع أمانــات 

أحجامهـــا لمســـةانيب لمــقلفـــب،   ةزعيهـــا لمجإـــرلنـ،  مــى  انـــ 

ـــات  ـــ ـلت  ل مةانيـ مجـةــــب مـــا لمـياعـــير لمـيقــــ ـ ــــلى لمبـ

مــلةــب للاققصا عــب مـلــ   نـيــب حضرعــب أكــر  ةلزنــاً بــيا مــ ا ل

:لميربيــب لمســية عب،  شـــلت ك  مــا لمـ ا لمقاميب

ك، لمرعــاض، مةـب لمـةرمـب،  ـ ـ، لمطائف، لمـ عنـب لمـنةــ،  لة

لـحســاء، أبهــا، نجــرلا،  ــازلا، حائــ ، ـرـــر، ،لم مـام، لمبطيف

.لملاحــب، برعــ ـ، ســةاكا

عنقهـــــ لملرنـــامج نــــ دـ  ــــط بق ـعــــ  مقطــــةـ  محــــ   ملةــــةل ـ

ـــــ  لمســــية عب لســــقنا ل  مـــى نقائـــــج  لســـــقنقا ات ن ـــــام لمقـطي

ـــــج مســــــقبل  لمـــــــ ا  ـــــا برنامـ ـــــ   ميهـ ـــــات لمقـــــــ  صـ  لمقةصيـ

لمســــــية عب،  بهــــــذه لمطرعبــــــب، ســــــةو عســــــقـ م لســــــقة عة 

ــ  لـ مـــب لمقـطيــ   لمقصـيــل لمحــضري نـ لملرنامــج كأ لـ مقةمي

"لمقيلــل بامــاـســب"  يزعــز لمبــ ـلت مــا خــلال منهــج 

دراسة السوق4.0

مستقبل المدن السعودية4.1

ج مدينة سعودية رئيسية ضمن برنـام17

...مستقبل المدن السعودية 
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ل علاحــن نـــة للاســقيـاـ نـــ لمبطــاب لميبــاـي بامــلةــب خــلا

ةعـب لمسنةلت لمـاضيب،  كـاا دمـم مقةلنبـاً مـع لمـطـ  لمقنـ

 عي  لمبطـاب لميبـاـي بامــلةـب  لحـ ل مـا لمبطاــات. ملرؤعب

للاققصــا عب لمـحةـعــب لمهامــب  هــة ملنـــ ـلــى ـــ ـ ـةلمــ  

اـ ها  لمـقيلبب بسيب لمـساحب لمجإرلنيب  لنقشاـ م نها   ل

اج  لســقبلال ملاعــيا لمـيقـــرعا  لمحجــ, ـــا بيضــها لمــلي 

ميبـاـي با ضانب لمى دمم عقـيـز للاسـقيـاـ بامبطـاب ل, سنةعا

باـمـــاا مباـنـــب بالاســـقيـاـ نــــ لمبطاــــات للاخـــر   كـــذمم 

  مب ـلا ـ ـلى لهقـام لم, لنـفاض  ةاميف  مقطللات   لـ ط

بقــةنير ـ عــ  مــا لمـنقجــات مــةزلــ للاســةاا نـــ لمســنةلت

للاخيـــر مــــا ل   لمـــى لمنــــة لمـلحـــةق نــــ لمبطـــاب لميبـــاـي 

 لســقيـاـل ط  كــاا دمــم مقةلنبــا مــع ميــ لات لمنـــة لمقـــ

. شه ها لمــلةب نـ لمفقرـ للاخيرـ

دراسة السوق4.0

السوق العقاري في المملكة العربية السعودية4.2

 ـ  نــــ لمقبرعــــر لمســــنةي مـؤشـــر أســــياـ لميبــــاـلت لمــــذي •

م بـــــأا 2020أصــــ ـ ط لمهيلــــب لميامـــــب م حصــــاء نــــــ ـــــام 

لمـقةســ  لمســنةي مـؤشــر أســياـ لميبــاـ نـــ لمــلةــب قــ  

. م2019مباـنب بامـقةس  لمسنةي ميام % 1.0لـ فع بنسلب 

 عُيـــز  هـــذل لمقإيـــر نــــ لـســـياـ  مـــى حـــ  كليـــر  مـــى زعـــا ـ 

نـ حيث سج  لمبطاب لمسـة. مقةس  أسياـ لمبطاب لمسةنـ

مقـــأثرلً باـ فـــاب أســـياـ قطـــع لــلضــــ % 2.2لـ فاــــاً بنســـلب 

%.1.2 لمشب  لمسةنيب بنسلب % 2.4بنسلب 

يبـاـ كـا  ـ  نــ لمقبرعـر أعضـاً  إييـرلً ملحةفـاً نــ مؤشـر لم•

مقــأثرلً بانـفــاض أســياـ % 2.0لمقجــاـي لمــذي لنـفــ  بنســلب 

%.2.7-قطع لــلضـ لمقجاـعب بنسلب 

مقــأثرلً % 0.2 ســج  لمبطــاب لمزـلــــ لـ فاـــاً بســيطاً بنســلب •

.لببأسياـ قطع لــلضـ لمزـلـيب لمقـ لـ فيت بنفس لمنس
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دراسة السوق4.0

نظرة عامة على المنطقة الشرقية

المساحــــــةعدد السكان

2كم540,000نسمة5,028,753

الناتج المحلي

مليار دولار741

15%25%60%

لمـنطبب لمشرقيبلمــلةب لميربيب لمسية عب
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ا،  هـ ـلاــ ـا سه  صحرل ي عـقـ  مـا شـاطل لمـلـيج لم يربــ  ي  لمـنطبب لمشرقيب أكلر مناط  لمــلةب  إرلنيًّ

مـا لمحــ    لمةةعقيـب نـــ لمشــال  مــى , كيلـة مقــر  برعلـاً 1200حقـى صـحرلء لمــ هناء، أمـا طةمهــا ندنـط عـقـ  مســانب 

مـا صحرلء لمربع لمـامـ  لمقـ  ي  أكلـر صـحرلء ـمليـب مقةلصـلب نــ لميـامل حيـث  حقـ  هـذه لمصـحرلء لمجـزء لمجنـةبـ

ملـنطبب لمشرقيب .ما مساحب لمــلةب% 26كل  لمقـ  ـي  77850  حق  لمـنطبب لمشرقيب مساحب ق ـها . لمللا 

ـ ح    مشقركب مـع   مـب لمةةعـت نــ لمشــال    مقــ قطـر  لملحـرعا نــ لمشـرم    مـب ل مـاـلت لميربيـب لمـقحـ 

. سلطنب ــاا نـ لمجنةب

دراسة السوق4.0

نبذة عن المنطقة الشرقية4.4

30

 مــا . أهــل مــ ا لمـنطبــب لمشــرقيب هـــ لمــ مام  بهــا مبــر ل مــاــ

ـــف، لمهفـــةو، لمـلـــرز،  ـــر، لمبطي أهـــل لمــــ ا أعضـــاً لم هـــرلا، لمـل

.ييرعـبحفر لملـاطا  لمن, لمييةا، ببي ، ـأس  نةــ، لمجلي ، لمـفجـ

ــا ـ   ـقاز لمـنطبب لمشرقيب بـناخ ميق ل ــةما حيث عةةا لمجـة

ة أما نـ لمفقرـ لمةلقيـب مـا بـيا شـهري مـاع. صحةلً  لمهةلء منيشاً 

 ـ ب ملةعب 46 أغسطس نقص   ـ ب لمحرلــ نـ هذه لمفقرـ  مى 

ـ أما نص  لمشقاء لمـذي عبـع خـلال نـ.  عةةا لمجة خلامها حاـلً ـطلاً 

 ـ ــات 8لمفقــرـ مــا نــةنـلر  حقــى نلرلعــر نقصــ  نيــط لمحــرلــ  مــى 

.ملةعب مع هطةل بي  لـمطاـ لمقـ نا ـلً ما  قسل بامإزلــ



(ج)الملحق 
منهجية التقييم



32

منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة بـــ ــ المباشـ

ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ
.العقار

ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•
ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ

.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع وـــم الموقـــع وـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا كـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤور على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاوة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاوير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اورهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاو
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاف •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاوير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــركات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن وـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤورة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
.حجم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
.حجم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماولأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماولةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملاتكان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن كان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار كاساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماولــة، ة وكــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

كون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح بــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائم مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة

التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ وبي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشركات أو الأوراق الماليّة

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/21

شركة دراية المالية

مستودع

00735

الميناء-الدمام  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ
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مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية التقريرمستلمدم شركة دراية المالية اسم العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

330105022556 – 730105022549 – 930105022543 – 730109014540 – 830109014541 – 430108019756 –

930108019754 – 830108019755 – 330108019753 – 430115011083 – 230115011082 – 430109014544 –

330105022531 – 630105022530 – 630115011047 – 330115011048 – 330115011049 – 730109014517 –

430109014518 – 930109014519 – 530109014520 - 330115011084

رقم الصك 

1440/3/12

1440/3/11
تاريخ الصك  مستودع نوع العقار

حي المينا1/ 239 الحي/ المخطط 

و 249و 321و 255و 250و 253و 330

و 334و 326و 331و 329و 333و 328

و 325و 327و 322و 252و 332و 323

251و 324و 548و550

رقم القطعة

كتا ة العدل  الدمام جهة الإصدار الدمام المدينة

2م48,869 )2م)إجمالي مساحة الأرض  صناعي استلمدام الأرض

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

يــة ملكيــة مقيــدة لصــالح شــركة حفــ  الدرا

العقارية مرهونة لبنك الرياض
سبيعة الملكية

الملخص التنفيذي|

تياناا التقرير

م2023/06/21 تاريخ التقييم م2023/05/31 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/21 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقـة خطيــة مــن شــركة واحــد الـرأي للتقــيم العقــاري ، وعحســس الاتفــاق مـع العميــل تــم الموافقــة علــى نشـر التقــارير علــى موقــع ال

. وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير
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104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

لايوجد دأسلوب التقييم المسان أسلوب السوق  أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

مية مــن وزارة قاعــدة البيانــات الخاصــة دشــركة واحــد الــرأي يــتم تحــدويها دشــلل مســتمر وبــي ملونــة مــن دراســات مبنيــة علــى المؤشــرات الرســ

 الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة المسمهدفة, وشركات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, العدل
مصادر المعلومات

تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســوي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذكورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذكورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار كالتالي, للنتائج

المشاركون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 121,405,112 القيمة النهائية

 فقط لا غير
ر
 سعوديا

ر
 وأربعمائة وخمسة آلاا ومائة وإوناعشر ريالا

ر
مائة وواحد وعشرون مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

ين القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســـعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعـــة لتحويــل التــزام فــي معاملــة منظمــة  ـــ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الـــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت
"المشاركين في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الخالديت الجنوبيت7,10021/05/20231,50026.39833300,50,16460400ارض صناعيت1

حي الخالديت الجنوبيت4,0009/1/20231,50026.41431000,50.16423000ارض صناعيت2

حي الخالديت الجنوبيت50.16427794 ,2,17027/02/20221,35026.393855565ارض صناعيت3

4,4231,450المتوسط
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الخالديت الجنوبيت2,95019/01/202320326.39817800,50.16502000مستودع للايجار4

حي الخالديت الجنوبيت21,00025/01/202323826.39419600,50.16602700مستودع للايجار5

حي الخالديت الجنوبيت50,00025/01/202323026.4093300,50.16834300مستودع للايجار6

24,650224المتوسط
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 
تقييمه

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

1,5001,5001,350سعر المتر المربع للارض المقارن 

7,1004,0002,170مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

0127/02/2022-09-19/01/20232023تاريخ العرض

50.16427794 ,26.39833300,50.1646040026.41431000,50.1642300026.393855565مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

1,3501,3501,215سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%20-أصغر%15-أصغر%10-أصغر30,748مساحة الارض المراد تقييمه

عدد الوجهات
4210%115%115%

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعي

ت القيمة
سا ا

ح

%5-%0%0الضبط النسوي

1,3501,3501,154صافي القيمة

%70%20%10الوزن النسوي 

 808 270 135ويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن النس

 1,213متوسط قيمة المتر 

 30,748مساحة الأرض

37,296,555القيمت السوقيت للأرض
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 
تقييمه

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

1,5001,5001,350سعر المتر المربع للارض المقارن 

7,1004,0002,170مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

0127/02/2022-09-19/01/20232023تاريخ العرض

50.16427794 ,26.39833300,50.1646040026.41431000,50.1642300026.393855565مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

1,3501,3501,215سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%13-أصغر%7-أصغر%5-أصغر12,084مساحة الارض المراد تقييمه

عدد الوجهات
220%15%15%

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعي

ت القيمة
سا ا

ح

%8-%2-%5-الضبط النسوي

1,2831,3231,118صافي القيمة

%25%25%50الوزن النسوي 

 279 331 641ويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن النس

 1,251متوسط قيمة المتر 

 12,084مساحة الأرض

15,122,522القيمت السوقيت للأرض
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 
تقييمه

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

1,5001,5001,350سعر المتر المربع للارض المقارن 

7,1004,0002,170مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

0127/02/2022-09-19/01/20232023تاريخ العرض

50.16427794 ,26.39833300,50.1646040026.41431000,50.1642300026.393855565مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

1,3501,3501,215سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%7-أصغر%5-أصغر%3أكبر6,000مساحة الارض المراد تقييمه

عدد الوجهات
12-5%10%10%

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعي

ت القيمة
سا ا

ح

%7-%5-%2-الضبط النسوي

1,3231,2831,130صافي القيمة

%10%10%80الوزن النسوي 

 113 128 1,058ويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن النس

 1,300متوسط قيمة المتر 

 6,000مساحة الأرض

7,797,870القيمت السوقيت للأرض
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 
تقييمه

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

203238230سعر المتر للايجار المقارن 

2,95021,00050,000مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

19/01/202325/01/202325/01/2023تاريخ العرض

26.39817800,50.1650200026.39419600,50.1660270026.4093300,50.16834300مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ر العرض والطلس  منطقة موقع العقا)حاله السوق 

183214207سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعي

%0%0%0الضبط النسوي

183214207صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%20%60%20الوزن النسوي 

وزن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  ال
النسوي

37 129 41 

 206متوسط قيمة المتر  للايجار
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م27,773مسطحات المباني 

2م/ ا .ر700تللفة قيمة متر البناء

ا.ر19,441,100اجمالي تللفة مسطحات المباني

س.ر19,441,100إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر19,441,100إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 35العمر المتبقي

%5العمر الفعال

%%13معدل الإهلاك

ا.ر2,430,138تلاليف الإهلاك

2م17,010,963صافي تلاليف البناء

2م30,748مساحة الارض 

2م/ ا .ر1,213قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر37,297,324قيمة الأرض المقدرة

س.ر54,308,287إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م11,121مسطحات المباني 

2م/ ا .ر700تللفة قيمة متر البناء

ا.ر7,784,700اجمالي تللفة مسطحات المباني

س.ر7,784,700إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر7,784,700إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 35العمر المتبقي

%5العمر الفعال

%%13معدل الإهلاك

ا.ر973,088تلاليف الإهلاك

2م6,811,613صافي تلاليف البناء

2م12,084مساحة الارض 

2م/ ا .ر1,251قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر15,117,084قيمة الأرض المقدرة

س.ر21,928,697إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م5,652مسطحات المباني 

2م/ ا .ر700تللفة قيمة متر البناء

ا.ر3,956,400اجمالي تللفة مسطحات المباني

س.ر3,956,400إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر3,956,400إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 35العمر المتبقي

%5العمر الفعال

%%13معدل الإهلاك

ا.ر494,550تلاليف الإهلاك

2م3,461,850صافي تلاليف البناء

2م6,000مساحة الارض 

2م/ ا .ر1,300قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر7,800,000قيمة الأرض المقدرة

س.ر11,261,850إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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(حسس السوق ) أسلوب الدخل التدفقات النقدية •

تحليل نتيجة التقييم|

المساحت ال افيت للايجارالتدفقاا النقديت الداخ ت
اجمالي الايجار 

(2ل م)

السنواا

2023202420252026202720282029203020312032
القيمت الاسترداديت

12345678910

Estimated Rental Growth0%0%0%0%5%0%0%5%0%0%

Expected Rental Income

44,546206مساحاا المستودعاا
9,176,476 

9,176,4769,176,4769,176,4769,635,3009,635,3009,635,30010,117,06510,117,06510,117,065

مُجمل دخل الايجار
9,176,476 

9,176,4769,176,4769,176,4769,635,3009,635,3009,635,30010,117,06510,117,06510,117,065

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الشواغر

458,824458,824458,824458,824481,765481,765481,765505,853505,853505,853

8,717,6528,717,6528,717,6528,717,6529,153,5359,153,5359,153,5359,611,2129,611,2129,611,212اجمالي الدخل الفعلي

التشغي يت )ناقص معدل الم اريف 
435,883435,883435,883435,883457,677457,677457,677480,561480,561480,561%5(صالرأسماليت

8,281,7708,281,7708,281,7708,281,7708,695,8588,695,8588,695,8589,130,6519,130,6519,130,651(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

114,133,137القيمت الاسترداديت ل مبني

8,281,7708,281,7708,281,7708,281,7708,695,8588,695,8588,695,8589,130,6519,130,6519,130,651114,133,137صافي التدفقاا النقديت

 0.3855 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

7,528,8816,844,4386,222,2165,656,5605,399,4444,908,5854,462,3504,259,5163,872,2873,520,26144,003,265القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

96,677,804صافي القيمت الحاليت ل مبني

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

5%
التشغي يت )معدل الم اريف 

(صالرأسماليت

معدل الشواغر5%

10 yearsفترة التدفقاا النقديت

معامل الخ م10.0%

معدل النمو 5%

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50:  معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

هقراءات وزارة المالي: مصدر %10=معدل الخ م
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(حسس العقد ) أسلوب الدخل التدفقات النقدية •

تحليل نتيجة التقييم|

(2ل م)اجمالي الايجار المساحت ال افيت للايجارالتدفقاا النقديت الداخ ت

السنواا

2023202420252026202720282029203020312032
القيمت الاسترداديت

12345678910

Estimated Rental Growth0%0%0%0%5%0%0%5%0%0%

Expected Rental Income

مُجمل دخل الايجار
10,400,000 

10,400,00010,400,00010,400,00010,920,00010,920,00010,920,00011,466,00011,466,00011,466,000

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0ناقص معدل الشواغر

0000000000

10,400,00010,400,00010,400,00010,400,00010,920,00010,920,00010,920,00011,466,00011,466,00011,466,000اجمالي الدخل الفعلي

التشغي يت )ناقص معدل الم اريف 
0000000000%0(صالرأسماليت

10,400,00010,400,00010,400,00010,400,00010,920,00010,920,00010,920,00011,466,00011,466,00011,466,000(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

143,325,000القيمت الاسترداديت ل مبني

10,400,00010,400,00010,400,00010,400,00010,920,00010,920,00010,920,00011,466,00011,466,00011,466,000143,325,000صافي التدفقاا النقديت

 0.3855 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

9,454,5458,595,0417,813,6747,103,3406,780,4616,164,0555,603,6875,348,9744,862,7034,420,63955,257,992القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

121,405,112صافي القيمت الحاليت ل مبني

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 0%

معدل الشواغر0%

10 yearsفترة التدفقاا النقديت

معامل الخ م10.0%

معدل النمو 5%

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50:  معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

قراءات وزارة الماليه: مصدر %10=معدل الخ م
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الرسمله•

تحليل نتيجة التقييم|

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

400,000374,000300,000اجمالي الدخل

5,000,0004,500,0003,450,000سعر البيع

%9%8%8معدل الرسمله

%8متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

الحدود (م)الطول  الاتجا 

- - شمال

- - جنوب

- - شرق 

- - غرب

26°23'41.3"N 50°09'53.7"E :                         الاحداويات

راتط الموقع 

العقار متعدد الصكوك

https://www.google.com/maps/place/26%C2%B023'41.3%22N+50%C2%B009'53.7%22E/@26.3946446,50.1644232,518m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d26.3948056!4d50.1649167
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

الحدود (م)الطول  الاتجا 

- - شمال

- - جنوب

- - شرق 

- - غرب

26°23'52.7"N 50°09'51.6"E :                         الاحداويات

راتط الموقع 

العقار متعدد الصكوك

https://www.google.com/maps/place/26%C2%B023'52.7%22N+50%C2%B009'51.6%22E/@26.3977862,50.1628923,455m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d26.397976!4d50.164334
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

الحدود (م)الطول  الاتجا 

- - شمال

- - جنوب

- - شرق 

- - غرب

26°23'16.5"N 50°09'39.4"E :                         الاحداويات

راتط الموقع 

العقار متعدد الصكوك

https://www.google.com/maps/place/26%C2%B023'16.5%22N+50%C2%B009'39.4%22E/@26.3879234,50.1599543,455m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d26.387909!4d50.160936
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

حيــث تتقســم هــذ  المســاحة علــى وــلاق , 2م48,869مســاحة الأرض الأجماليــة ( حــي المينــاء ) العقــار عبــارة عــن مســتودعات فــي وــلاق مواقــع متفرقــة  مدينــة الــدمام :الموقــع
:مواقع وبي كالتالي 

.2م12,084: 17البلوك رقم 

.2م30,784: 21البلوك رقم 

.2م6,000: 33البلوك رقم 

.توفر جميع الخدمات الاساسية: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.يتميز الموقع دسهولة الدخول و الخروج من الموقع-

.سبيعة الارض مستوية-
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وصف العقار|



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أكاديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــركاته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شركاته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشركاته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداق أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|

:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤور على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدق دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة ومووـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤور على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي . كوســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذكور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا بـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوق ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

ات تـــــم احتســـــاب القيمــــــة الســـــوقية للعقـــــار  اســــــلوب الـــــدخل سريقـــــة التــــــدفق8.
النقدية حسس العقد

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.

لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما
.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوق يــــــؤور علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤور علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوق أو ومـــع ذلـــك، إذا واـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوق موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلوي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أوـر انـدلاع فيـروا كورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اور لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاوير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة
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قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوو
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا والث عن كامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على وقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كروكـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذكور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل
ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات كانـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وووا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات
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نظرة عامة على  المملكة العرعية السعودية

الرياض الدمام
جــده

مليون 5.2 مليون 1.1
مليون 3.5

الناتج المحليالمساحــــــتعدد السكان

مليار دولار أمريلي2785.5مليون كم2.15مليون نسمة34.4

م2018إحصائيات عام 
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1

ـــــــــارة عــــــــــن  رنامــــــــــج تعــــــــــاون  ــــــــــين وز  ـــــــــج مســــــــــتقبل المــــــــــدن الســــــــــعودية عبـ ارة  رنامـ

ــــــدة للمســـــــتوسنات ا ــــــج الأمـــــــم المتحـ ــــــة والقرويـــــــة وعرنامـ ــــــة الشـــــــؤون البلديـ لاشريـ

ـــــــــل) ـــــــــات (الموئـ ـــــــــع أمانـ ـــــــــق مـ ـــــــــاون الوويـ ـــــــــذ   التعـ ـــــــــم تنفيـ ـــــــــة ســـــــــعودية 17، تـ مدينـ

ــا رئيســـــــــية، تـــــــــم اختيارهـــــــــا  نـــــــــاءر عـــــــــلى أ جامهـــــــــا الســـــــــلانية المختلفـــــــــة، وت وزهعهـــــــ

ملانيــات الجغـرافي، إلى جانـس مجموعـة مـن المعايـير المعتمـدة عـلى القــدرات والإ 

  ــــــــين مـــــــدن المملكـــــــة ا
ر
لعرعيــــــــة الاقتصاديـــــــة لخلـــــــق تنميـــــــة حضريــــــــة أكـــــــر توازنـــــــا

:الســعودية، وشــمل  كل مــن المدن التالية

ـامم الريــــاضم مكــــت المكرمــــتم جـــدةم الطـــائفم المدينــــت المنــورةم تبـــوكم الدمـــ

ةم ااحســاءم أبهــام نجــرانم جـــازانم حائـــلم عرعـــرم الباحـــتم تريـــدمالقطيف

.ســكاكا

دية اســـتنادا ينمهـــي البرنــامج فــي ذروتـــه  تدريـــس متطـــور ومحـــدد للكـــوادر الســـعو 

ليهــــا  رنامــــج إلــى نتائــــج واســــتنتاجات نظــــام التلمطيــــط والتوصيــــات التــــي وصــــل إ

ديو مســــــــتقبل المــــــــدن الســـــــــعودية، وبهــــــــذ  الطريقــــــــة، ســـــــــوا يســــــــتلمدم اســـــــــتو 

ـــــــد الأدلــــــــة و  ـــــــج كـــــاـداة لتوليـ ـــــــضري فــــــي البرنامـ ـــــــط والتصميــــــــم الحـ تعزيــــــــز التلمطيـ

"التعلــم  الممارســة"القــدرات مــن خــلال منهــج 

مستقبل المدن السعودية

مدينــــــــــت ســــــــــعوديت رئيســــــــــيت ضــــــــــم  17

...ترنامج مستقبل المدن السعوديت

نظرة عامت على السوق |
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نوات يلاحــــــ  نمـــــــو الاســـــــتثمار فـــــــي القطــــــاع العقـــــــاري  المملكـــــــة خـــــــلال الســـــــ

 مـــع الخطــط التنمويــة للر يـــة
ر
د القطـــاع وهعــ. الماضــية، وكـاـن ذلـــك متوافقــا

امـة وهـو العقاري  المملكة واحـدا مـن القطاعـات الاقتصـادية المحوريـة اله

شـار مـدسها مبني على عدة عوامل والمتعلقة دسعة المساحة الجغرافيـة وانت

ـــن دعضــــــها الــــــبع  حجــــــاج واســــــتقبال ملايــــــين المعتمــــــرين وال, وتباعــــــدها عـــ

 الأمــــــان  الإضــــــافة الــــــى ذلــــــك يتميــــــز الاســــــتثمار  القطــــــاع العقــــــاري , ســــــنويا

يف مقارنــــــــة  الاســــــــتثمار فــــــــي القطاعــــــــات الاخــــــــرى وكــــــــذلك انلمفــــــــاض تلــــــــال

نتجـــات عـــلاوة علـــى اهتمـــام الدولـــة  تـــوفير عديـــد مـــن الم, ومتطلبـــات إدارتـــه

ي القطـاع لوزارة الاسلان في السـنوات الاخيـر ممـا ادى الـى النمـو الملحـو  فـ

تشــهدها العقـاري واســتثماراته وكاـن ذلــك متوافقـا مــع معـدلات النمــو التـي

.المملكة في الفترة الاخيرة

هيئـــــة ورد فـــــي التقريـــــر الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار العقـــــارات الـــــذي أصـــــدرته ال•

ــاء فـــــي عـــــام  م  ــــان المتوســـــط الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار 2020العامــــة للإحصـــ

مقارنـة  المتوسـط السـنوي لعـام% 1.0العقار في المملكة قد ارتفـع  نسـبة 

وســــط وهُعــــزى هــــذا التغيــــر فــــي الأســــعار إلــــى حــــد كبيــــر إلــــى زيــــادة مت. م2019

  ن. أســـــعار القطـــــاع الســـــكني
ر
ســـــبة حيـــــث لـــــجل القطـــــاع الســـــكني ارتفاعـــــا

  ارتفاع أسعار قطع الأراض ي  نسبة % 2.2
ر
والشقق السكنية % 2.4متاورا

%.1.2 نسبة 

 فــي مؤشــر العقــار ا•
ر
 ملحو ــا

ر
 تغييــرا

ر
لتجــاري الــذي كمــا ورد فــي التقريــر أيضــا

  انلمفــــاض أســــعار قطــــع الأراضــــ ي التجار % 2.0انلمفــــ   نســــبة 
ر
يــــة متــــاورا

%.2.7- نسبة 

  نســبة •
ر
 دسـيطا

ر
  اســعار قطــع % 0.2ولـجل القطــاع الزراعـي ارتفاعــا

ر
متـاورا

.الأراض ي الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية

نظرة عامت على السوق |
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المساحــــــتعدد السكان

2كم540,000نسمة5,028,753

الناتج المحلي

مليار دولار741

15%25%60%

المنطقة الشرقيةالمملكة العرعية السعودية

نظرة عامة على  المنطقة الشرقية
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ا، وبي عبارة عن سهل صحراوي يمتد من شاسئ الخليج العربي حتى صحراء الـدهناء، أمـا تعد المنطقة الشرقية أكبر مناسق المملكة جغرافيًّ

 1200سولهـــا فإنـــه يمتـــد مســـافة 
ر
حراء رمليـــة مـــن الحـــدود اللويتيـــة فـــي الشـــمال إلـــى صـــحراء الربـــع الخـــالي والتـــي تعـــد أكبـــر صـــ, كيلـــو متـــر تقريبـــا

كــم والتــي تمثــل 77850وتحتــل المنطقــة الشــرقية مســاحة قــدرها . متواصــلة فــي العــالم حيــث تحتــل هــذ  الصــحراء الجــزء الجنــوبي مــن الــبلاد

لــة الإمــارات للمنطقــة الشــرقية حــدود مشــتركة مــع دولــة اللويــ  فــي الشــمال ودولتــي قطــر والبحــرين فــي الشــرق ودو .مــن مســاحة المملكــة% 26

.العرعية المتحدة وسلطنة عمان في الجنوب

نظرة عامت على السوق |

نبذة عن المنطقة الشرقية

دن ومــن أهــم المــ. أهــم مــدن المنطقــة الشــرقية بــي الــدمام وبهــا مقــر الإمــارة

 الظهــران، الخبــر، القطيــف، الهفــوا، المبــرز، العيــون،  ق
ر
يــق، رأا أيضــا

وتمتاز المنطقة الشرقية.حفر الباسن والنعيرية, تنورة، الجبيل، الخفجي

 
ر
 والهواء منعشا

ر
أما في .  مناخ معتدل عموما حيث يلون الجو عادة صحوا

ة فــــي الفتـــرة الواقعـــة مـــا  ـــين شـــهري مــــايو وأغســـطس فتصـــل درجـــة الحـــرار 

 46هــذ  الفتــرة إلــى 
ر
 رسبــا

ر
ل أمــا فصــ. درجــة مئويــة ويلــون الجــو خلالهــا حــارا

ــه الشـــتاء الــــذي يقـــع خــــلال فـــي الفتــــرة مــــن نـــوفمبر وحتــــى فبرايـــر ف تصــــل فيــ

 مــا تت8الحـرارة إلــى 
ر
ســم درجــات مئويـة مــع هطــول دعـ  الأمطــار التــي نـادرا

. الغزارة
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة بـــ ــ المباشـ
ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ

.العقار
ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•

ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ
.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع وـــم الموقـــع وـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا كـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤور على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاوة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاوير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اورهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاو
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاوير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــركات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن وـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤورة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
. جم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
. جم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماولأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماولةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملاتكان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن كان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار كاساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماولــة، ة وكــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

كون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح بــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة
التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ وبي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشركات أو الأوراق الماليّة



(د)الملحق 
مستندات الشركة



41

ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م 2023/06/21

شركة دراية المالية

مبنى مكتبي

00734

الانوار-الدمام  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم

04

05

06

14

18

22

28

33

مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية التقريرمستلمدم شركة دراية المالية اسم العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

430109014545 رقم الصك  مبنى مكتبي نوع العقار

119 /1 رقم القطعة 1440/3/12 تاريخ الصك 

الدمام المدينة حي الانوار1230/ ش د  الحي/ المخطط 

تجاري  استلمدام الأرض كتا ة العدل الاولى  الدمام جهة الإصدار

2م2,775.13 )2م)إجمالي مساحة الأرض 
ايــة ملكيــة مقيــدة لصــالح شــركة حفــ  الدر 

العقارية مرهونة لبنك الرياض
سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/21 تاريخ التقييم م2023/05/31 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/21 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ت القيمت العادلت على انها السعر الذي يتم اسـتلام  لييـأ أصـل أص د عـ( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدصلى رقم : "صتعريفها, القيمت العادلت

"لتحويل التزام في معام ت منظمت تين المشاركين في السوق في تاريخ القياس
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقـة خطيــة مــن شــركة واحــد الـرأي للتقــيم العقــاري ، وعحســس الاتفــاق مـع العميــل تــم الموافقــة علــى نشـر التقــارير علــى موقــع ال

. وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|
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104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

أسلوب السوق  دأسلوب التقييم المسان
أسلوب الدخل 

(التدفقات النقدية)
أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

مية مــن وزارة قاعــدة البيانــات الخاصــة دشــركة واحــد الــرأي يــتم تحــدويها دشــلل مســتمر وبــي ملونــة مــن دراســات مبنيــة علــى المؤشــرات الرســ

 الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة المسمهدفة, وشركات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, العدل
مصادر المعلومات

تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســبي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذكورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذكورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار كالتالي, للنتائج

المشاركون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 29,745,000 القيمة النهائية

 وسبعمائة وخمسة وأربعون ألف ريال سعودي فقط لا غير
ر
تسعة وعشرون مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

ين القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســـعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعـــة لتحويــل التــ ام فــي معاملــة منظمــة  ـــ( 13)يعــرا المعيــار المحاســبي الـــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت
"المشاركين في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الرق 
التاريخالمساحةالنوعم

الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي اانوار9,32020/06/20231,55026.37499800,50.01585800ارض سكنيت تجاريت1

حي اانوار2,10016/01/20231,35026.37672800,50.00962700ارض سكنيت تجاريت2

حي اانوار2,50017/6/20231,00026.36767400,50.01449700ارض سكنيت تجاريت3

4,6401,300المتوسط
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي المنار7021/05/202336026.38090700,50.05665200مكتب للايجار1

حي الشع ت6721/06/202355226.36773100,50.09287600مكتب للايجار2

حي المنار10021/06/202330026.38135100,50.04766600مكتب للايجار3

79404المتوسط
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضيط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييم 
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

1,5501,3501,000سعر المتر المربع للارض المقارن 

9,3202,1002,500مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

20/06/202316/01/202317/06/2023تاريخ العرض

26.37499800,50.0158580026.37672800,50.0096270026.36767400,50.01449700مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

1,3951,215900سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%0متساوي %0متساوي %10أكبر2,775مساحة الارض المراد تقييمه

%20%20%220عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداالقرب من الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازسول الواجهة الرئيسية

%0سكني تجاري %0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري الأستلمدام

ت القيمة
سا ا

ح

%0%0%10الضبط النسبي

1,5351,215900صافي القيمة

%30%30%40الوزن النسبي 

 270 365 614بيالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن النس

 1,248متوسط قيمة المتر 

 2,775مساحة الأرض

3,464,033القيمت السوقيت للأرض
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضيط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييم 
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

360552300سعر المتر للايجار المقارن 

7067100مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

21/05/202321/06/202321/06/2023تاريخ العرض

26.38090700,50.0566520026.36773100,50.0928760026.38135100,50.04766600مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

324497270سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازالقرب من الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازسول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري سكني تجاري الأستلمدام

%0%0%0الضبط النسبي

324497270صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%30%40%30الوزن النسبي 

لوزن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  ا
النسبي

97 199 81 

 377متوسط قيمة المتر  للايجار
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م13,762مساحة مسطحات البناء

2م/ ا .ر2,100تللفة قيمة متر البناء

ا.ر28,900,200اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر28,900,200إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر28,900,200إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 35العمر المتبقي

%5العمر الفعال

%%13معدل الإهلاك

ا.ر3,612,525تلاليف الإهلاك

2م25,287,675صافي تلاليف البناء

2م2,775مساحة الارض 

2م/ ا .ر1,248قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر3,463,200قيمة الأرض المقدرة

س.ر28,750,875إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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(التدفقات النقدية)أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

ارالمساحت ال ا يت للايجالتد قاا النقديت الداخ ت
اجمالي الايجار 

(2ل م)

السنواا

القيمت 2023202420252026202720282029203020312032
الاسترداديت 12345678910

Estimated Rental Growth0%0%0%10%0%10%0%0%0%0%

Expected Rental Income

6,938377مساحاا المعارض
2,615,626 

2,615,6262,615,6262,877,1892,877,1893,164,9073,164,9073,164,9073,164,9073,164,907

2,615,62مُجمل دخل الايجار
6 

2,615,62
6

2,615,62
6

2,877,18
9

2,877,18
9

3,164,90
7

3,164,90
7

3,164,90
7

3,164,90
7

3,164,90
7

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الشواغر

130,781130,781130,781143,859143,859158,245158,245158,245158,245158,245

2,484,8452,484,8452,484,8452,733,3292,733,3293,006,6623,006,6623,006,6623,006,6623,006,662اجمالي الدخل الفعلي

ناقص معدل الم اريف 
124,242124,242124,242136,666136,666150,333150,333150,333150,333150,333%5(التشغي يت صالرأسماليت)

ني صافي الدخل التشغيلي ل مي
(NOI)

2,360,6022,360,6022,360,6022,596,6632,596,6632,856,3292,856,3292,856,3292,856,3292,856,329

35,704,112القيمت الاسترداديت ل ميني

2,360,6022,360,6022,360,6022,596,6632,596,6632,856,3292,856,3292,856,3292,856,3292,856,32935,704,112صافي التد قاا النقديت

 0.3855 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

القيمت الحاليت ل تد قاا 
النقديت

2,146,0021,950,9111,773,5561,773,5561,612,3231,612,3231,465,7481,332,4991,211,3621,101,23813,765,481

29,745,000يصافي القيمت الحاليت ل مين

ا تراضاا طريقت خ م التد قاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 5%

معدل الشواغر5%

10 yearsترة التد قاا النقديت 

معامل الخ م10.0%

معدل النمو 10%

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا الينوك صالمعاملاا المالي  الفتره الماضي 

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50:  معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتج  ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

هقراءات وزارة المالي: مصدر %10=معدل الخ م
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تحليل نتيجة التقييم|

أدلت مييعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم  

3عقار 2عقار1عقار

2,200,000180,000250,000اجمالي الدخل

32,000,0002,000,0003,000,000سعر البيع

%8%9%7معدل الرسمله

%8متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 

الرسمله•





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

26°22'38.5"N 50°00'42.1"E :                         الاحداويات

راتط الموقأ 

(م)الطول  الحدود الاتجا 

م56.32 م25شارع عرض  شمال

م54.96 121قطعة رقم  جنوب

م44.62 م20شارع عرض  شرق 

م56.92 1/ 118قطعة رقم  غرب

https://www.google.com.sa/maps/place/26%C2%B022'38.5%22N+50%C2%B000'42.1%22E/@26.375679,50.0092938,17z/data=!4m5!3m4!1s0x0:0x6632cd73385568e1!8m2!3d26.3773611!4d50.0116944?hl=en
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م2,775.13مساحة الارض ( حي الانوار ) العقار عبارة عن مبنى مكتبي يقع في منطقة الدمام :الموقأ

.تتوفر الخدمات الرئيسية للعقار:  الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقأ

.الشارع مرغوب من قبل المستثمرين و الحي مرغوب كمنطقة سكنية-

يقع العقار  منطقة حيوية وقريبة من الاسواق التجارية-
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وصف العقار|



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الا تراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤور على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة ومووـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤور على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي . كوســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذكور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا بـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالت ام بها وسيتم الالت ام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤور علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤور علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا واـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلبي

:الا تراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي الت امـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أوـر انـدلاع فيـروا كورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اور لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاوير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضع •

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أكاديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــ ، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــركاته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شركاته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشركاته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل الييانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطييق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمأ اليياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوو
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا والث عن كامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على وقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الا تراضاا صالا تراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي الت امات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كروكـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذكور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيأ أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل
ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــ ام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات كانـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وووا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات
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2
4

ـــــــــارة عــــــــــن  رنامــــــــــج تعــــــــــاون  ــــــــــين وز  ـــــــــج مســــــــــتقبل المــــــــــدن الســــــــــعودية عبـ ارة  رنامـ

ــــــدة للمســـــــتوسنات ا ــــــج الأمـــــــم المتحـ ــــــة والقرويـــــــة وعرنامـ ــــــة الشـــــــؤون البلديـ لاشريـ

ـــــــــل) ـــــــــات (الموئـ ـــــــــع أمانـ ـــــــــق مـ ـــــــــاون الوويـ ـــــــــذ   التعـ ـــــــــم تنفيـ ـــــــــة ســـــــــعودية 17، تـ مدينـ

ــا رئيســـــــــية، تـــــــــم اختيارهـــــــــا  نـــــــــاءر عـــــــــلى أ جامهـــــــــا الســـــــــلانية المختلفـــــــــة، وت وزهعهـــــــ

ملانيــات الجغـرافي، إلى جانـس مجموعـة مـن المعايـير المعتمـدة عـلى القــدرات والإ 

  ــــــــين مـــــــدن المملكـــــــة ا
ر
لعرعيــــــــة الاقتصاديـــــــة لخلـــــــق تنميـــــــة حضريــــــــة أكـــــــر توازنـــــــا

:الســعودية، وشــمل  كل مــن المدن التالية

ـامم الريــــاضم مكــــت المكرمــــتم جـــدةم الطـــائفم المدينــــت المنــورةم تيـــوكم الدمـــ

ةم ااحســاءم أبهــام نجــرانم جـــازانم حائـــلم عرعـــرم الياحـــتم تريـــدمالقطيف

.ســكاكا

دية اســـتنادا ينمهـــي البرنــامج فــي ذروتـــه  تدريـــس متطـــور ومحـــدد للكـــوادر الســـعو 

ليهــــا  رنامــــج إلــى نتائــــج واســــتنتاجات نظــــام التلمطيــــط والتوصيــــات التــــي وصــــل إ

ديو مســــــــتقبل المــــــــدن الســـــــــعودية، وبهــــــــذ  الطريقــــــــة، ســـــــــوا يســــــــتلمدم اســـــــــتو 

ـــــــد الأدلــــــــة و  ـــــــج كـــــاـداة لتوليـ ـــــــضري فــــــي البرنامـ ـــــــط والتصميــــــــم الحـ تعزيــــــــز التلمطيـ

"التعلــم  الممارســة"القــدرات مــن خــلال منهــج 

مستقبل المدن السعودية

مدينــــــــــت ســــــــــعوديت رئيســــــــــيت ضــــــــــم  17

...ترنامج مستقيل المدن السعوديت
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نوات يلاحــــــ  نمـــــــو الاســـــــتثمار فـــــــي القطــــــاع العقـــــــاري  المملكـــــــة خـــــــلال الســـــــ

 مـــع الخطــط التنمويــة للر يـــة
ر
د القطـــاع وهعــ. الماضــية، وكـاـن ذلـــك متوافقــا

امـة وهـو العقاري  المملكة واحـدا مـن القطاعـات الاقتصـادية المحوريـة اله

شـار مـدسها مبني على عدة عوامل والمتعلقة دسعة المساحة الجغرافيـة وانت

ـــن دعضــــــها الــــــبع  حجــــــاج واســــــتقبال ملايــــــين المعتمــــــرين وال, وتباعــــــدها عـــ

 الأمــــــان  الإضــــــافة الــــــى ذلــــــك يتميــــــ  الاســــــتثمار  القطــــــاع العقــــــاري , ســــــنويا

يف مقارنــــــــة  الاســــــــتثمار فــــــــي القطاعــــــــات الاخــــــــرى وكــــــــذلك انلمفــــــــاض تلــــــــال

نتجـــات عـــلاوة علـــى اهتمـــام الدولـــة  تـــوفير عديـــد مـــن الم, ومتطلبـــات إدارتـــه

ي القطـاع لوزارة الاسلان في السـنوات الاخيـر ممـا ادى الـى النمـو الملحـو  فـ

تشــهدها العقـاري واســتثماراته وكاـن ذلــك متوافقـا مــع معـدلات النمــو التـي

.المملكة في الفترة الاخيرة

هيئـــــة ورد فـــــي التقريـــــر الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار العقـــــارات الـــــذي أصـــــدرته ال•

ــاء فـــــي عـــــام  م  ــــان المتوســـــط الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار 2020العامــــة للإحصـــ

مقارنـة  المتوسـط السـنوي لعـام% 1.0العقار في المملكة قد ارتفـع  نسـبة 

وســــط وهُعــــزى هــــذا التغيــــر فــــي الأســــعار إلــــى حــــد كبيــــر إلــــى زيــــادة مت. م2019

  ن. أســـــعار القطـــــاع الســـــكني
ر
ســـــبة حيـــــث لـــــجل القطـــــاع الســـــكني ارتفاعـــــا

  ارتفاع أسعار قطع الأراض ي  نسبة % 2.2
ر
والشقق السكنية % 2.4متاورا

%.1.2 نسبة 

 فــي مؤشــر العقــار ا•
ر
 ملحو ــا

ر
 تغييــرا

ر
لتجــاري الــذي كمــا ورد فــي التقريــر أيضــا

  انلمفــــاض أســــعار قطــــع الأراضــــ ي التجار % 2.0انلمفــــ   نســــبة 
ر
يــــة متــــاورا

%.2.7- نسبة 

  نســبة •
ر
 دسـيطا

ر
  اســعار قطــع % 0.2ولـجل القطــاع الزراعـي ارتفاعــا

ر
متـاورا

.الأراض ي الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية
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المنطقة الشرقيةالمملكة العرعية السعودية
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ا، وبي عبارة عن سهل صحراوي يمتد من شاسئ الخليج العربي حتى صحراء الـدهناء، أمـا تعد المنطقة الشرقية أكبر مناسق المملكة جغرافيًّ

 1200سولهـــا فإنـــه يمتـــد مســـافة 
ر
حراء رمليـــة مـــن الحـــدود اللويتيـــة فـــي الشـــمال إلـــى صـــحراء الربـــع الخـــالي والتـــي تعـــد أكبـــر صـــ, كيلـــو متـــر تقريبـــا

كــم والتــي تمثــل 77850وتحتــل المنطقــة الشــرقية مســاحة قــدرها . متواصــلة فــي العــالم حيــث تحتــل هــذ  الصــحراء الجــزء الجنــوبي مــن الــبلاد

لــة الإمــارات للمنطقــة الشــرقية حــدود مشــتركة مــع دولــة اللويــ  فــي الشــمال ودولتــي قطــر والبحــرين فــي الشــرق ودو .مــن مســاحة المملكــة% 26

.العرعية المتحدة وسلطنة عمان في الجنوب

نظرة عامت على السوق |

نبذة عن المنطقة الشرقية

دن ومــن أهــم المــ. أهــم مــدن المنطقــة الشــرقية بــي الــدمام وبهــا مقــر الإمــارة

 الظهــران، الخبــر، القطيــف، الهفــوا، المبــرز، العيــون،  ق
ر
يــق، رأا أيضــا

وتمتاز المنطقة الشرقية.حفر الباسن والنعيرية, تنورة، الجبيل، الخفجي

 
ر
 والهواء منعشا

ر
أما في .  مناخ معتدل عموما حيث يلون الجو عادة صحوا

ة فــــي الفتـــرة الواقعـــة مـــا  ـــين شـــهري مــــايو وأغســـطس فتصـــل درجـــة الحـــرار 

 46هــذ  الفتــرة إلــى 
ر
 رسبــا

ر
ل أمــا فصــ. درجــة مئويــة ويلــون الجــو خلالهــا حــارا

ــه الشـــتاء الــــذي يقـــع خــــلال فـــي الفتــــرة مــــن نـــوفمبر وحتــــى فبرايـــر ف تصــــل فيــ

 مــا تت8الحـرارة إلــى 
ر
ســم درجــات مئويـة مــع هطــول دعـ  الأمطــار التــي نـادرا

. الغزارة



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المياشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة بـــ ــ المباشـ
ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ

.العقار
ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•

ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ
.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع وـــم الموقـــع وـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا كـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤور على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاوة

المؤثرة على القيمت( المياشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاوير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اورهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاو
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاوير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــركات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن وـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤورة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
. جم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
. جم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماولأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماولةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملاتكان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن كان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار كاساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماولــة، ة وكــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

كون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح بــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالت امات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة
التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ وبي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشركات أو الأوراق الماليّة

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/21

شركة دراية المالية

مبنى سكني

00654

الانوار-الدمام  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم

04

05

06

14

17

21
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مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية التقريرمستلمدم شركة دراية المالية اسم العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

730115011085 رقم الصك  مبنى سكني نوع العقار

13من البلك رقم 1/ 118 رقم القطعة 1440/3/12 تاريخ الصك 

الدمام المدينة 1230/ ش د  الحي/ المخطط 

سكني استثماري  استلمدام الأرض الدمام جهة الإصدار

2م2,785.16 )2م)إجمالي مساحة الأرض 
ايــة ملكيــة مقيــدة لصــالح شــركة حفــ  الدر 

العقارية مرهونة لبنك الرياض
سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/21 تاريخ التقييم م2023/06/07 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/21 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ت القيمت العادلت على انها السعر الذي يتم اسـتلام  لييـأ أصـل أص د عـ( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدصلى رقم : "صتعريفها, القيمت العادلت

"لتحويل التزام في معام ت منظمت تين المشاركين في السوق في تاريخ القياس
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقـة خطيــة مــن شــركة واحــد الـرأي للتقــيم العقــاري ، وعحســس الاتفــاق مـع العميــل تــم الموافقــة علــى نشـر التقــارير علــى موقــع ال

. وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|
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104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

أسلوب السوق  دأسلوب التقييم المسان
أسلوب الدخل

(التدفقات النقدية)
أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

مية مــن وزارة قاعــدة البيانــات الخاصــة دشــركة واحــد الــرأي يــتم تحــدويها دشــلل مســتمر وبــي ملونــة مــن دراســات مبنيــة علــى المؤشــرات الرســ

 الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة المسمهدفة, وشركات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, العدل
مصادر المعلومات

تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســ ي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذكورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذكورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار كالتالي, للنتائج

المشاركون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 43,503,004 القيمة النهائية

 وخمسمائة وولاوة آلاا وأربعة ريالات فقط لا غير
ر
فقط ولاوة وأربعون مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

ين القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســـعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعـــة لتحويــل التــ ام فــي معاملــة منظمــة  ـــ( 13)يعــرا المعيــار المحاســ ي الـــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت
"المشاركين في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي اانوار9,32020/06/20231,55026.37499800,50.01585800ارض سكنيت تجاريت1

حي اانوار2,10016/01/20231,35026.37672800,50.00962700ارض سكنيت تجاريت2

حي اانوار2,50017/6/20231,00026.36767400,50.01449700ارض سكنيت تجاريت3

4,6401,300المتوسط
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتقيمة الايجار السنوي التاريخعدد الغراالنوعالرقم

حي طييت512/2/202355,00026.35549900,50.04743700شقت للايجار4

حي طييت51/2/202347,00026.36289800,50.05582800شقت للايجار5

حي الشع ت47/1/202333,00026.33967400,50.04111100شقت للايجار6

545,000المتوسط

الايرادات حسس السوق 

القيمةي سعر التاجير السنو عدد الشققنوع الشقةمساحة الشقة

 1870,0001,260,000.00شقة1212

 1867,0001,206,000.00شقة2186

 1865,0001,170,000.00شقة3137

 264,000128,000.00شقة496

 264,000128,000.00شقة5110

 270,000140,000.00 نمهاوا6277

 272,000144,000.00 نمهاوا7286

 275,000150,000.00 نمهاوا8315

 4,326,000 64الاجمالي
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضيط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييم 
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

1,5501,3501,000سعر المتر المربع للارض المقارن 

9,3202,1002,500مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

20/06/202316/01/202317/06/2023تاريخ العرض

26.37499800,50.0158580026.37672800,50.0096270026.36767400,50.01449700مواقع العروض المقارنة

قار العرض والطلس  منطقة موقع الع)حاله السوق 
)

-10%-10%-10%

1,3951,215900سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%0متساوي %0متساوي %10أكبر2,785.16مساحة الارض المراد تقييمه

%20%20%220عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداالقرب من الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازسول الواجهة الرئيسية

%0ي سكني تجار %0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري الأستلمدام

ت القيمة
سا ا

ح

%0%0%10الضبط النس ي

1,5351,215900صافي القيمة

%30%35%35الوزن النس ي 

 270 425 537س يالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن الن

 1,232متوسط قيمة المتر 

 2,785.16مساحة الأرض

3,432,222القيمت السوقيت للأرض
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضيط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييم 
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

55,00047,00033,000سعر الايجار السنوي 

554عدد الغرا

صادية
العوامل الاقت

01-07-022023-01-022023-12-2023تاريخ العرض

26.35549900,50.0474370026.36289800,50.0558280026.33967400,50.04111100مواقع العروض المقارنة

%5-%5-%5-(العرض والطلس  منطقة موقع العقار)حاله السوق 

52,25044,65031,350سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%10متوسط%10متوسط%10متوسطسهلسهولة الوصول 

%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتازعامل الجذب للموقع

%20%15-5%15-25عدد الغرا

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداالقرب من الخدمات

%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتازحالة المبنى

%20غير مؤوث%20غير مؤوث%20غير مؤوثمؤوثغير مؤوث/ مؤوث 

%0سكني%0سكني%0سكنيسكنيالأستلمدام

%50%35%35الضبط النس ي

ت القيمة
سا ا

ح

70,53860,27847,025صافي القيمة

%20%20%60الوزن النس ي 

 9,405 12,056 42,323 يالقيمة السوقية  للايجار المقارن دعد  الوزن النس

 63,783متوسط قيمة التاجير السنوي  

 64,000متوسط قيمة التاجير السنوي  دعد التقريس
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الوحدة القيمة نوع التللفة

2م21,338مساحة مسطحات البناء

2م/ ا .ر2,500تللفة قيمة متر البناء

ا.ر53,345,000اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر53,345,000إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر53,345,000إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 35العمر المتبقي

%5العمر الفعال

%%13معدل الإهلاك

ا.ر6,668,125تلاليف الإهلاك

2م46,676,875صافي تلاليف البناء

2م2,785مساحة الارض 

2م/ ا .ر1,232قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر3,431,317قيمة الأرض المقدرة

س.ر50,108,192إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|
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ا تراضاا طريقت خ م التد قاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 10%

معدل الشواغر5%

5 yearsترة التد قاا النقديت 

معدل الخ م10%

معدل النمو 5.00%

(2للم)اجمالي الايجار  العددالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

Estimated Rental Growth0%0%0%0%2.50%

Expected Rental Income

4,326,0004,326,0004,326,0004,434,150 4,326,000مُجمل دخل الايجار

%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الشواغر

216,300216,300216,300216,300221,708

4,109,7004,109,7004,109,7004,109,7004,212,443اجمالي الدخل الفعلي

410,970410,970410,970410,970421,244%10(التشغي يت صالرأسماليت)ناقص معدل الم اريف 

3,698,7303,698,7303,698,7303,698,7303,791,198(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل ميني 

47,389,978القيمت الاسترداديت ل ميني

3,698,7303,698,7303,698,7303,698,7303,791,19847,389,978صافي التد قاا النقديت

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

3,362,4823,056,8022,778,9112,526,2822,354,03629,425,448القيمت الحاليت ل تد قاا النقديت

43,503,960صافي القيمت الحاليت ل ميني

(  التدفقات النقدية)أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا الينوك صالمعاملاا المالي  الفتره الماضي 

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50: معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتج  ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

قراءات وزارة الماليه: مصدر %10=معدل الخ م
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تحليل نتيجة التقييم|

أدلت مييعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم  

3عقار 2عقار1عقار

2,200,000180,000250,000اجمالي الدخل

32,000,0002,000,0003,000,000سعر البيع

%8%9%7معدل الرسمله

%8متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 

الرسمله•





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

26°22'37.8"N 50°00'41.1"E :                         الاحداويات

راتط الموقأ 

(م)الطول  الحدود الاتجا 

م46.25 م25شارع عرض  شمال

م45.04 120قطعة رقم  جنوب

م56.92 1/ 119قطعة رقم  شرق 

م67.42 م20شارع عرض  غرب

https://www.google.com.sa/maps/place/26%C2%B022'37.8%22N+50%C2%B000'41.1%22E/@26.3773361,50.011532,259m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d26.3771667!4d50.0114167?hl=en
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م2,785.16مساحة الارض  ( حي الانوار ) العقار عبارة عن مبنى سكني يقع في منطقة الدمام :الموقأ

.تتوفر الخدمات الرئيسية للعقار:  الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقأ

.الشارع مرغوب من قبل المستثمرين و الحي مرغوب كمنطقة سكنية-

يقع العقار  منطقة حيوية وقريبة من الاسواق التجارية-



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الا تراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤور على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة ومووـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤور على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي . كوســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذكور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا بـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالت ام بها وسيتم الالت ام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤور علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤور علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا واـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سل ي

:الا تراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي الت امـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أوـر انـدلاع فيـروا كورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اور لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاوير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضع •

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أكاديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــ ، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــركاته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شركاته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشركاته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل الييانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطييق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمأ اليياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوو
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا والث عن كامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على وقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الا تراضاا صالا تراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي الت امات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كروكـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذكور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيأ أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل

ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــ ام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات كانـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وووا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
نظرة عامة على السوق 
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دراسة السوق4.0

نظرة عامة على  المملكة العربية السعودية

الرياض الدمام

جــده

مليون5.2 مليون1.1

مليون3.5

الناتج المحليالمساحــــــةعدد السكان

مليار دولار أمريكي2785.5مليون كم2.15مليون نسمة34.4

م2018بناءً على إحصائيات عام 



23
One Alra i  for  Real  Estate Appra isal

ا برنامــج مســـقبل  لمــــ ا لمســـية عب ـلـــاــ ــــا برنامـــج  يـــا 

حـــ ـ بــيا  زلــ لمشــؤ ا لملل عــب  لمبر عـــب  برنامـــج لـمـــل لمـق

ا لمةثيـــ  ،  ــل  نفيــذه بامقيــا (لمـةئــ )ملـســقةطنات لملشرعــب 

ـلى م عنــب سـية عب ـئيسـيب،  ـل لخقياـهـا بنـاءً ــ17مــع أمانــات 

أحجامهـــا لمســـةانيب لمــقلفـــب،   ةزعيهـــا لمجإـــرلنـ،  مــى  انـــ 

ـــات  ـــ ـلت  ل مةانيـ مجـةــــب مـــا لمـياعـــير لمـيقــــ ـ ــــلى لمبـ

مــلةــب للاققصا عــب مـلــ   نـيــب حضرعــب أكــر  ةلزنــاً بــيا مــ ا ل

:لميربيــب لمســية عب،  شـــلت ك  مــا لمـ ا لمقاميب

ك، لمرعــاض، مةـب لمـةرمـب،  ـ ـ، لمطائف، لمـ عنـب لمـنةــ،  لة

لـحســاء، أبهــا، نجــرلا،  ــازلا، حائــ ، ـرـــر، ،لم مـام، لمبطيف

.لملاحــب، برعــ ـ، ســةاكا

عنقهـــــ لملرنـــامج نــــ دـ  ــــط بق ـعــــ  مقطــــةـ  محــــ   ملةــــةل ـ

ـــــ  لمســــية عب لســــقنا ل  مـــى نقائـــــج  لســـــقنقا ات ن ـــــام لمقـطي

ـــــج مســــــقبل  لمـــــــ ا  ـــــا برنامـ ـــــ   ميهـ ـــــات لمقـــــــ  صـ  لمقةصيـ

لمســــــية عب،  بهــــــذه لمطرعبــــــب، ســــــةو عســــــقـ م لســــــقة عة 

ــ  لـ مـــب لمقـطيــ   لمقصـيــل لمحــضري نـ لملرنامــج كأ لـ مقةمي

"لمقيلــل بامــاـســب"  يزعــز لمبــ ـلت مــا خــلال منهــج 

دراسة السوق4.0

مستقبل المدن السعودية4.1

ج مدينة سعودية رئيسية ضمن برنـام17

...مستقبل المدن السعودية 
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ل علاحــن نـــة للاســقيـاـ نـــ لمبطــاب لميبــاـي بامــلةــب خــلا

ةعـب لمسنةلت لمـاضيب،  كـاا دمـم مقةلنبـاً مـع لمـطـ  لمقنـ

 عي  لمبطـاب لميبـاـي بامــلةـب  لحـ ل مـا لمبطاــات. ملرؤعب

للاققصــا عب لمـحةـعــب لمهامــب  هــة ملنـــ ـلــى ـــ ـ ـةلمــ  

اـ ها  لمـقيلبب بسيب لمـساحب لمجإرلنيب  لنقشاـ م نها   ل

اج  لســقبلال ملاعــيا لمـيقـــرعا  لمحجــ, ـــا بيضــها لمــلي 

ميبـاـي با ضانب لمى دمم عقـيـز للاسـقيـاـ بامبطـاب ل, سنةعا

باـمـــاا مباـنـــب بالاســـقيـاـ نــــ لمبطاــــات للاخـــر   كـــذمم 

  مب ـلا ـ ـلى لهقـام لم, لنـفاض  ةاميف  مقطللات   لـ ط

بقــةنير ـ عــ  مــا لمـنقجــات مــةزلــ للاســةاا نـــ لمســنةلت

للاخيـــر مــــا ل   لمـــى لمنــــة لمـلحـــةق نــــ لمبطـــاب لميبـــاـي 

 لســقيـاـل ط  كــاا دمــم مقةلنبــا مــع ميــ لات لمنـــة لمقـــ

. شه ها لمــلةب نـ لمفقرـ للاخيرـ

دراسة السوق4.0

السوق العقاري في المملكة العربية السعودية4.2

 ـ  نــــ لمقبرعــــر لمســــنةي مـؤشـــر أســــياـ لميبــــاـلت لمــــذي •

م بـــــأا 2020أصــــ ـ ط لمهيلــــب لميامـــــب م حصــــاء نــــــ ـــــام 

لمـقةســ  لمســنةي مـؤشــر أســياـ لميبــاـ نـــ لمــلةــب قــ  

. م2019مباـنب بامـقةس  لمسنةي ميام % 1.0لـ فع بنسلب 

 عُيـــز  هـــذل لمقإيـــر نــــ لـســـياـ  مـــى حـــ  كليـــر  مـــى زعـــا ـ 

نـ حيث سج  لمبطاب لمسـة. مقةس  أسياـ لمبطاب لمسةنـ

مقـــأثرلً باـ فـــاب أســـياـ قطـــع لــلضــــ % 2.2لـ فاــــاً بنســـلب 

%.1.2 لمشب  لمسةنيب بنسلب % 2.4بنسلب 

يبـاـ كـا  ـ  نــ لمقبرعـر أعضـاً  إييـرلً ملحةفـاً نــ مؤشـر لم•

مقــأثرلً بانـفــاض أســياـ % 2.0لمقجــاـي لمــذي لنـفــ  بنســلب 

%.2.7-قطع لــلضـ لمقجاـعب بنسلب 

مقــأثرلً % 0.2 ســج  لمبطــاب لمزـلــــ لـ فاـــاً بســيطاً بنســلب •

.لببأسياـ قطع لــلضـ لمزـلـيب لمقـ لـ فيت بنفس لمنس
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دراسة السوق4.0

الناتج المحلي للقطاع العقاري في المملكة العربية السعودية4.3
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دراسة السوق4.0

نظرة عامة على المنطقة الشرقية

المساحــــــةعدد السكان

2كم540,000نسمة5,028,753

الناتج المحلي

مليار دولار741

15%25%60%

لمـنطبب لمشرقيبلمــلةب لميربيب لمسية عب
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ا،  هـ ـلاــ ـا سه  صحرل ي عـقـ  مـا شـاطل لمـلـيج لم يربــ  ي  لمـنطبب لمشرقيب أكلر مناط  لمــلةب  إرلنيًّ

مـا لمحــ    لمةةعقيـب نـــ لمشــال  مــى , كيلـة مقــر  برعلـاً 1200حقـى صـحرلء لمــ هناء، أمـا طةمهــا ندنـط عـقـ  مســانب 

مـا صحرلء لمربع لمـامـ  لمقـ  ي  أكلـر صـحرلء ـمليـب مقةلصـلب نــ لميـامل حيـث  حقـ  هـذه لمصـحرلء لمجـزء لمجنـةبـ

ملـنطبب لمشرقيب .ما مساحب لمــلةب% 26كل  لمقـ  ـي  77850  حق  لمـنطبب لمشرقيب مساحب ق ـها . لمللا 

ـ ح    مشقركب مـع   مـب لمةةعـت نــ لمشــال    مقــ قطـر  لملحـرعا نــ لمشـرم    مـب ل مـاـلت لميربيـب لمـقحـ 

. سلطنب ــاا نـ لمجنةب

دراسة السوق4.0

نبذة عن المنطقة الشرقية4.4
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 مــا . أهــل مــ ا لمـنطبــب لمشــرقيب هـــ لمــ مام  بهــا مبــر ل مــاــ

ـــف، لمهفـــةو، لمـلـــرز،  ـــر، لمبطي أهـــل لمــــ ا أعضـــاً لم هـــرلا، لمـل

.ييرعـبحفر لملـاطا  لمن, لمييةا، ببي ، ـأس  نةــ، لمجلي ، لمـفجـ

ــا ـ   ـقاز لمـنطبب لمشرقيب بـناخ ميق ل ــةما حيث عةةا لمجـة

ة أما نـ لمفقرـ لمةلقيـب مـا بـيا شـهري مـاع. صحةلً  لمهةلء منيشاً 

 ـ ب ملةعب 46 أغسطس نقص   ـ ب لمحرلــ نـ هذه لمفقرـ  مى 

ـ أما نص  لمشقاء لمـذي عبـع خـلال نـ.  عةةا لمجة خلامها حاـلً ـطلاً 

 ـ ــات 8لمفقــرـ مــا نــةنـلر  حقــى نلرلعــر نقصــ  نيــط لمحــرلــ  مــى 

.ملةعب مع هطةل بي  لـمطاـ لمقـ نا ـلً ما  قسل بامإزلــ
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دراسة السوق4.0

م2020المؤشر العقاري في المنطقة الشرقية خلال الربع الثاني من 4.5
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ــرقل لمبياســـ ـســياـ لميبــاـلت نـــ لمـنطبــب • لـ فــع لم

ـــانـ مـــا ــــام %( 0,7)+لمشـــرقيب بنســـلب  ـــع لمي نــــ لمرب

، مقأثرل باـ فاب 2019نفسط ما ـام م مباـنب بامربع2020

 ق  ساهل %( 1.8)+بنسلب  " لمسةنيب"أسياـ لميباـلت 

نــ %( 7.1-)بنسلب " لمقجاـعب"أسياـ لميباـلت لنـفاض

لمقبليـــ  مـــا نســـلب لـ فـــاب لمـؤشـــر لميـــام، كــــا ســـجلت

%(.3)+لـ فاـا طفيفا بنسلب " لمزـلـيب"لميباـلت أسياـ

%( 9.1)+ لـ فيت أسياـ قطع لــلضــ لمسـةنيب بنسـلب •

م، 2020ـــام ـلــى أســاس ســنةي نـــ لمربــع لميــانـ مــا

" لمســــةنيب"مـــــا ســــاهل نـــــ زعــــا ـ أســــياـ لميبــــاـلت 

ـ  بامقــامـ لـ فــاب لمـؤشــر لميــام ن ــرل ميبلهــا لمةليــر نــ

.لمـؤشر

للاخـر  لمقــ لـ فيـت هــ" لمسـةنيب"ما بـيا لميبـاـلت •

 أســــياـ لمشــــب  بنســــلب %( 2)+أســــياـ لمفلــــ  بنســــلب 

%( 3.1-)نـ حيا لنـفضت أسياـ لمليةت بنسلب %( 1)+

%(.3.1-)  أسياـ لميـائر لمسةنيب بنسلب 

ـــب"لنـفضـــت أســـياـ لميبـــاـلت • %( 7.1-)بنســـلب " لمقجاـع

ت لنـفضــمقـأثرـ بانـفـاض قطــع لــلضــ لمقجاـعــب لمقــ

ــب أخــر  لـ فيــت أســياـ صــالات %( 7.1)بنســلب  مــا ناحي

%(.1.2)+لميرض  لمـحلات لمقجاـعب بنسلب 

%( 3.0)+بنســــلب " لمزـلـيــــب"لـ فيــــت أســــياـ لميبــــاـلت •

%(.3.0)مقأثرـ باـ فاب أسياـ لــلضـ لمزـلـيب 

ب لنـف  لمـرقل لمبياســ لميـام لـسـياـ لميبـاـلت بنسـل•

بـامربع م مباـنـب2020نـ لمربع لميانـ مـا ــام %( 0.1-)

،  عر ع دمـم بشـة  (م2020لمربع لـ ل ما ـام )لمساب  

" لمقجاـعـب"ـئيس  مى لنـفاض مقةسـ  أسـياـ لميبـاـلت 

لا ســيـا قطــع لــلضـــ لمقجاـعــب لمقـــ %( 0.4-)بنســلب 

مقةســـــ  أســـــياـ  لســـــقبر%( 0.4-)لنـفضـــــت بنســـــلب 

 ، مباـنــب بــامربع لمســاب" لمزـلـيــب" " لمســةنيب"لميبـاـلت 

. مل عطرأ ـليها أي  إيير عذكر
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م2020المؤشر العقاري في المنطقة الشرقية خلال الربع الثاني من 4.5
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القطاع ونوع العقار

2020نسبة التغير خلال الربع الثاني من 

:مقانة مع

م2020الربع الاول م2019الربع الثاني 

%0,1-%0.7الرقم القياسي العام

%0.0%1,8سكني

%0,0%1,9قطعة أرض

%0,3-%1,3-عمارة

%1,9%2.0فيلا

%0,7-%1.0شقة

%0,2-%1,3-بيت

%0,4-%1,7-تجاري

%0,4-%1,7-قطعة أرض

%0,0%0,0عمارة

%0.5%1,2محل/ معرض 

%0,0%0.3مركز تجاري

%0,0%0,3زراعي

%0,0%0,3أرض زراعية



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المياشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة بـــ ــ المباشـ

ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ
.العقار

ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•
ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ

.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع وـــم الموقـــع وـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا كـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤور على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاوة

المؤثرة على القيمت( المياشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاوير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اورهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاو
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاوير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــركات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن وـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤورة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
.حجم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
.حجم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماولأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماولةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملاتكان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن كان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار كاساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماولــة، ة وكــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

كون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح بــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائم مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالت امات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة

التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ وبي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشركات أو الأوراق الماليّة

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/22

شركة دراية المالية

مستودعات

00746

الوادي-جدة  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم

04

05

06

18

21

25

36

41

مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على مدينة جدة–( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

الملخص التنفيذي|

تياناا العقار

225503000838

325503000839

325517003145

425503000836

425517003133

494916005158

525503000834

725503000835

425517003146

825517003147

رقم الصك  مستودع نوع العقار

402الى 393من  رقم القطعة

1444/02/02

1444/02/02

1444/02/02

1444/02/01

1444/02/01

1444/02/10

1444/02/01

1444/02/01

1444/02/02

1444/02/02

تاريخ الصك 

جدة المدينة ب في حي الوادي / 227 الحي/ المخطط 

مستودعات استلمدام الأرض كتا ة العدل  جدة جهة الإصدار

2م32,461 )2م)إجمالي مساحة الأرض 
ايــة ملكيــة مقيــدة لصــالح شــركة حفــ  الدر 

العقارية مرهونة لبنك الرياض
سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء
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الملخص التنفيذي|

تياناا التقرير

م2023/06/22 تاريخ التقييم م2023/05/31 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/22 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

لسـوق الماليــة موافقـة خطيـة مـن شــركة واحـد الـرأي للتقــيم العقـاري  ، وعحسـس الاتفـاق مــع العميـل تـم الموافقــة علـى نشـر التقـارير علــى موقـع ا

. وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

لايوجد دأسلوب التقييم المسان أسلوب السوق  أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

مية مــن وزارة قاعــدة البيانــات الخاصــة دشــركة واحــد الــرأي يــتم تحــدويها دشــلل مســتمر وبــي ملونــة مــن دراســات مبنيــة علــى المؤشــرات الرســ

 الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة المسمهدفة, وشركات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, العدل
مصادر المعلومات
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تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســوي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذكورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذكورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار كالتالي, للنتائج

المشاركون في إعداد التقرير|     

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 53,765,918 القيمة النهائية

 فقط لا غير
ر
 سعوديا

ر
 وتسعمائة وومانية عشر ريالا

ر
 وسبعمائة وخمسة وستون ألفا

ر
ولاوة وخمسون مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

ين القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســـعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعـــة لتحويــل التــزام فــي معاملــة منظمــة  ـــ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الـــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت
"المشاركين في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الوادي19,00022/06/20231,10021.31346700,39.16813500ارض مستودعاا1

حي الوادي12,00015/05/20231,20021.31973300,39.16404300ارض مستودعاا2

حي الساحل1,16021/06/20231,30021.20162400,39.14932100ارض مستودعاا3

10,7201,200المتوسط
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الحمراء4,20022/06/202312021.36010300,39.21064700مستودع للايجار1

حي السرصاا1,25021/06/202316021.35939600,39.20527600مستودع للايجار2

حي السرصاا1,17518/05/202313621.37234300,39.20325100مستودع للايجار3

2,208139المتوسط

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتقيمة الايجار السنوي التاريخعدد الغراالنوعالرقم

حي القرينيت115/04/202313,20021.28816600,39.25171700شقت للايجار1

حي الفض يت17/2/202315,60021.29818900,39.27167500شقت للايجار2

حي الفض يت120/06/202320,40021.29847300,39.26229500شقت للايجار3

116,400المتوسط
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتقيمة الايجار السنوي التاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الحجر2416/06/202315,00021.40992900,39.20823700محل للايجار1

حي القرينيت3615/06/202340,00021.28904600,39.24688500محل للايجار2

حي القرينيت3221/06/202335,00021.29190300,39.24726100محل للايجار3

3130,000المتوسط
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

1,1001,2001,300سعر المتر المربع للارض المقارن 

19,00012,0001,160مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

22/06/202315/05/202321/06/2023تاريخ العرض

21.31346700,39.1681350021.31973300,39.1640430021.20162400,39.14932100مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

9901,0801,170سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%23-أصغر%7-أصغر%3-أصغر32,461مساحة الارض المراد تقييمه

عدد الوجهات
435%35%210%

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%10-ممتاز%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%10-ممتاز%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

سول الواجهة الرئيسية
%10-ممتاز%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

الأستلمدام
%0مستودعات%0مستودعات%0مستودعاتمستودعات

ت القيمة
سا ا

ح

%43-%2-%2الضبط النسوي

1,0101,058667صافي القيمة

%60%20%20الوزن النسوي 

 400 212 202ويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن النس

 814متوسط قيمة المتر 

 32,461مساحة الأرض

26,416,113القيمت السوقيت للأرض
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

120160136سعر المتر للايجار المقارن 

4,2001,2501,175مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

22/06/202321/06/202318/05/2023تاريخ العرض

21.36010300,39.2106470021.35939600,39.2052760021.37234300,39.20325100مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ر العرض والطلس  منطقة موقع العقا)حاله السوق 

108144122سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0ممتاز%0ممتاز%10جيد جداممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0مستودعات%0مستودعات%0مستودعاتمستودعات

%0%0%10الضبط النسوي

119144122صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%20%20%60الوزن النسوي 

وزن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  ال
النسوي

71 29 24 

 125متوسط قيمة المتر  للايجار
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

13,20015,60020,400سعر الايجار السنوي 

111عدد الغرا

صادية
العوامل الاقت

0220/06/2023-07-15/04/20232023تاريخ العرض

21.28816600,39.2517170021.29818900,39.2716750021.29847300,39.26229500مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ر العرض والطلس  منطقة موقع العقا)حاله السوق 

11,88014,04018,360سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

عدد الغرا
110%10%10%

القرب من الخدمات
%10-ممتاز%10-ممتاز%10-ممتازجيد جدا

حالة المبنى
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

الأستلمدام
%0سكني%0سكني%0سكنيسكني

%10-%10-%10-الضبط النسوي

10,69212,63616,524صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%20%30%50الوزن النسوي 

 3,305 3,791 5,346ويالقيمة السوقية  للايجار المقارن دعد  الوزن النس

 12,442متوسط قيمة التاجير السنوي  

 12,400متوسط قيمة التاجير السنوي  دعد التقريس
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

15,00040,00035,000سعر الايجار السنوي 

243632مساحة العقار

صادية
العوامل الاقت

16/06/202315/06/202321/06/2023تاريخ العرض

21.40992900,39.2082370021.28904600,39.2468850021.29190300,39.24726100مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ر العرض والطلس  منطقة موقع العقا)حاله السوق 

13,50036,00031,500سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

القرب من الخدمات
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

حالة المبنى
%10-جيد%10-جيد%0جيد جداجيد جدا

الأستلمدام
%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري 

%10-%10-%0الضبط النسوي

13,50032,40028,350صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%25%25%50الوزن النسوي 

 7,088 8,100 6,750ويالقيمة السوقية  للايجار المقارن دعد  الوزن النس

 21,938متوسط قيمة التاجير السنوي  

 21,900متوسط قيمة التاجير السنوي  دعد التقريس
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م6,000مساحة البناء المسلح

2م/ ا .ر1,200تللفة قيمة متر البناء

ا.ر7,200,000اجمالي تللفة البناء المسلح

2م25,345(المستودعات)مسطحات المباني 

2م/ ا .ر650تللفة قيمة متر البناء

ا.ر16,474,250(المستودعات)اجمالي تللفة مسطحات المباني 

س.ر23,674,250إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر23,674,250إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 37العمر المتبقي

%3العمر الفعال

%%8معدل الإهلاك

ا.ر1,775,569تلاليف الإهلاك

2م21,898,681صافي تلاليف البناء

2م32,461مساحة الارض 

2م/ ا .ر814قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر26,423,254قيمة الأرض المقدرة

س.ر48,321,935إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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(التدفقات النقدية ) أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

المساحت ال افيت للايجارالتدفقاا النقديت الداخ ت
اجمالي الايجار 

(2ل م)

السنواا

2023202420252026202720282029203020312032
تالقيمت الاستردادي

12345678910

Estimated Rental Growth0%0%0%5%0%0%5%0%0%5%

Expected Rental Income

الدخلالعدد

2521,900المعارض
547,500 

547,500547,500574,875574,875574,875603,619603,619603,619633,800

10012,400الشقق السكنيت
1,240,000 

1,240,0001,240,0001,302,0001,302,0001,302,0001,367,1001,367,1001,367,1001,435,455

ري سعر المتر التأجيالمساحت التأجيريت

25,345125المستودعاا
3,168,125 

3,168,1253,168,1253,326,5313,326,5313,326,5313,492,8583,492,8583,492,8583,667,501

مُجمل دخل الايجار
4,955,625 

4,955,6254,955,6255,203,4065,203,4065,203,4065,463,5775,463,5775,463,5775,736,755

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الشواغر

247,781247,781247,781260,170260,170260,170273,179273,179273,179286,838

4,707,8444,707,8444,707,8444,943,2364,943,2364,943,2365,190,3985,190,3985,190,3985,449,918اجمالي الدخل الفعلي

التشغي يت )ناقص معدل الم اريف 
235,392235,392235,392247,162247,162247,162259,520259,520259,520272,496%5(صالرأسماليت

4,472,4524,472,4524,472,4524,696,0744,696,0744,696,0744,930,8784,930,8784,930,8785,177,422(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

64,717,772القيمت الاسترداديت ل مبني

4,472,4524,472,4524,472,4524,696,0744,696,0744,696,0744,930,8784,930,8784,930,8785,177,42264,717,772صافي التدفقاا النقديت

 0.3855 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

4,065,8653,696,2413,360,2193,207,4822,915,8932,650,8112,530,3202,300,2912,091,1741,996,12024,951,503القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

53,765,918صافي القيمت الحاليت ل مبني

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 5%

معدل الشواغر5%

10 yearsفترة التدفقاا النقديت

معامل الخ م10.0%

معدل النمو 5%

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50:  معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

هقراءات وزارة المالي: مصدر %10=معدل الخ م
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الرسمله•

تحليل نتيجة التقييم|

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

560,000300,000600,000اجمالي الدخل

7,000,0004,550,0007,000,000سعر البيع

%9%7%8معدل الرسمله

%8متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 



19

إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

(م)الطول  الحدود الاتجا 

- - شمال

- - جنوب

- - شرق 

- - غرب

21°18'16.3"N 39°10'14.9"E :                         الاحداويات

راتط الموقع 

متعدد الصلوك

https://www.google.com.sa/maps/place/21%C2%B018'16.3%22N+39%C2%B010'14.9%22E/@21.3046422,39.1682853,1963m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d21.3045278!4d39.1708056?hl=en
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م32,461مساحة الارض ( حي الوادي ) العقار عبارة عن مستودعات تقع في مدينة جدة :الموقع

.تتوفر الخدمات الرئيسية: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.سهولة الدخول و الخروج من الموقع-

.يقع العقار في منطقة مرخصة  الصناعات الثقيلة-

.الموقع مرغوب من قبل المستثمرين و اصحاب المشارهع الكبيرة-



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤور على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة ومووـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤور على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي . كوســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذكور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا بـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤور علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤور علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا واـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلوي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أوـر انـدلاع فيـروا كورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اور لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاوير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أكاديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــركاته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شركاته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشركاته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوو
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا والث عن كامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على وقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كروكـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذكور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل

ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات كانـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وووا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
نظرة عامة على مدينة جدة



26 26

نظرة عامت

المملكة العرعية السعودية

الرياض الدمام

جــده
مليون 5.2 مليون 1.1

مليون 3.5

الناتج المحليالمساحــــــتعدد السكان

مليار دولار أمريلي2785.5مليون كم2.15مليون نسمة34.4

م2018بناءً على إحصائيات عام 
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ـــــــين وزارة الشـــــــؤون الب ـــــــن  رنامـــــــج تعـــــــاون  ـ ـــــــدن الســـــــعودية عبـــــــارة عـ ـــــــة  رنامـــــــج مســـــــتقبل المـ لديـ

 التعـــاون الوويـــق ، تـــم تنفيـــذ (الموئــل)والقرويــة وعرنامــج الأمــم المتحــدة للمســتوسنات الاشريــة 

ـــات  ـــة ســـعودية رئيســـية، تـــم اختيارهـــا  نـــاءر عـــلى أنجامهـــا الســـلانية الم17مــــع أمانـ ختلفـــة، مدينـ

ــــــدرات والإملان يـــــــات وتوزهعهــــــا الجغــــــرافي، إلـــــى جانــــــس مجموعــــــة مــــــن المعايــــــير المعتمــــــدة عــــــلى القـ

  ـــين مــــدن المملكـــة العرعيــــة الســـعو 
ر
دية، وشــــمل  الاقتصاديـــة لخلـــق تنميــــة حضريـــة أكــــر توازنـــا

:كل مــن المدن التالية

ــــــــاضا مكــــــــت المكرمــــــــتا جــــــــدةا الطـــــــائفا المدينــــــــت المنـــــــورةا تبـــــــوكا الدمــــــــاما القطيـــــــف االريـ

.ااحســاءا أبهــاا نجــرانا جــازانا حائــلا عرعــرا الباحــتا تريــدةا ســكاكا

ــــــ ى نتائــــــــج ينمهـــــــي البرنــــــامج فــــــي ذروتـــــــه  تدريـــــــس متطـــــــور ومحـــــــدد للكـــــــوادر الســـــــعودية اســـــــتنادا إل

ـــــــــتقبل الم ـــــــــج مسـ ـــــــــل إليهــــــــــا  رنامـ ـــــــــي وصـ ـــــــــط والتوصيــــــــــات التـ ـــــــــام التلمطيـ ـــــــــتنتاجات نظـ ــــــــــدن واسـ

ــــض ــــم الحـ ــــتوديو التلمطيـــــط والتصميـ ــــتلمدم اسـ ــــة، ســـــوا يسـ ــــذ  الطريقـ ري فـــي الســـــعودية، وبهـ

"التعلــم  الممارســة"البرنامــج كاداة لتوليــد الأدلــة وتعزيــز القــدرات مــن خــلال منهــج 

نظرة عامة

مستقبل المدن السعودية

لمـــدن مدينـــت ســـعوديت رئيســـيت ضـــمق ترنـــامج مســـتقبل ا17

...السعوديت 
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نوات يلاحــــ  نمــــو الاســــتثمار فــــي القطــــاع العقــــاري  المملكــــة خــــلال الســــ

 مع الخطط التنموية للر يـة
ر
عـد القطـاع وه. الماضية، وكان ذلك متوافقا

هامـــة العقـــاري  المملكـــة واحـــدا مـــن القطاعـــات الاقتصـــادية المحوريـــة ال

وهــــــو مبنــــــي علــــــى عــــــدة عوامــــــل والمتعلقــــــة دســــــعة المســــــاحة الجغرافيــــــة

ن واســـــــتقبال ملايــــــــي, وانتشـــــــار مـــــــدسها وتباعــــــــدها عـــــــن دعضـــــــها الــــــــبع 

ثمار  القطـاع  الإضافة الى ذلك يتميز الاست, المعتمرين والحجاج سنويا

لك العقــــــاري  الأمــــــان مقارنــــــة  الاســــــتثمار فــــــي القطاعــــــات الاخــــــرى وكــــــذ

 تــوفير عــلاوة علــى اهتمــام الدولــة, انلمفــاض تلــاليف ومتطلبــات إدارتــه

الــــى عديـــد مــــن المنتجــــات لــــوزارة الاســــلان فـــي الســــنوات الاخيــــر ممــــا ادى

وافقـا مـع النمو الملحوظ فـي القطـاع العقـاري واسـتثماراته وكاـن ذلـك مت

.معدلات النمو التي تشهدها المملكة في الفترة الاخيرة

نظرة عامة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية

الهيئــة ورد فـي التقريــر الســنوي لمؤشــر أسـعار العقــارات الــذي أصــدرته•

م  ـان المتوســط السـنوي لمؤشـر أســعار2020العامـة للإحصـاء فــي عـام 

مقارنــة  المتوســط الســـنوي % 1.0العقــار فــي المملكــة قــد ارتفـــع  نســبة 

يــــادة وهُعــــزى هــــذا التغيــــر فــــي الأســـعار إلــــى حــــد كبيــــر إلــــى ز . م2019لعـــام 

 حيث سجل القطاع السكني ا. متوسط أسعار القطاع السكني
ر
رتفاعا

  ارتفــــــــاع أســــــــعار قطــــــــع الأراضــــــــ ي  نســــــــبة % 2.2 نســــــــبة 
ر
% 2.4متــــــــاورا

%.1.2والشقق السكنية  نسبة 

 فـــي مؤشــــر العقــــ•
ر
 ملحو ــــا

ر
 تغييــــرا

ر
ار التجــــاري كمـــا ورد فــــي التقريــــر أيضـــا

  انلمفـــاض أســـعار قطـــع الأراضـــ ي% 2.0الـــذي انلمفـــ   نســـبة 
ر
متـــاورا

%.2.7-التجارية  نسبة 

  نســـبة •
ر
 دســـيطا

ر
  اســـعار % 0.2وســـجل القطـــاع الزراعـــي ارتفاعـــا

ر
متـــاورا

.قطع الأراض ي الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة
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نظرة عامت

مدينة جدة

عدد السكان

نسمة4,552,00

2019سنه 

الكثافت السكانيت

هكتار/نسمة41,21

النمو السكاني

3.2%
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نظرة عامة

مدينة جدة  حدودها وأحيايها
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نظرة عامة

ملمططات مدينة جدة
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نظرة عامة

مراحل التطور العمراني  مدينة جدة
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نظرة عامة

استلمدامات الأراض ي الحالية
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نظرة عامة

توزهع الكثافة السلانية في مدينة جدة
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نظرة عامة

ا رز المشارهع الاستثمارية في جدة

مخطط شبكة النقل بحاضرة جدة



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة بـــ ــ المباشـ

ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ
.العقار

ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•
ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ

.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع وـــم الموقـــع وـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا كـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤور على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاوة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاوير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اورهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاو
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاوير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــركات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن وـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤورة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
.نجم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
.نجم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماولأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماولةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملاتكان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن كان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار كاساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماولــة، ة وكــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

كون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح بــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة

التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ وبي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشركات أو الأوراق الماليّة

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 



(د)الملحق 
مستندات الشركة



42

ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/21

شركة دراية المالية

مركز تجاري مكتبي

00732

الضباب-الرياض  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم
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18

22

33

38

مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

317819003860 رقم الصك  تجاري مكتبي نوع العقار

51 رقم القطعة 1444/1/11 تاريخ الصك 

الرياض المدينة حي الضباب315 الحي/ المخطط 

تجاري  استلمدام الأرض كتا ة العدل  الرياض جهة الإصدار

2م1800 )2م)إجمالي مساحة الأرض  ملكية تامة سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/21 تاريخ التقييم م2023/05/31 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/21 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســبي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقـة خطيــة مــن شــركة واحــد الـرأي للتقــيم العقــاري ، وعحســس الاتفــاق مـع العميــل تــم الموافقــة علــى نشـر التقــارير علــى موقــع ال

.وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|
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تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســبي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذ ورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذ ورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار  التالي, للنتائج

المشار ون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 45,519,400 القيمة النهائية

 وأربعمائة ريال سعودي فقط لا غير
ر
 وخمسمائة وتسعة عشر ألفا

ر
خمسة وأربعون مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

أسلوب السوق  دأسلوب التقييم المسان
أسلوب الدخل 

(  التدفقات النقدية)
أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

رات الرسـمية قاعدة البيانات الخاصة دشركة واحد الرأي يتم تحـدييها دشـلل مسـتمر ومـي ملونـة مـن دراسـات مبنيـة علـى المؤشـ

لمسمهدفة الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة ا, وشر ات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, من وزارة العدل
مصادر المعلومات
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

ين القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســـعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعـــة لتحويــل التــزام فــي معاملــة منظمــة  ـــ( 13)يعــرا المعيــار المحاســبي الـــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت
"المشاركين في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 
الرق 
التاريخالمساحةالنوعم

الموقععدد الواجهاتالاحدايياترسعر المت

(شارع البحتري )الضباط 5,85029/04/20238,00024.68612100,46.724005004ارض سكنيت تجاريت1

(شارع الحارث)الضباب 3,00026/05/20235,20024.69140400,46.720684003ارض سكنيت تجاريت2

(شارع تهامت)الضباط 2,40026/05/20233,50024.67940500,46.721531002ارض سكنيت تجاريت3

3,7505,567المتوسط
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحدايياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الم ز14430/05/202390224.67931500,46.73026600محل للايجار4

حي الم ز29531/05/20231,35524.67893700,46.73459600محل للايجار5

حي الم ز28130/05/202378224.67933800,46.72997900محل للايجار6

2401,013المتوسط

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحدايياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الوزاراا50031/05/202380024.68646500,46.71785800مكتب للايجار7

حي الوزاراا13131/05/202370024.68762700,46.71779900مكتب للايجار8

حي الضباط10019/05/202355024.67632600,46.71877300مكتب للايجار9

244683المتوسط
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

8,0005,2003,500سعر المتر المربع للارض المقارن 

5,8503,0002,400مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

29/04/202326/05/202326/05/2023تاريخ العرض

46.7226200 ,24.68612100,46.7240050024.69140400,46.7206840024.6846033مواقع العروض المقارنة

عقار العرض والطلس  منطقة موقع ال)حاله السوق 
)

-10%-10%-10%

7,2004,6803,150سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%2أكبر%3أكبر%5أكبر1,800مساحة الارض المراد تقييمه

%25%30%5-34عدد الوجهات

%10متوسط%10متوسط%0سهلسهلسهولة الوصول 

%10جيد جدا%10جيد جدا%0ممتازممتازعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازالقرب من الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازسول الواجهة الرئيسية

%0ي سكني تجار %0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري الأستلمدام

ت القيمة
سا ا

ح

%27%23%0الضبط النسبي

7,2005,7564,001صافي القيمة

%70%20%10الوزن النسبي 

 2,800 1,151 720نسبيالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن ال

 4,672متوسط قيمة المتر 

 1,800مساحة الأرض

8,408,934القيمت السوقيت للأرض
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ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت يمهالعقار المراد تقيعيناا السوق 

9021,355782سعر المتر للايجار المقارن 

144295281مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

30/05/202331/05/202330/05/2023تاريخ العرض

24.67931500,46.7302660024.67893700,46.7345960024.67933800,46.72997900مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلس  منطقة موقع العقار )حاله السوق 

8121,220704سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%10جيد جدا%0ممتاز%10جيد جداممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0تجاري %0تجاري %0تجاري سكني تجاري 

%10%0%10الضبط النسبي

8931,220774صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%20%40%40الوزن النسبي 

ن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  الوز 
النسبي

357 488 155 

 1,000متوسط قيمة المتر  للايجار

سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|
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ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

800700550سعر المتر للايجار المقارن 

500131100مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

31/05/202331/05/202319/05/2023تاريخ العرض

24.68646500,46.7178580024.68762700,46.7177990024.67632600,46.71877300مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ر العرض والطلس  منطقة موقع العقا)حاله السوق 

720630495سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0سكني تجاري %0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري 

%0%0%0الضبط النسبي

720630495صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%60%20%20الوزن النسبي 

وزن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  ال
النسبي

144 126 297 

 567متوسط قيمة المتر  للايجار

سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|
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الوحدة القيمة نوع التللفة

2م1,791مساحة القبو

2م/ ا .ر3,000تللفة قيمة متر البناء

ا.ر5,373,000اجمالي تللفة القبو

2م7,519مساحة مسطحات البناء

2م/ ا .ر3,400تللفة قيمة متر البناء

ا.ر25,564,600اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر30,937,600إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر30,937,600إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 21العمر المتبقي

%19العمر الفعال

%%48معدل الإهلاك

ا.ر14,695,360تلاليف الإهلاك

2م16,242,240صافي تلاليف البناء

2م1,800مساحة الارض 

2م/ ا .ر4,672قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر8,409,600قيمة الأرض المقدرة

س.ر24,651,840إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|



12

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 5%

معدل الشواغر5%

5 yearsفترة التدفقاا النقديت

معدل الخ م10%

معدل النمو 10%

التدفقات النقدية: أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

السنوات(2للم)اجمالي الايجار المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة

(2للم)اجمالي الايجار المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

Estimated Rental Growth0%10%0%10%0%

Expected Rental Income

1,060,4001,060,4001,166,4401,166,440 9641,000964,000مساحاا المعارض  

3,417,8763,417,8763,759,6643,759,664 5,4805673,107,160مساحاا المكاتب  

4,478,2764,478,2764,926,1044,926,104 4,071,160مُجمل دخل الايجار

%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الشواغر

203,558223,914223,914246,305246,305

3,867,6024,254,3624,254,3624,679,7984,679,798اجمالي الدخل الفعلي

193,380212,718212,718233,990233,990%5(التشغي يت صالرأسماليت)ناقص معدل الم اريف 

3,674,2224,041,6444,041,6444,445,8084,445,808(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

48,324,005القيمت الاسترداديت ل مبني

3,674,2224,041,6444,041,6444,445,8084,445,80848,324,005صافي التدفقاا النقديت

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

3,340,2023,340,2023,036,5473,036,5472,760,49730,005,405القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50:  معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

قراءات وزارة الماليه: مصدر %10=معدل الخ م
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أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

220,000600,0001,700,000اجمالي الدخل

2,900,0006,000,00017,000,000سعر البيع

%10%10%8معدل الرسمله

%9.2وق متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة الس

تحليل نتيجة التقييم|





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

(م)الطول  الحدود الاتجا 

م40 م15شارع عرض  شمال

م40 م10شارع عرض  جنوب

م45 م60شارع عرض  شرق 

م45
الجزء الغربى من القطعة 

51رقم 
غرب

24°41'06.5"N 46°43'28.1"E :                         الاحداييات

راتط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B041'06.5%22N+46%C2%B043'28.1%22E/@24.6852541,46.7239207,263m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x51cca5bf594db62c!8m2!3d24.6851389!4d46.7244722?hl=en


17

وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م1800مساحة الارض  ( حي الضباب ) العقار عبارة عن مركز تجاري مكتبي يقع في مدينة الرياض :الموقع

.تتوفر الخدمات الرئيسية  الموقع: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.يتميز العقار  قرعة من المراكز التجارية و الطرق الرئيسية-

يتميز الشارع  انه مرغوب من قبل المستثمرين-

.سهولة الدخول و الخروج من الموقع-



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤير على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة ومويـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤير على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي .  وســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذ ور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا مـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤير علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤير علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا ياـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلبي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أيـر انـدلاع فيـروا  ورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اير لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتايير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أ اديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــر اته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شر اته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشر اته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن يم توييقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوي
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا يالث عن  امل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على يقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كرو ـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذ ور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل

ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات  انـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة ويوا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
نظرة عامة على السوق 
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نظرة عامة على  المملكة العرعية السعودية

الرياض الدمام

جــده
مليون 5.2 مليون 1.1

مليون 3.5

الناتج المحليالمساحــــــتعدد السكان

مليار ريال سعودي22,625مليون كم2.15مليون نسمة34.8

م2020إحصائيات عام 

دراست السوق |
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ــــاون   ــــن  رنامـــــج تعـ ــــارة عـ ــــدن الســـــعودية عبـ ــــتقبل المـ ــــين وزارة  رنامـــــج مسـ ـ

ــــــــــتوس ــــــــــم المتحــــــــــدة للمسـ ــــــــــة وعرنامــــــــــج الأمـ نات الشــــــــــؤون البلديــــــــــة والقرويـ

ــــل)الاشريـــــة  ــــات(الموئـ ــــع أمانـ ــــق مـ ــــاون الوييـ ــــذ   التعـ ــــم تنفيـ ــــة 17، تـ مدينـ

لمختلفـــة، ســـعودية رئيســـية، تـــم اختيارهـــا  نـــاءر عـــلى أكجامهـــا الســـلانية ا

ـلى وتوزهعهـــــــا الجغـــــــرافي، إلــــــى جانـــــــس مجموعـــــــة مـــــــن المعايـــــــير المعتمـــــــدة عــــــ

  ـــين القــدرات والإملانيــات الاقتصاديــة لخلــق تنميــة حضريـــة أكـــر ت
ر
وازنـــا

:ةمــدن المملكــة العرعيــة الســعودية، وشــمل   ل مــن المدن التالي

  الريــــــــاض  مكــــــــت المكرمــــــــت  جــــــــدة  الطـــــــائف  المدينــــــــت المنـــــــورة  تبـــــــوك

ااحســــــاء  أبهــــــا  نجـــــران  جــــــازان  حائــــــل  عرعــــــر   الدمــــام  القطيــــف

.الباحــت  تريــدة  ســكاكا

ســــــعودية ينمهــــــي البرنـــــامج فـــــي ذروتــــــه  تدريــــــس متطــــــور ومحــــــدد للكــــــوادر ال

ـــــــا ـــــــط والتوصيـ ـــــــام التلمطيـ ـــــــتنتاجات نظـ ـــــــج واسـ ـــــــي اســـــــتنادا إلــــــى نتائـ ت التـ

ـــتقبل المــــدن الســــعودية، وبهــــذ  الطري ـــا  رنامــــج مسـ ـــة، ســــوا وصــــل إليهـ قـ

ــــم الحـــــضري فـــي البرن ــــط والتصميـ ــــتوديو التلمطيـ ــــج  ــاـداة يســـــتلمدم اسـ امـ

"ارســةالتعلــم  المم"لتوليــد الأدلــة وتعزيــز القــدرات مــن خــلال منهــج 

دراست السوق |

مستقبل المدن السعودية

مدينـــــــــــــت ســـــــــــــعوديت رئيســـــــــــــيت ضـــــــــــــم  
ـــــــــــــــــــــــتترنامج مستقبل المدن السعودي 17
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ة، و ـاـن ذلــك يلاحـ  نمــو الاســتثمار فــي القطــاع العقــاري  المملكـة خــلال الســنوات الماضــي

 مــــــع الخطــــــط التنمويــــــة للر يــــــة
ر
ن وهعــــــد القطــــــاع العقــــــاري  المملكــــــة واحــــــدا مــــــ. متوافقــــــا

ســــعة القطاعــــات الاقتصــــادية المحوريــــة الهامــــة وهــــو مبنــــي علــــى عــــدة عوامــــل والمتعلقــــة د

لايــــين واســــتقبال م, المســــاحة الجغرافيــــة وانتشــــار مــــدسها وتباعــــدها عــــن دعضــــها الــــبع 

لعقـاري  الأمـان  الإضـافة الـى ذلـك يتميـز الاسـتثمار  القطـاع ا, المعتمرين والحجاج سـنويا

, ات إدارتــــهمقارنـــة  الاســـتثمار فـــي القطاعـــات الاخـــرى وكـــذلك انلمفـــاض تلـــاليف ومتطلبـــ

وات الاخيـر عـلاوة علـى اهتمـام الدولـة  تـوفير عديـد مـن المنتجـات لـوزارة الاسـلان فـي السـن

قــــا مــــع ممــــا ادى الــــى النمــــو الملحــــوا فــــي القطــــاع العقــــاري واســــتثماراته و ـــاـن ذلــــك متواف

.معدلات النمو التي تشهدها المملكة في الفترة الاخيرة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية

لإحصـاء فـي ورد في التقرير السـنوي لمؤشـر أسـعار العقـارات الـذي أصـدرته الهيئـة العامـة ل•

نســــبة م  ــــان المتوســــط الســــنوي لمؤشـــر أســــعار العقــــار فــــي المملكـــة قــــد ارتفــــع  2020عـــام 

يـر وهُعزى هذا التغير في الأسعار إلى حد كب. م2019مقارنة  المتوسط السنوي لعام % 1.0

  نســبة حيــث لــجل القطــاع الســكني ارتفاعــ. إلــى زيــادة متوســط أســعار القطــاع الســكني
ر
ا

  ارتفاع أسعار قطع الأراض ي  نسبة % 2.2
ر
%.1.2والشقق السكنية  نسبة % 2.4متايرا

 فــي مؤشـر العقـار التجـاري الـذي ا•
ر
 ملحو ـا

ر
 تغييـرا

ر
نلمفـ   نســبة كمـا ورد فـي التقريـر أيضـا

  انلمفاض أسعار قطع الأراض ي التجارية  نسبة % 2.0
ر
%.2.7-متايرا

  نســــــبة •
ر
 دســــــيطا

ر
  اســــــعار قطــــــع الأراضــــــ ي % 0.2ولــــــجل القطــــــاع الزراعــــــي ارتفاعــــــا

ر
متــــــايرا

.الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة

دراست السوق |
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إمسح اللود للوصول للموقع
مترو الرياض

دراست السوق |
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تلوين المؤشر حسس القطاع ونوع العقار–الأرقام القياسية لأسعار العقار في المملكة 

دراست السوق |

)%(ااهميت النسبيت القطاع صنوع العقار

100.00الرقم القياس ي العام

65.37سكني

62.16قطعة أرض

0.03عمارة

0.40فيلا

2.58شقة

0.21 ي 

31.02تجاري 

30.87قطعة أرض

0.00عمارة

0.08محل/ معرض 

0.07مركز تجاري 

3.61زراعي

3.61أرض زراعية

سكني

65.4

تجاري 

31.0

زراعي

3.6

%()تكوي  الرقم القياس ي اسعار العقار حسب القطاع 

(100= 2014)الرقم القياس ي لأسعار العقار 

القطاع صنوع العقار
م 2022الربع الثاني فىنسبت التغير اارقام القياسيت

2022الربع الاول 2021الربع الثاني 2022الربع الثاني 2022الربع الاول 2021الربع الثاني 

81.2981.6681.880.720.27الرقم القياس ي العام

84.6985.8286.271.870.53سكني

84.7486.0486.462.030.49قطعة أرض

91.0691.0691.080.030.03عمارة

1.113.10-86.2982.7885.34فيلا

1.111.19-82.5080.6281.58شقة

0.14-0.90-93.0592.3492.21 ي 

0.25-1.50-73.4072.4772.30تجاري 

0.25-1.51-73.3072.3772.20قطعة أرض

102.16102.16102.160.000.00عمارة

1.38-1.07-90.1490.4289.18محل/ معرض 

102.43102.43102.520.090.09مركز تجاري 

0.12-0.61-93.2092.7592.63زراعي

0.12-0.61-93.2092.7592.63أرض زراعية

2022الأرقام القياسية ومعدلات التغير حسس القطاع ونوع العقار ، الربع الثاني 
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2022الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار والمنطقة الإدارية ، الربع الثاني 

دراست السوق |

2022التغير السنوي حسس القطاع ونوع العقار والمنطقة الإدارية ، الربع الثاني 

القطاع صنوع العقار
الرياضالمم كت

مكت 
المكرمت

المدينت 
المنورة

الق يم
المنطقت 
الشرقيت

حائلتبوكعسير
المنطقت
تالشمالي

الجوفالباحتنجرانجيزان

(100=2014)الأرقام القياسية 

81.8882.0179.0592.1182.0881.6186.4483.8588.8285.6492.7684.4877.2283.27الرقم القياس ي العام

86.2795.7981.2290.4883.3681.9085.3376.6091.0184.41105.0880.7373.3578.38سكني

86.4696.3881.2890.4983.3281.3784.2775.6391.3284.10105.5480.7172.8478.38قطعة أرض

91.0881.07100.00100.00113.97100.00104.37عمارة

85.3458.6587.7385.85100.70101.8797.54فيلا

81.5879.0877.6091.6483.9489.8791.5779.5676.1672.1195.1896.0976.91شقة

92.2179.6399.2689.8187.38113.2687.5591.07100.00100.00 ي 

72.3065.6572.7896.4377.9080.8390.44100.4276.1094.7867.8981.65100.0483.38تجاري 

72.2065.5572.6296.4377.6580.8290.54100.4276.0394.7267.8981.65100.0483.37قطعة أرض

102.16102.33100.00عمارة

89.1887.4993.84100.0089.0786.2283.31100.0089.57100.00محل/ معرض 

102.5296.67105.9595.15102.29100.00مركز تجاري 

92.63124.0394.7992.5681.4786.2291.80100.0596.8583.3999.52106.83110.49زراعي

92.63124.0394.7992.5681.4786.2291.80100.0596.8583.3999.52106.83110.49أرض زراعية

القطاع صنوع العقار
الرياضالمم كت

مكت 
المكرمت

المدينت 
المنورة

الق يم
المنطقت 
الشرقيت

حائلتبوكعسير
المنطقت
تالشمالي

الجوفالباحتنجرانجيزان

)%(2021نسبت التغير ع  الربع الثاني 

5.561.98-0.60-0.73-1.14-2.04-2.01-0.622.670.341.04-0.721.920.24الرقم القياس ي العام

6.532.64-1.08-1.580.20-3.11-4.28-0.744.171.221.38-1.874.351.14سكني

6.702.64-1.08-1.610.02-3.20-4.78-0.734.931.361.54-2.034.451.31قطعة أرض

0.030.000.000.000.000.000.34عمارة

5.70-2.190.000.00-0.65-3.05-1.11-فيلا

0.2316.220.000.000.00-1.090.500.09-5.24-0.37-2.06-1.111.44-شقة

1.260.180.890.011.090.000.00-0.51-2.13-0.90- ي 

0.06-3.530.690.00-0.553.392.381.92-1.09-1.26-0.58-2.09-1.44-1.50-تجاري 

0.06-3.530.690.00-0.553.412.391.94-1.10-0.99-0.59-2.11-1.45-1.51-قطعة أرض

0.000.000.00عمارة

12.0616.070.000.000.000.00-1.070.010.000.00-محل/ معرض 

0.090.000.130.000.000.00مركز تجاري 

0.120.000.00-0.380.030.00-2.570.01-1.19-0.36-0.99-0.610.00-زراعي

0.120.000.00-0.380.030.00-2.570.01-1.19-0.36-0.99-0.610.00-أرض زراعية
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(القطاع السكني)2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

دراست السوق |

تيتشقتفيلاعمارةقطعت أرضسكني  الكلمالرقم القياس ي العاالربعالسنت

84.1687.4387.4793.5793.2984.9795.30الربع الأول 2018

83.6086.7186.7593.8191.7284.4795.24الربع الثاني2018

82.3184.8884.9094.0090.4082.7494.94الربع الثالث2018

80.4482.6782.5993.4388.8582.4895.44الربع الرادع2018

80.1182.2882.1792.7888.9682.7595.60الربع الأول 2019

80.4382.4782.3892.5086.5983.0995.30الربع الثاني2019

80.0981.9081.7992.1987.5682.6295.13الربع الثالث2019

80.8383.3283.2092.7988.0484.5894.69الربع الرادع2019

81.0783.9783.9091.5486.7484.4694.32الربع الأول 2020

80.9883.9983.9391.2688.3583.8894.10الربع الثاني2020

80.5483.5683.4991.3588.3183.7593.87الربع الثالث2020

80.6083.7083.6491.1588.3283.5993.79الربع الرادع2020

81.3284.5484.5291.0689.4183.4593.48الربع الأول 2021

81.2984.6984.7491.0686.2982.5093.05الربع الثاني 2021

80.9384.4784.5891.0683.9481.4492.60الربع الثالث 2021

81.3085.0985.2791.0682.8080.5592.44الربع الرادع 2021

81.6685.8286.0491.0682.7880.6292.34الربع الاول 2022

81.8886.2786.4691.0885.3481.5892.21الربع الثاني 2022

(القطاع التجاري )2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

مركز تجاري محل/ معرض عمارةقطعة أرضتجاري  الكلالرقم القياس ي العامالربعالسنت

84.1676.7076.62102.1289.54100.24الربع الأول 2018

83.6076.4076.32102.1290.29100.24الربع الثاني2018

82.3176.0175.93102.1290.37100.24الربع الثالث2018

80.4474.6574.56102.1290.39100.04الربع الرادع2018

80.1174.4274.33102.1290.08100.29الربع الأول 2019

80.4374.9874.90102.1288.43102.43الربع الثاني2019

80.0975.0875.00102.1288.15102.43الربع الثالث2019

80.8374.5874.49102.1288.75102.43الربع الرادع2019

81.0774.0573.95102.1689.03102.43الربع الأول 2020

80.9873.7473.65102.1689.45102.43الربع الثاني2020

80.5473.2473.14102.1690.36102.43الربع الثالث2020

80.6073.1973.09102.1690.32102.43الربع الرادع2020

81.3273.7473.64102.1690.36102.43الربع الأول 2021

81.2973.4073.30102.1690.14102.43الربع الثاني 2021

80.9372.7372.63102.1690.42102.43الربع الثالث 2021

81.3072.6872.58102.1690.76102.43الربع الرادع 2021

81.6672.4772.37102.1690.42102.43الربع الاول 2022

81.8872.3072.20102.1689.18102.52الربع الثاني 2022
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(القطاع الزراعي)2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

دراست السوق |

ارض زراعيةزراعي  الكلالرقم القياس ي العامالربعالسنت

84.1693.6193.61الربع الأول 2018

83.6093.5093.50الربع الثاني2018

82.3193.4593.45الربع الثالث2018

80.4493.3793.37الربع الرادع2018

80.1193.2093.20الربع الأول 2019

80.4393.1193.11الربع الثاني2019

80.0993.1493.14الربع الثالث2019

80.8393.3393.33الربع الرادع2019

81.0793.4093.40الربع الأول 2020

80.9893.3593.35الربع الثاني2020

80.5493.4293.42الربع الثالث2020

80.6093.3193.31الربع الرادع2020

81.3293.2193.21الربع الأول 2021

81.2993.2093.20الربع الثاني 2021

80.9393.1693.16الربع الثالث 2021

81.3093.1693.16الربع الرادع 2021

81.6692.7592.75الربع الاول 2022

81.8892.6392.63الربع الثاني 2022

70

75

80

85

90

95

الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  ي الربع الثان ث الربع الثال ع الربع الراد الربع الاول  ي الربع الثان

2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022

(100= 2014)الرقم القياس ي اسعار العقار حسب القطاع 

الرقم القياس ي العام سكني تجاري  زراعي
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المؤشر العقاري للملاتس والضيافة في منطقة الرياض

سوق المكاتب

.مليون متر مربع3.4إجمالي المساحات التاجيرية •

خيــر مــن متــر مربــع مــن المســاحات التاجيريــة المكتايــة فــي الربــع الأ 140,000تــم تســليم •

.م2020

ة والدرجــ( أ)فــي الملاتــس المعروفــة  الدرجــة % 2.0متوســط الإيجــارات انلمفــ   نســبة •

(.ب)

• 
ر
 للمشـارهع المعلنـة حاليـا

ر
ليـون متـر مربـع مـن المتوقـع أن تضـيف مدينـة الريـاض م, وفقا

.م2023من المساحة القا لة للتاجير  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 

سوق الضيافت

.مفتاح17,500إجمالي غرا الضيافة وصل إلى •

 مــــن مــــارا •
ر
حيــــث تــــم , م2021تراجعــــ  مؤشــــرات أداء الضــــيافة فــــي الريــــاض إعتبــــارا

.ريال سعودي290ومعدل دخل الغرفة قدر  % 51تسجيل نسبة إشغال تعادل 

• 
ر
 للمشارهع المعلنة حاليا

ر
  نسـبة تصـل مـن المتوقـع أن تحقـق مدينـة الريـاض نمـ, وفقا

ر
وا

.م2023في عدد المفاتيح  حلول عام % 24إلى 

دراست السوق |
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المؤشر العقاري للملاتس والضيافة في منطقة الرياض

دراست السوق |

السوق التجاري 

.مليون متر مربع2.9إجمالي المساحات التاجيرية التجارية •

ز شـــهدت مراكـــز التســـوق معـــدلات شـــغور عاليـــة علـــى الـــرغم مـــن أن المـــلاك قـــدّموا حـــواف•

.جيدة للمستاجرين

%3.0متوسط الإيجار انلمف   نسبة •

• 
ر
 للمشارهع المعلنة حاليا

ر
متـر 820,000ي من المتوقع أن تضيف مدينـة الريـاض حـوال, وفقا

.م2023مربع من المساحات التجارية التاجيرية  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 

السوق السكني

.مليون متر مربع1.3إجمالي المساحات السكنية التاجيرية •

 من التاخيرات في المشارهع السكني, م2020في عام •
ر
 كبيرا

ر
.ةشهدت الرياض قدرا

%2.0متوسط الإيجارات انف   نسبة •

• 
ر
 للمشـــارهع المعلنـــة حاليـــا

ر
متـــر مربـــع 117,000مـــن المتوقـــع أن تضـــيف مدينـــة الريـــاض , وفقـــا

.م2023من المساحات السكنية التاجيرية  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة مـــ ــ المباشـ

ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ
.العقار

ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•
ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ

.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع يـــم الموقـــع يـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا  ـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و مي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤير على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاية

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــايير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد ايرهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاي
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تايير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــر ات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن يـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤيرة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
.كجم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
.كجم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةممايلأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالممايلةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملات ان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالممايلة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن  ان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار  اساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات ممايلــة، ة و ــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

 ون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح مــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة

التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ ومي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشر ات أو الأوراق الماليّة

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/21

شركة دراية المالية

برج فندقي تجاري 

00722

العليا-الرياض  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم

04

05

06

15

28

22

33

38

مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم بنـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة بالعقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

.بلمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل بالشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

317823001349 رقم الصك  برج فندقي تجاري  نوع العقار

580 رقم القطعة ه1444/01/11 تاريخ الصك 

الرياض المدينة حي العليا1184 الحي/ المخطط 

تجاري  استلمدام الأرض الرياض جهة الإصدار

2م1950 )2م)إجمالي مساحةالأرض  ملكية تامة  سبيعة الملكية

اشتراسات بناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/21 تاريخ التقييم م2023/05/31 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/21 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا بدقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة بـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقـة خطيــة مــن شــركة واحــد الـرأي للتقــيم العقــاري ، وعحســس الاتفــاق مـع العميــل تــم الموافقــة علــى نشـر التقــارير علــى موقــع ال

.وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|



5

تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســوي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذ ورةأعلا , بنــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذ ورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا بتقدير قيمة العقار  التالي, للنتائج

المشار ون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 77,630,983 القيمة النهائية

 فقط لا غير
ر
 سعوديا

ر
 وتسعمائة وثلاثة وثمانون ريالا

ر
 وستمائة وثلاثون ألفا

ر
فقط سبعة وسبعون مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتابة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

أسلوب السوق  دأسلوب التقييم المسان
أسلوب الدخل 

(  التدفقات النقدية)
أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

رات الرسـمية قاعدة البيانات الخاصة دشركة واحد الرأي يتم تحـدثيها دشـلل مسـتمر ومـي ملونـة مـن دراسـات مبنيـة علـى المؤشـ

لمسمهدفةبالإضافة إلى ملاتس العقار بالمنطقة ا, وشر ات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, من وزارة العدل
مصادر المعلومات
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب, بناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

ين القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســـعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعـــة لتحويــل التــزام فــي معاملــة منظمــة بـــ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الـــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت
"المشاركين في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة بالموضوع, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقععدد الواجهاتالاحداثياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الع يا2,99130/05/202315,37924.69084300,46.685907003ارض سكنيت تجاريت1

حي الع يا1,51226/05/20239,30024.68311100,46.688877004ارض سكنيت تجاريت2

حي الع يا1,50030/05/202313,00024.69204900,46.683789003ارض سكنيت تجاريت3

2,00112,560المتوسط
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداثياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

(شارع الع يا)الع يا 1,65031/05/20231,50024.69143700,46.68678800محل للايجار3

(شارع الع يا)الع يا 1,20028/03/20231,16624.68461800,46.69001800محل للايجار4

(شارع الع يا)الع يا 24019/01/20232,08324.69389200,46.68484100محل للايجار5

1,0301,583المتوسط

(غرف )المسح السوقي 

الاحداثياتسعر ايجار الغرفة اليومىعدد النجومالنوع

Holiday Inn Riyadh453024.68395179430948, 46.688021371041245

Mena Andalusia Hotel321824.681418935401844, 46.69027246533651

Centro Olaya548924.693370254781776, 46.68422140180346

412المتوسط
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

15,3799,30013,000سعر المتر المربع للارض المقارن 

2,9911,5121,500مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

30/05/202326/05/202330/05/2023تاريخ العرض

24.69084300,46.6859070024.68311100,46.6888770024.69204900,46.68378900مواقع العروض المقارنة

قار العرض والطلس بمنطقة موقع الع)حاله السوق 
)

-10%-10%-10%

13,8418,37011,700سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%2-أصغر%2-أصغر%3أكبر1,950مساحة الارض المراد تقييمه

%30%5-4%330عدد الوجهات

%0سهل%10متوسط%0سهلسهلسهولة الوصول 

%10جيد جدا%10جيد جدا%0ممتازممتازعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازالقرب من الخدمات

%10جيد جدا%10جيد جدا%0ممتازممتازسول الواجهة الرئيسية

%0ي سكني تجار %0سكني تجاري %0سكني تجاري تجاري الأستلمدام

ت القيمة
سابا

ح

%18%23%3الضبط النسوي

14,25610,29513,806صافي القيمة

%40%20%40الوزن النسوي 

 5,522 2,059 5,703سويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن الن

 13,284متوسط قيمة المتر 

 1,950مساحة الأرض

25,903,709القيمت السوقيت للأرض
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

1,5001,1662,083سعر المتر للايجار المقارن 

1,6501,200240مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

31/05/202328/03/202319/01/2023تاريخ العرض

24.69143700,46.6867880024.68461800,46.6900180024.69389200,46.68484100مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلس بمنطقة موقع العقار)حاله السوق 

1,3501,0491,875سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتازعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازالقرب من الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازسول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستلمدام

%10%10%10الضبط النسوي

1,4851,1542,062صافي القيمة

ت القيمة
سابا

ح

%40%20%40الوزن النسوي 

وزن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  ال
النسوي

594 231 825 

 1,650متوسط قيمة المتر  للايجار
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ل مقارناا المشابهت ( لايجار الغرف ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

530218489قيمة إيجار الغرفة اليومى

435عدد نجوم الفندق

صادية
العوامل الاقت

2023-01-202325-01-202325-01-25تاريخ المسح السوقي 

Holiday Inn RiyadhMena Andalusia HotelCentro Olayaأسماء الفنادق 

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازعامل الجذب للموقع

العوامل الملانيه

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0قريس%0قريس%0قريسقريسالقرب من الطرق الرئيسية

%0ممتاز%10جيد جدا%0ممتازممتازحالة المبنى

%0فندق%0فندق%0فندقفندقالأستلمدام

ت القيمة
سابا

ح

%0%10%0الضبط النسوي

530240489صافي القيمة

%30%40%30الوزن النسوي 

 147 96 159قيمة إيجار الغرفة دعد الوزن النسوي

 402متوسط إيجار الغرفة 

400قيمت إيجار الغرفت بعد التقريب

سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م3,900مساحة القبو

2م/ ا .ر2,900تللفة قيمة متر البناء

ا.ر11,310,000اجمالي تللفة القبو

2م8,654مسطحات المباني 

2م/ ا .ر3,400تللفة قيمة متر البناء

ا.ر29,423,600اجمالي تللفة مسطحات المباني

س.ر40,733,600إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر40,733,600إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 31العمر المتبقي

%9العمر الفعال

%%23معدل الإهلاك

ا.ر9,165,060تلاليف الإهلاك

2م31,568,540صافي تلاليف البناء

2م1,950مساحة الارض 

2م/ ا .ر13,284قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر25,903,800قيمة الأرض المقدرة

س.ر57,472,340إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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(التدفقات النقدية)أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

المساحت ال افيت للايجارالتدفقاا النقديت الداخ ت
اجمالي الايجار 

(2ل م)

السنواا

2023202420252026202720282029203020312032
تالقيمت الاستردادي

12345678910

Estimated Rental Growth0%0%0%5%0%0%5%0%0%5%

Expected Rental Income

الفندق
5,512,500 

5,512,5005,512,5005,788,1255,788,1255,788,1256,077,5316,077,5316,077,5316,381,408

22701,650مساحت معرض 
445,500 

445,500445,500467,775467,775467,775491,164491,164491,164515,722

6271,200مساحاا المعارض
752,400 

752,400752,400790,020790,020790,020829,521829,521829,521870,997

مُجمل دخل الايجار
6,710,400 

6,710,4006,710,4007,045,9207,045,9207,045,9207,398,2167,398,2167,398,2167,768,127

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الشواغر

335,520335,520335,520352,296352,296352,296369,911369,911369,911388,406

6,374,8806,374,8806,374,8806,693,6246,693,6246,693,6247,028,3057,028,3057,028,3057,379,720اجمالي الدخل الفعلي

التشغي يت )ناقص معدل الم اريف 
318,744318,744318,744334,681334,681334,681351,415351,415351,415368,986%5(صالرأسماليت

6,056,1366,056,1366,056,1366,358,9436,358,9436,358,9436,676,8906,676,8906,676,8907,010,734(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

100,153,349القيمت الاسترداديت ل مبني

6,056,1366,056,1366,056,1366,358,9436,358,9436,358,9436,676,8906,676,8906,676,8907,010,734100,153,349صافي التدفقاا النقديت

%39%39%42%47%51%56%62%68%75%83%91معامل الخ م 

5,505,5785,005,0714,550,0654,343,2433,948,4033,589,4573,426,3003,114,8182,831,6532,702,94238,613,452القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

77,630,983صافي القيمت الحاليت ل مبني

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 5%

معدل الشواغر5%

10 yearsفترة التدفقاا النقديت

معامل الخ م10.0%

معدل النمو 5%

استلمراج معدل الخصم باستلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50:  معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

هقراءات وزارة المالي: مصدر %10=معدل الخ م
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تحليل نتيجة التقييم

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

2,500,0001,450,000700,000اجمالي الدخل

35,000,00015,000,00014,000,000سعر البيع

%5%10%7معدل الرسمله

%7وق متوسط معدل الرسمله بناء على مقارنة الس

الرسمله•





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

الحدود (م)الطول  الاتجا 

م50 م30شارع عرض  شمال

م50 م10شارع عرض  جنوب

م39 م40شارع عرض  شرق 

م39 581قطعة رقم  غرب

24°41'21.1"N 46°41'12.9"E :                         الاحداثيات

راتط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B041'21.1%22N+46%C2%B041'12.9%22E/@24.689565,46.683529,1050m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x99a9895558bb553f!8m2!3d24.68918!4d46.686918?hl=en
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م1950مساحة الارض  ( حي العليا ) العقار عبارة عن برج فندقي تجاري يقع في مدينة الرياض :الموقع

.توفر الخدمات الرئيسية للعقار: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.يمتاز الموقع دسهولة الدخول والخروج من الموقع-

.ويمتاز العقار بقرعه من برج الفيصلية-

.يمتاز العقار انه يقع بالقرب من سريقين رئيسيين وهما سريق الملك فيصل و شارع العليا-



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤثر على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة وموثـوق بهـا

ق بـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤثر على تقدير التقييم

  لا يقصد إبداء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي .  وســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

.بناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا بتحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذ ور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا مـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف  بـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
العقار وفقا

ات تـــــم احتســـــاب القيمــــــة الســـــوقية للعقـــــار باســــــلوب الـــــدخل سريقـــــة التــــــدفق8.
النقدية حسس العقد

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.

لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما
.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤثر علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤثر علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا ثاـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلوي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قابــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي بـدل لتلـاليف بيـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أثـر انـدلاع فيـروا  ورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية بانه 

اثر لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــابقة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجابة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
بدرجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
 بتقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاثير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي بإبقـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع بــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أ اديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم بنا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ  بــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام بمهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا بتقــــديم 15خبرتنـــا باعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا بــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا بموضـوعية ويتمتعــون بالاسـتقلالية عــن العميـل وشــر اته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شر اته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن بـ
ليـة أو العالمين ببواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشر اته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقابــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق بــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن ثم توثيقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام  بيان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل بالواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطابقة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج بـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
.بناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق بين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون بمراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوث
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا ثالث عن  امل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور بحيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
.بيانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال بالموقع أدنا 
ر
.نحن على ثقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كرو ـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض بـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري بالعمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء بـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة بمصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذ ور بـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك بحســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل

ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة بتكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم بجميـــع الحقـــوق الخاصـــة بإصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر بلملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم ب. صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــابات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام بمراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة بــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات  انـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وثوابــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
نظرة عامة على السوق 
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نظرة عامة على  المملكة العرعية السعودية

الرياض الدمام

جــده
مليون 5.2 مليون 1.1

مليون 3.5

الناتج المحليالمساحــــــتعدد السكان

مليار ريال سعودي22,625مليون كم2.15مليون نسمة34.8

م2020إحصائيات عام 

دراست السوق |
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ــــاون ب ــــن برنامـــــج تعـ ــــارة عـ ــــدن الســـــعودية عبـ ــــتقبل المـ ــــين وزارة برنامـــــج مسـ ـ

ــــــــــتوس ــــــــــم المتحــــــــــدة للمسـ ــــــــــة وعرنامــــــــــج الأمـ نات الشــــــــــؤون البلديــــــــــة والقرويـ

ــــل)الاشريـــــة  ــــات(الموئـ ــــع أمانـ ــــق مـ ــــاون الوثيـ ــــذ  بالتعـ ــــم تنفيـ ــــة 17، تـ مدينـ

لمختلفـــة، ســـعودية رئيســـية، تـــم اختيارهـــا بنـــاءر عـــلى أكجامهـــا الســـلانية ا

ـلى وتوزهعهـــــــا الجغـــــــرافي، إلــــــى جانـــــــس مجموعـــــــة مـــــــن المعايـــــــير المعتمـــــــدة عــــــ

 بـــين القــدرات والإملانيــات الاقتصاديــة لخلــق تنميــة حضريـــة أكـــر ت
ر
وازنـــا

:ةمــدن المملكــة العرعيــة الســعودية، وشــمل   ل مــن المدن التالي

  الريــــــــاض  مكــــــــت المكرمــــــــت  جــــــــدة  الطـــــــائف  المدينــــــــت المنـــــــورة  تبـــــــوك

ااحســــــاء  أبهــــــا  نجـــــران  جــــــازان  حائــــــل  عرعــــــر   الدمــــام  القطيــــف

.الباحــت  تريــدة  ســكاكا

ســــــعودية ينمهــــــي البرنـــــامج فـــــي ذروتــــــه بتدريــــــس متطــــــور ومحــــــدد للكــــــوادر ال

ـــــــا ـــــــط والتوصيـ ـــــــام التلمطيـ ـــــــتنتاجات نظـ ـــــــج واسـ ـــــــي اســـــــتنادا إلــــــى نتائـ ت التـ

ـــتقبل المــــدن الســــعودية، وبهــــذ  الطري ـــا برنامــــج مسـ ـــة، ســــوا وصــــل إليهـ قـ

ــــم الحـــــضري فـــي البرن ــــط والتصميـ ــــتوديو التلمطيـ ــــج  ــاـداة يســـــتلمدم اسـ امـ

"ارســةالتعلــم بالمم"لتوليــد الأدلــة وتعزيــز القــدرات مــن خــلال منهــج 

دراست السوق |

مستقبل المدن السعودية

مدينـــــــــــــت ســـــــــــــعوديت رئيســـــــــــــيت ضـــــــــــــم  
ـــــــــــــــــــــــتترنامج مستقبل المدن السعودي 17
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ة، و ـاـن ذلــك يلاحـ  نمــو الاســتثمار فــي القطــاع العقــاري بالمملكـة خــلال الســنوات الماضــي

 مــــــع الخطــــــط التنمويــــــة للر يــــــة
ر
ن وهعــــــد القطــــــاع العقــــــاري بالمملكــــــة واحــــــدا مــــــ. متوافقــــــا

ســــعة القطاعــــات الاقتصــــادية المحوريــــة الهامــــة وهــــو مبنــــي علــــى عــــدة عوامــــل والمتعلقــــة د

لايــــين واســــتقبال م, المســــاحة الجغرافيــــة وانتشــــار مــــدسها وتباعــــدها عــــن دعضــــها الــــبع 

لعقـاري بالأمـان بالإضـافة الـى ذلـك يتميـز الاسـتثمار بالقطـاع ا, المعتمرين والحجاج سـنويا

, ات إدارتــــهمقارنـــة بالاســـتثمار فـــي القطاعـــات الاخـــرى وكـــذلك انلمفـــاض تلـــاليف ومتطلبـــ

وات الاخيـر عـلاوة علـى اهتمـام الدولـة بتـوفير عديـد مـن المنتجـات لـوزارة الاسـلان فـي السـن

قــــا مــــع ممــــا ادى الــــى النمــــو الملحــــوا فــــي القطــــاع العقــــاري واســــتثماراته و ـــاـن ذلــــك متواف

.معدلات النمو التي تشهدها المملكة في الفترة الاخيرة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية

لإحصـاء فـي ورد في التقرير السـنوي لمؤشـر أسـعار العقـارات الـذي أصـدرته الهيئـة العامـة ل•

نســــبة م بــــان المتوســــط الســــنوي لمؤشـــر أســــعار العقــــار فــــي المملكـــة قــــد ارتفــــع ب2020عـــام 

يـر وهُعزى هذا التغير في الأسعار إلى حد كب. م2019مقارنة بالمتوسط السنوي لعام % 1.0

 بنســبة حيــث لــجل القطــاع الســكني ارتفاعــ. إلــى زيــادة متوســط أســعار القطــاع الســكني
ر
ا

 بارتفاع أسعار قطع الأراض ي بنسبة % 2.2
ر
%.1.2والشقق السكنية بنسبة % 2.4متاثرا

 فــي مؤشـر العقـار التجـاري الـذي ا•
ر
 ملحو ـا

ر
 تغييـرا

ر
نلمفـ  بنســبة كمـا ورد فـي التقريـر أيضـا

 بانلمفاض أسعار قطع الأراض ي التجارية بنسبة % 2.0
ر
%.2.7-متاثرا

 بنســــــبة •
ر
 دســــــيطا

ر
 باســــــعار قطــــــع الأراضــــــ ي % 0.2ولــــــجل القطــــــاع الزراعــــــي ارتفاعــــــا

ر
متــــــاثرا

.الزراعية التي ارتفع  بنفس النسبة

دراست السوق |
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إمسح اللود للوصول للموقع
مترو الرياض

دراست السوق |
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تلوين المؤشر حسس القطاع ونوع العقار–الأرقام القياسية لأسعار العقار في المملكة 

دراست السوق |

)%(ااهميت النسبيت القطاع صنوع العقار

100.00الرقم القياس ي العام

65.37سكني

62.16قطعة أرض

0.03عمارة

0.40فيلا

2.58شقة

0.21بي 

31.02تجاري 

30.87قطعة أرض

0.00عمارة

0.08محل/ معرض 

0.07مركز تجاري 

3.61زراعي

3.61أرض زراعية

سكني

65.4

تجاري 

31.0

زراعي

3.6

%()تكوي  الرقم القياس ي اسعار العقار حسب القطاع 

(100= 2014)الرقم القياس ي لأسعار العقار 

القطاع صنوع العقار
م 2022الربع الثاني فىنسبت التغير اارقام القياسيت

2022الربع الاول 2021الربع الثاني 2022الربع الثاني 2022الربع الاول 2021الربع الثاني 

81.2981.6681.880.720.27الرقم القياس ي العام

84.6985.8286.271.870.53سكني

84.7486.0486.462.030.49قطعة أرض

91.0691.0691.080.030.03عمارة

1.113.10-86.2982.7885.34فيلا

1.111.19-82.5080.6281.58شقة

0.14-0.90-93.0592.3492.21بي 

0.25-1.50-73.4072.4772.30تجاري 

0.25-1.51-73.3072.3772.20قطعة أرض

102.16102.16102.160.000.00عمارة

1.38-1.07-90.1490.4289.18محل/ معرض 

102.43102.43102.520.090.09مركز تجاري 

0.12-0.61-93.2092.7592.63زراعي

0.12-0.61-93.2092.7592.63أرض زراعية

2022الأرقام القياسية ومعدلات التغير حسس القطاع ونوع العقار ، الربع الثاني 
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2022الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار والمنطقة الإدارية ، الربع الثاني 

دراست السوق |

2022التغير السنوي حسس القطاع ونوع العقار والمنطقة الإدارية ، الربع الثاني 

القطاع صنوع العقار
الرياضالمم كت

مكت 
المكرمت

المدينت 
المنورة

الق يم
المنطقت 
الشرقيت

حائلتبوكعسير
المنطقت
تالشمالي

الجوفالباحتنجرانجيزان

(100=2014)الأرقام القياسية 

81.8882.0179.0592.1182.0881.6186.4483.8588.8285.6492.7684.4877.2283.27الرقم القياس ي العام

86.2795.7981.2290.4883.3681.9085.3376.6091.0184.41105.0880.7373.3578.38سكني

86.4696.3881.2890.4983.3281.3784.2775.6391.3284.10105.5480.7172.8478.38قطعة أرض

91.0881.07100.00100.00113.97100.00104.37عمارة

85.3458.6587.7385.85100.70101.8797.54فيلا

81.5879.0877.6091.6483.9489.8791.5779.5676.1672.1195.1896.0976.91شقة

92.2179.6399.2689.8187.38113.2687.5591.07100.00100.00بي 

72.3065.6572.7896.4377.9080.8390.44100.4276.1094.7867.8981.65100.0483.38تجاري 

72.2065.5572.6296.4377.6580.8290.54100.4276.0394.7267.8981.65100.0483.37قطعة أرض

102.16102.33100.00عمارة

89.1887.4993.84100.0089.0786.2283.31100.0089.57100.00محل/ معرض 

102.5296.67105.9595.15102.29100.00مركز تجاري 

92.63124.0394.7992.5681.4786.2291.80100.0596.8583.3999.52106.83110.49زراعي

92.63124.0394.7992.5681.4786.2291.80100.0596.8583.3999.52106.83110.49أرض زراعية

القطاع صنوع العقار
الرياضالمم كت

مكت 
المكرمت

المدينت 
المنورة

الق يم
المنطقت 
الشرقيت

حائلتبوكعسير
المنطقت
تالشمالي

الجوفالباحتنجرانجيزان

)%(2021نسبت التغير ع  الربع الثاني 

5.561.98-0.60-0.73-1.14-2.04-2.01-0.622.670.341.04-0.721.920.24الرقم القياس ي العام

6.532.64-1.08-1.580.20-3.11-4.28-0.744.171.221.38-1.874.351.14سكني

6.702.64-1.08-1.610.02-3.20-4.78-0.734.931.361.54-2.034.451.31قطعة أرض

0.030.000.000.000.000.000.34عمارة

5.70-2.190.000.00-0.65-3.05-1.11-فيلا

0.2316.220.000.000.00-1.090.500.09-5.24-0.37-2.06-1.111.44-شقة

1.260.180.890.011.090.000.00-0.51-2.13-0.90-بي 

0.06-3.530.690.00-0.553.392.381.92-1.09-1.26-0.58-2.09-1.44-1.50-تجاري 

0.06-3.530.690.00-0.553.412.391.94-1.10-0.99-0.59-2.11-1.45-1.51-قطعة أرض

0.000.000.00عمارة

12.0616.070.000.000.000.00-1.070.010.000.00-محل/ معرض 

0.090.000.130.000.000.00مركز تجاري 

0.120.000.00-0.380.030.00-2.570.01-1.19-0.36-0.99-0.610.00-زراعي

0.120.000.00-0.380.030.00-2.570.01-1.19-0.36-0.99-0.610.00-أرض زراعية
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(القطاع السكني)2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

دراست السوق |

تيتشقتفيلاعمارةقطعت أرضسكني  الكلمالرقم القياس ي العاالربعالسنت

84.1687.4387.4793.5793.2984.9795.30الربع الأول 2018

83.6086.7186.7593.8191.7284.4795.24الربع الثاني2018

82.3184.8884.9094.0090.4082.7494.94الربع الثالث2018

80.4482.6782.5993.4388.8582.4895.44الربع الرادع2018

80.1182.2882.1792.7888.9682.7595.60الربع الأول 2019

80.4382.4782.3892.5086.5983.0995.30الربع الثاني2019

80.0981.9081.7992.1987.5682.6295.13الربع الثالث2019

80.8383.3283.2092.7988.0484.5894.69الربع الرادع2019

81.0783.9783.9091.5486.7484.4694.32الربع الأول 2020

80.9883.9983.9391.2688.3583.8894.10الربع الثاني2020

80.5483.5683.4991.3588.3183.7593.87الربع الثالث2020

80.6083.7083.6491.1588.3283.5993.79الربع الرادع2020

81.3284.5484.5291.0689.4183.4593.48الربع الأول 2021

81.2984.6984.7491.0686.2982.5093.05الربع الثاني 2021

80.9384.4784.5891.0683.9481.4492.60الربع الثالث 2021

81.3085.0985.2791.0682.8080.5592.44الربع الرادع 2021

81.6685.8286.0491.0682.7880.6292.34الربع الاول 2022

81.8886.2786.4691.0885.3481.5892.21الربع الثاني 2022

(القطاع التجاري )2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

مركز تجاري محل/ معرض عمارةقطعة أرضتجاري  الكلالرقم القياس ي العامالربعالسنت

84.1676.7076.62102.1289.54100.24الربع الأول 2018

83.6076.4076.32102.1290.29100.24الربع الثاني2018

82.3176.0175.93102.1290.37100.24الربع الثالث2018

80.4474.6574.56102.1290.39100.04الربع الرادع2018

80.1174.4274.33102.1290.08100.29الربع الأول 2019

80.4374.9874.90102.1288.43102.43الربع الثاني2019

80.0975.0875.00102.1288.15102.43الربع الثالث2019

80.8374.5874.49102.1288.75102.43الربع الرادع2019

81.0774.0573.95102.1689.03102.43الربع الأول 2020

80.9873.7473.65102.1689.45102.43الربع الثاني2020

80.5473.2473.14102.1690.36102.43الربع الثالث2020

80.6073.1973.09102.1690.32102.43الربع الرادع2020

81.3273.7473.64102.1690.36102.43الربع الأول 2021

81.2973.4073.30102.1690.14102.43الربع الثاني 2021

80.9372.7372.63102.1690.42102.43الربع الثالث 2021

81.3072.6872.58102.1690.76102.43الربع الرادع 2021

81.6672.4772.37102.1690.42102.43الربع الاول 2022

81.8872.3072.20102.1689.18102.52الربع الثاني 2022
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(القطاع الزراعي)2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

دراست السوق |

ارض زراعيةزراعي  الكلالرقم القياس ي العامالربعالسنت

84.1693.6193.61الربع الأول 2018

83.6093.5093.50الربع الثاني2018

82.3193.4593.45الربع الثالث2018

80.4493.3793.37الربع الرادع2018

80.1193.2093.20الربع الأول 2019

80.4393.1193.11الربع الثاني2019

80.0993.1493.14الربع الثالث2019

80.8393.3393.33الربع الرادع2019

81.0793.4093.40الربع الأول 2020

80.9893.3593.35الربع الثاني2020

80.5493.4293.42الربع الثالث2020

80.6093.3193.31الربع الرادع2020

81.3293.2193.21الربع الأول 2021

81.2993.2093.20الربع الثاني 2021

80.9393.1693.16الربع الثالث 2021

81.3093.1693.16الربع الرادع 2021

81.6692.7592.75الربع الاول 2022

81.8892.6392.63الربع الثاني 2022

70

75

80

85

90

95

الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  ي الربع الثان ث الربع الثال ع الربع الراد الربع الاول  ي الربع الثان

2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022

(100= 2014)الرقم القياس ي اسعار العقار حسب القطاع 

الرقم القياس ي العام سكني تجاري  زراعي
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المؤشر العقاري للملاتس والضيافة في منطقة الرياض

سوق المكاتب

.مليون متر مربع3.4إجمالي المساحات التاجيرية •

خيــر مــن متــر مربــع مــن المســاحات التاجيريــة المكتايــة فــي الربــع الأ 140,000تــم تســليم •

.م2020

ة والدرجــ( أ)فــي الملاتــس المعروفــة بالدرجــة % 2.0متوســط الإيجــارات انلمفــ  بنســبة •

(.ب)

• 
ر
 للمشـارهع المعلنـة حاليـا

ر
ليـون متـر مربـع مـن المتوقـع أن تضـيف مدينـة الريـاض م, وفقا

.م2023من المساحة القابلة للتاجير بحلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 

سوق الضيافت

.مفتاح17,500إجمالي غرا الضيافة وصل إلى •

 مــــن مــــارا •
ر
حيــــث تــــم , م2021تراجعــــ  مؤشــــرات أداء الضــــيافة فــــي الريــــاض إعتبــــارا

.ريال سعودي290ومعدل دخل الغرفة قدر  % 51تسجيل نسبة إشغال تعادل 

• 
ر
 للمشارهع المعلنة حاليا

ر
 بنسـبة تصـل مـن المتوقـع أن تحقـق مدينـة الريـاض نمـ, وفقا

ر
وا

.م2023في عدد المفاتيح بحلول عام % 24إلى 

دراست السوق |
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المؤشر العقاري للملاتس والضيافة في منطقة الرياض

دراست السوق |

السوق التجاري 

.مليون متر مربع2.9إجمالي المساحات التاجيرية التجارية •

ز شـــهدت مراكـــز التســـوق معـــدلات شـــغور عاليـــة علـــى الـــرغم مـــن أن المـــلاك قـــدّموا حـــواف•

.جيدة للمستاجرين

%3.0متوسط الإيجار انلمف  بنسبة •

• 
ر
 للمشارهع المعلنة حاليا

ر
متـر 820,000ي من المتوقع أن تضيف مدينـة الريـاض حـوال, وفقا

.م2023مربع من المساحات التجارية التاجيرية بحلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 

السوق السكني

.مليون متر مربع1.3إجمالي المساحات السكنية التاجيرية •

 من التاخيرات في المشارهع السكني, م2020في عام •
ر
 كبيرا

ر
.ةشهدت الرياض قدرا

%2.0متوسط الإيجارات انف  بنسبة •

• 
ر
 للمشـــارهع المعلنـــة حاليـــا

ر
متـــر مربـــع 117,000مـــن المتوقـــع أن تضـــيف مدينـــة الريـــاض , وفقـــا

.م2023من المساحات السكنية التاجيرية بحلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة مـــ ــ المباشـ

ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ
.العقار

ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•
ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ

.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع ثـــم الموقـــع ثـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية بالعقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع، بالإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا  ـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و مي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤثر على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاثة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاثير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اثرهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاث
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاثير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــر ات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا بمعـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص بمشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن ثـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي بالاســـــتعانة بـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤثرة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
.كجم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
.كجم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماثلأومطابقةباصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماثلةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملات ان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلكباسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

 بطريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد بمنافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن  ان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار  اساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماثلــة، ة و ــل ذلــك يؤكــد العلاقــة بــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
بطريقة الارعاح

 ون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط بالأرعــاح مــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري باخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيمبطريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقابـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
بطريقة

التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ ومي سريقة تقييم تستلمدم بناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم بناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشر ات أو الأوراق الماليّة

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/21

شركة دراية المالية

مجمع تجاري 

00731

المونسية-الرياض  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم

04

05

06

14

21

25

36

41

مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

.تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

317825001858

217823001348

317819003861

310122049317

رقم الصك  مجمع تجاري  نوع العقار

–38–37–أ / 479–أ / 478–أ / 477

39–40–477–478–479–41
رقم القطعة

1444/1/11

1444/1/11

1444/1/11

1444/1/23

تاريخ الصك 

الرياض المدينة حي المونسية2237 الحي/ المخطط 

تجاري  استلمدام الأرض كتا ة العدل الاولى  الرياض جهة الإصدار

2م13,355.3 )2م)إجمالي مساحة الأرض 
ايــة ملكيــة مقيــدة لصــالح شــركة حفــ  الدر 

العقارية مرهونة لبنك الرياض
سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/21 تاريخ التقييم م2023/05/31 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/21 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقـة خطيــة مــن شــركة واحــد الـرأي للتقــيم العقــاري ، وعحســس الاتفــاق مـع العميــل تــم الموافقــة علــى نشـر التقــارير علــى موقــع ال

.وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|
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تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســوي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذ ورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذ ورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار  التالي, للنتائج

المشار ون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 98,391,926 القيمة النهائية

 فقط لا غير
ر
 سعوديا

ر
 وتسعمائة وستة وعشرون ريالا

ر
 وثلاثمائة وواحد وتسعون ألفا

ر
فقط ثمانية وتسعون مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

أسلوب السوق  دأسلوب التقييم المسان
أسلوب الدخل 

(  التدفقات النقدية)
أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

رات الرسـمية قاعدة البيانات الخاصة دشركة واحد الرأي يتم تحـدثيها دشـلل مسـتمر ومـي ملونـة مـن دراسـات مبنيـة علـى المؤشـ

لمسمهدفة الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة ا, وشر ات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, من وزارة العدل
مصادر المعلومات
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

ين القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســـعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعـــة لتحويــل التــزام فــي معاملــة منظمــة  ـــ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الـــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت
"المشاركين في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقععدد الواجهاتالاحداثياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي المونسيت46.767340283 ,4,20023/05/20236,15024.81239277ارض تجاريت1

حي المونسيت1,43029/05/20234,90024.81254100,46.767290002ارض تجاريت2

حي المونسيت1,37229/05/20234,20024.81215100,46.763123002ارض تجاريت3

2,3345,083المتوسط
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداثياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي قرطبت18729/05/202390924.80153400,46.73887200محل للايجار4

حي المونسيت3,97829/05/202374924.81609700,46.77658800محل للايجار5

حي المونسيت17030/05/20231,20024.81015200,46.76271400محل للايجار6
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

6,1504,9004,200سعر المتر المربع للارض المقارن 

4,2001,4301,372مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

23/05/202329/05/202329/05/2023تاريخ العرض

46.7673402824.81254100,46.7672900024.81215100,46.76312300 ,24.81239277مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلس  منطقة موقع العقار)حاله السوق 

5,5354,4103,780سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%15-أصغر%15-أصغر%7-أصغر13,355مساحة الارض المراد تقييمه

عدد الوجهات
435%210%210%

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%10جيد جدا%0ممتاز%0ممتازممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%10جيد جدا%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري 

ت القيمة
سا ا

ح

%15%5-%2-الضبط النسوي

5,4244,1904,347صافي القيمة

%20%70%10الوزن النسوي 

 869 2,933 542ويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن النس

 4,344متوسط قيمة المتر 

 13,355مساحة الأرض

58,020,530القيمت السوقيت للأرض
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت يمهالعقار المراد تقيعيناا السوق 

9097491,200سعر المتر للايجار المقارن 

1873,978170مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

29/05/202329/05/202330/05/2023تاريخ العرض

24.80153400,46.7388720024.81609700,46.7765880024.81015200,46.76271400مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلس  منطقة موقع العقار )حاله السوق 

8186741,080سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري 

%10%10%10الضبط النسوي

9007421,188صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%60%20%20الوزن النسوي 

 713 148 180ن النسويالقيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  الوز 

 1,041متوسط قيمة المتر  للايجار
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م8,350مسطحات المباني 

2م/ ا .ر2,700تللفة قيمة متر البناء

ا.ر22,545,000اجمالي تللفة مسطحات المباني

س.ر22,545,000إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر22,545,000إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 31العمر المتبقي

%5العمر الفعال

%%13معدل الإهلاك

ا.ر2,818,125تلاليف الإهلاك

2م19,726,875صافي تلاليف البناء

2م13,355مساحة الارض 

2م/ ا .ر4,344قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر58,014,120قيمة الأرض المقدرة

س.ر77,740,995إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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التدفقات المالية: أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 5%

معدل الشواغر5%

10 yearsفترة التدفقاا النقديت

معامل الخ م10.0%

معدل النمو 5%

المساحت ال افيت للايجارالتدفقاا النقديت الداخ ت
اجمالي الايجار 

(2ل م)

السنواا

2023202420252026202720282029203020312032
تالقيمت الاستردادي

12345678910

Estimated Rental Growth0%0%0%5%0%0%5%0%0%5%

Expected Rental Income

8,1701,041مساحاا المعارض
8,504,970 

8,504,9708,504,9708,930,2198,930,2198,930,2199,376,7299,376,7299,376,7299,845,566

مُجمل دخل الايجار
8,504,970 

8,504,9708,504,9708,930,2198,930,2198,930,2199,376,7299,376,7299,376,7299,845,566

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الشواغر

425,249425,249425,249446,511446,511446,511468,836468,836468,836492,278

8,079,7228,079,7228,079,7228,483,7088,483,7088,483,7088,907,8938,907,8938,907,8939,353,288اجمالي الدخل الفعلي

التشغي يت )ناقص معدل الم اريف 
403,986403,986403,986424,185424,185424,185445,395445,395445,395467,664%5(صالرأسماليت

7,675,7357,675,7357,675,7358,059,5228,059,5228,059,5228,462,4988,462,4988,462,4988,885,623(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

126,937,475القيمت الاسترداديت ل مبني

7,675,7357,675,7357,675,7358,059,5228,059,5228,059,5228,462,4988,462,4988,462,4988,885,623126,937,475صافي التدفقاا النقديت

 0.3855 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

6,977,9416,343,5835,766,8945,504,7625,004,3294,549,3904,342,6003,947,8183,588,9253,425,79248,939,892القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

98,391,926صافي القيمت الحاليت ل مبني

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50:  معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

هقراءات وزارة المالي: مصدر %10=معدل الخ م



12

تحليل نتيجة التقييم|

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

600,0001,300,000500,000اجمالي الدخل

9,000,00015,000,0008,500,000سعر البيع

%6%9%7معدل الرسمله

%7متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 

الرسمله•





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

(م)الطول  الحدود الاتجا 

م60.72
478و477قطعة رقم 

479و
شمال

م60 41قطعة رقم  جنوب

م8 م20شارع عرض  شرق 

م17.3 37قطعة رقم  غرب

24°48'47.1"N 46°46'07.1"E :                         الاحداثيات

راتط الموقع 

317825001858 :                         الصك

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B048'47.1%22N+46%C2%B046'07.1%22E/@24.8125422,46.7668432,525m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x755e197743341886!8m2!3d24.8130833!4d46.7686389?hl=en
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

(م)الطول  الحدود الاتجا 

م85 م20شارع عرض  شمال

م85 41قطعة رقم  جنوب

م25 أ/ 479و 479قطعة رقم  شرق 

م25 م36شارع عرض  غرب

24°48'47.1"N 46°46'07.1"E :                         الاحداثيات

217823001348 :                         الصك

راتط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B048'47.1%22N+46%C2%B046'07.1%22E/@24.8125422,46.7668432,525m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x755e197743341886!8m2!3d24.8130833!4d46.7686389?hl=en
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

(م)الطول  الحدود الاتجا 

م60 م20شارع عرض  شمال

م60.95 جنوب قية الملك

م10.71 م15شارع عرض  شرق 

0.01 غرب قية الملك

24°48'47.1"N 46°46'07.1"E :                         الاحداثيات

317819003861 :                         الصك

راتط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B048'47.1%22N+46%C2%B046'07.1%22E/@24.8125422,46.7668432,525m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x755e197743341886!8m2!3d24.8130833!4d46.7686389?hl=en
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

(م)الطول  الحدود الاتجا 

م145

أ /478أ و /477قطعة رقم 

39و 38و 37أ و /479و 

40و

شمال

م145 م100شارع عرض  جنوب

م70 م20شارع عرض  شرق 

م70 م36شارع عرض  غرب

24°48'47.1"N 46°46'07.1"E :                         الاحداثيات

310122049317 :                         الصك

راتط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B048'47.1%22N+46%C2%B046'07.1%22E/@24.8125422,46.7668432,525m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x755e197743341886!8m2!3d24.8130833!4d46.7686389?hl=en
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م13,355.3مساحة الأرض  ( حي المونسية ) العقار عبارة عن مجمع تجاري يقع في مدينة الرياض :الموقع

.تتوفر الخدمات الرئيسية:  الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

ييتميز العقار  انه يقع في منطقة حيوية قريبة من الاسواق-

.يمتاز الموقع  انه مرغوب كمنطقة سكنية-

يقع العقار على شارع مرغوب من قبل المستثمرين-
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وصف العقار|



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤثر على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة وموثـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤثر على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي .  وســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذ ور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا مـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤثر علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤثر علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا ثاـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلوي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أثـر انـدلاع فيـروا  ورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اثر لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاثير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة
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:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أ اديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــر اته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شر اته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشر اته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن ثم توثيقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوث
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا ثالث عن  امل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على ثقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كرو ـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذ ور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل

ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات  انـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وثوا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
نظرة عامة على السوق 
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نظرة عامة على  المملكة العرعية السعودية

الرياض الدمام

جــده
مليون 5.2 مليون 1.1

مليون 3.5

الناتج المحليالمساحــــــتعدد السكان

مليار ريال سعودي22,625مليون كم2.15مليون نسمة34.8

م2020إحصائيات عام 

دراست السوق |
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ــــاون   ــــن  رنامـــــج تعـ ــــارة عـ ــــدن الســـــعودية عبـ ــــتقبل المـ ــــين وزارة  رنامـــــج مسـ ـ

ــــــــــتوس ــــــــــم المتحــــــــــدة للمسـ ــــــــــة وعرنامــــــــــج الأمـ نات الشــــــــــؤون البلديــــــــــة والقرويـ

ــــل)الاشريـــــة  ــــات(الموئـ ــــع أمانـ ــــق مـ ــــاون الوثيـ ــــذ   التعـ ــــم تنفيـ ــــة 17، تـ مدينـ

لمختلفـــة، ســـعودية رئيســـية، تـــم اختيارهـــا  نـــاءر عـــلى أكجامهـــا الســـلانية ا

ـلى وتوزهعهـــــــا الجغـــــــرافي، إلــــــى جانـــــــس مجموعـــــــة مـــــــن المعايـــــــير المعتمـــــــدة عــــــ

  ـــين القــدرات والإملانيــات الاقتصاديــة لخلــق تنميــة حضريـــة أكـــر ت
ر
وازنـــا

:ةمــدن المملكــة العرعيــة الســعودية، وشــمل   ل مــن المدن التالي

  الريــــــــاض  مكــــــــت المكرمــــــــت  جــــــــدة  الطـــــــائف  المدينــــــــت المنـــــــورة  تبـــــــوك

ااحســــــاء  أبهــــــا  نجـــــران  جــــــازان  حائــــــل  عرعــــــر   الدمــــام  القطيــــف

.الباحــت  تريــدة  ســكاكا

ســــــعودية ينمهــــــي البرنـــــامج فـــــي ذروتــــــه  تدريــــــس متطــــــور ومحــــــدد للكــــــوادر ال

ـــــــا ـــــــط والتوصيـ ـــــــام التلمطيـ ـــــــتنتاجات نظـ ـــــــج واسـ ـــــــي اســـــــتنادا إلــــــى نتائـ ت التـ

ـــتقبل المــــدن الســــعودية، وبهــــذ  الطري ـــا  رنامــــج مسـ ـــة، ســــوا وصــــل إليهـ قـ

ــــم الحـــــضري فـــي البرن ــــط والتصميـ ــــتوديو التلمطيـ ــــج  ــاـداة يســـــتلمدم اسـ امـ

"ارســةالتعلــم  المم"لتوليــد الأدلــة وتعزيــز القــدرات مــن خــلال منهــج 

دراست السوق |

مستقبل المدن السعودية

مدينـــــــــــــت ســـــــــــــعوديت رئيســـــــــــــيت ضـــــــــــــم  
ـــــــــــــــــــــــتترنامج مستقبل المدن السعودي 17
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ة، و ـاـن ذلــك يلاحـ  نمــو الاســتثمار فــي القطــاع العقــاري  المملكـة خــلال الســنوات الماضــي

 مــــــع الخطــــــط التنمويــــــة للر يــــــة
ر
ن وهعــــــد القطــــــاع العقــــــاري  المملكــــــة واحــــــدا مــــــ. متوافقــــــا

ســــعة القطاعــــات الاقتصــــادية المحوريــــة الهامــــة وهــــو مبنــــي علــــى عــــدة عوامــــل والمتعلقــــة د

لايــــين واســــتقبال م, المســــاحة الجغرافيــــة وانتشــــار مــــدسها وتباعــــدها عــــن دعضــــها الــــبع 

لعقـاري  الأمـان  الإضـافة الـى ذلـك يتميـز الاسـتثمار  القطـاع ا, المعتمرين والحجاج سـنويا

, ات إدارتــــهمقارنـــة  الاســـتثمار فـــي القطاعـــات الاخـــرى وكـــذلك انلمفـــاض تلـــاليف ومتطلبـــ

وات الاخيـر عـلاوة علـى اهتمـام الدولـة  تـوفير عديـد مـن المنتجـات لـوزارة الاسـلان فـي السـن

قــــا مــــع ممــــا ادى الــــى النمــــو الملحــــوا فــــي القطــــاع العقــــاري واســــتثماراته و ـــاـن ذلــــك متواف

.معدلات النمو التي تشهدها المملكة في الفترة الاخيرة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية

لإحصـاء فـي ورد في التقرير السـنوي لمؤشـر أسـعار العقـارات الـذي أصـدرته الهيئـة العامـة ل•

نســــبة م  ــــان المتوســــط الســــنوي لمؤشـــر أســــعار العقــــار فــــي المملكـــة قــــد ارتفــــع  2020عـــام 

يـر وهُعزى هذا التغير في الأسعار إلى حد كب. م2019مقارنة  المتوسط السنوي لعام % 1.0

  نســبة حيــث لــجل القطــاع الســكني ارتفاعــ. إلــى زيــادة متوســط أســعار القطــاع الســكني
ر
ا

  ارتفاع أسعار قطع الأراض ي  نسبة % 2.2
ر
%.1.2والشقق السكنية  نسبة % 2.4متاثرا

 فــي مؤشـر العقـار التجـاري الـذي ا•
ر
 ملحو ـا

ر
 تغييـرا

ر
نلمفـ   نســبة كمـا ورد فـي التقريـر أيضـا

  انلمفاض أسعار قطع الأراض ي التجارية  نسبة % 2.0
ر
%.2.7-متاثرا

  نســــــبة •
ر
 دســــــيطا

ر
  اســــــعار قطــــــع الأراضــــــ ي % 0.2ولــــــجل القطــــــاع الزراعــــــي ارتفاعــــــا

ر
متــــــاثرا

.الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة

دراست السوق |
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إمسح اللود للوصول للموقع
مترو الرياض

دراست السوق |
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تلوين المؤشر حسس القطاع ونوع العقار–الأرقام القياسية لأسعار العقار في المملكة 

دراست السوق |

)%(ااهميت النسبيت القطاع صنوع العقار

100.00الرقم القياس ي العام

65.37سكني

62.16قطعة أرض

0.03عمارة

0.40فيلا

2.58شقة

0.21 ي 

31.02تجاري 

30.87قطعة أرض

0.00عمارة

0.08محل/ معرض 

0.07مركز تجاري 

3.61زراعي

3.61أرض زراعية

سكني

65.4

تجاري 

31.0

زراعي

3.6

%()تكوي  الرقم القياس ي اسعار العقار حسب القطاع 

(100= 2014)الرقم القياس ي لأسعار العقار 

القطاع صنوع العقار
م 2022الربع الثاني فىنسبت التغير اارقام القياسيت

2022الربع الاول 2021الربع الثاني 2022الربع الثاني 2022الربع الاول 2021الربع الثاني 

81.2981.6681.880.720.27الرقم القياس ي العام

84.6985.8286.271.870.53سكني

84.7486.0486.462.030.49قطعة أرض

91.0691.0691.080.030.03عمارة

1.113.10-86.2982.7885.34فيلا

1.111.19-82.5080.6281.58شقة

0.14-0.90-93.0592.3492.21 ي 

0.25-1.50-73.4072.4772.30تجاري 

0.25-1.51-73.3072.3772.20قطعة أرض

102.16102.16102.160.000.00عمارة

1.38-1.07-90.1490.4289.18محل/ معرض 

102.43102.43102.520.090.09مركز تجاري 

0.12-0.61-93.2092.7592.63زراعي

0.12-0.61-93.2092.7592.63أرض زراعية

2022الأرقام القياسية ومعدلات التغير حسس القطاع ونوع العقار ، الربع الثاني 
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2022الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار والمنطقة الإدارية ، الربع الثاني 

دراست السوق |

2022التغير السنوي حسس القطاع ونوع العقار والمنطقة الإدارية ، الربع الثاني 

القطاع صنوع العقار
الرياضالمم كت

مكت 
المكرمت

المدينت 
المنورة

الق يم
المنطقت 
الشرقيت

حائلتبوكعسير
المنطقت
تالشمالي

الجوفالباحتنجرانجيزان

(100=2014)الأرقام القياسية 

81.8882.0179.0592.1182.0881.6186.4483.8588.8285.6492.7684.4877.2283.27الرقم القياس ي العام

86.2795.7981.2290.4883.3681.9085.3376.6091.0184.41105.0880.7373.3578.38سكني

86.4696.3881.2890.4983.3281.3784.2775.6391.3284.10105.5480.7172.8478.38قطعة أرض

91.0881.07100.00100.00113.97100.00104.37عمارة

85.3458.6587.7385.85100.70101.8797.54فيلا

81.5879.0877.6091.6483.9489.8791.5779.5676.1672.1195.1896.0976.91شقة

92.2179.6399.2689.8187.38113.2687.5591.07100.00100.00 ي 

72.3065.6572.7896.4377.9080.8390.44100.4276.1094.7867.8981.65100.0483.38تجاري 

72.2065.5572.6296.4377.6580.8290.54100.4276.0394.7267.8981.65100.0483.37قطعة أرض

102.16102.33100.00عمارة

89.1887.4993.84100.0089.0786.2283.31100.0089.57100.00محل/ معرض 

102.5296.67105.9595.15102.29100.00مركز تجاري 

92.63124.0394.7992.5681.4786.2291.80100.0596.8583.3999.52106.83110.49زراعي

92.63124.0394.7992.5681.4786.2291.80100.0596.8583.3999.52106.83110.49أرض زراعية

القطاع صنوع العقار
الرياضالمم كت

مكت 
المكرمت

المدينت 
المنورة

الق يم
المنطقت 
الشرقيت

حائلتبوكعسير
المنطقت
تالشمالي

الجوفالباحتنجرانجيزان

)%(2021نسبت التغير ع  الربع الثاني 

5.561.98-0.60-0.73-1.14-2.04-2.01-0.622.670.341.04-0.721.920.24الرقم القياس ي العام

6.532.64-1.08-1.580.20-3.11-4.28-0.744.171.221.38-1.874.351.14سكني

6.702.64-1.08-1.610.02-3.20-4.78-0.734.931.361.54-2.034.451.31قطعة أرض

0.030.000.000.000.000.000.34عمارة

5.70-2.190.000.00-0.65-3.05-1.11-فيلا

0.2316.220.000.000.00-1.090.500.09-5.24-0.37-2.06-1.111.44-شقة

1.260.180.890.011.090.000.00-0.51-2.13-0.90- ي 

0.06-3.530.690.00-0.553.392.381.92-1.09-1.26-0.58-2.09-1.44-1.50-تجاري 

0.06-3.530.690.00-0.553.412.391.94-1.10-0.99-0.59-2.11-1.45-1.51-قطعة أرض

0.000.000.00عمارة

12.0616.070.000.000.000.00-1.070.010.000.00-محل/ معرض 

0.090.000.130.000.000.00مركز تجاري 

0.120.000.00-0.380.030.00-2.570.01-1.19-0.36-0.99-0.610.00-زراعي

0.120.000.00-0.380.030.00-2.570.01-1.19-0.36-0.99-0.610.00-أرض زراعية
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(القطاع السكني)2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

دراست السوق |

تيتشقتفيلاعمارةقطعت أرضسكني  الكلمالرقم القياس ي العاالربعالسنت

84.1687.4387.4793.5793.2984.9795.30الربع الأول 2018

83.6086.7186.7593.8191.7284.4795.24الربع الثاني2018

82.3184.8884.9094.0090.4082.7494.94الربع الثالث2018

80.4482.6782.5993.4388.8582.4895.44الربع الرادع2018

80.1182.2882.1792.7888.9682.7595.60الربع الأول 2019

80.4382.4782.3892.5086.5983.0995.30الربع الثاني2019

80.0981.9081.7992.1987.5682.6295.13الربع الثالث2019

80.8383.3283.2092.7988.0484.5894.69الربع الرادع2019

81.0783.9783.9091.5486.7484.4694.32الربع الأول 2020

80.9883.9983.9391.2688.3583.8894.10الربع الثاني2020

80.5483.5683.4991.3588.3183.7593.87الربع الثالث2020

80.6083.7083.6491.1588.3283.5993.79الربع الرادع2020

81.3284.5484.5291.0689.4183.4593.48الربع الأول 2021

81.2984.6984.7491.0686.2982.5093.05الربع الثاني 2021

80.9384.4784.5891.0683.9481.4492.60الربع الثالث 2021

81.3085.0985.2791.0682.8080.5592.44الربع الرادع 2021

81.6685.8286.0491.0682.7880.6292.34الربع الاول 2022

81.8886.2786.4691.0885.3481.5892.21الربع الثاني 2022

(القطاع التجاري )2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

مركز تجاري محل/ معرض عمارةقطعة أرضتجاري  الكلالرقم القياس ي العامالربعالسنت

84.1676.7076.62102.1289.54100.24الربع الأول 2018

83.6076.4076.32102.1290.29100.24الربع الثاني2018

82.3176.0175.93102.1290.37100.24الربع الثالث2018

80.4474.6574.56102.1290.39100.04الربع الرادع2018

80.1174.4274.33102.1290.08100.29الربع الأول 2019

80.4374.9874.90102.1288.43102.43الربع الثاني2019

80.0975.0875.00102.1288.15102.43الربع الثالث2019

80.8374.5874.49102.1288.75102.43الربع الرادع2019

81.0774.0573.95102.1689.03102.43الربع الأول 2020

80.9873.7473.65102.1689.45102.43الربع الثاني2020

80.5473.2473.14102.1690.36102.43الربع الثالث2020

80.6073.1973.09102.1690.32102.43الربع الرادع2020

81.3273.7473.64102.1690.36102.43الربع الأول 2021

81.2973.4073.30102.1690.14102.43الربع الثاني 2021

80.9372.7372.63102.1690.42102.43الربع الثالث 2021

81.3072.6872.58102.1690.76102.43الربع الرادع 2021

81.6672.4772.37102.1690.42102.43الربع الاول 2022

81.8872.3072.20102.1689.18102.52الربع الثاني 2022
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(القطاع الزراعي)2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

دراست السوق |

ارض زراعيةزراعي  الكلالرقم القياس ي العامالربعالسنت

84.1693.6193.61الربع الأول 2018

83.6093.5093.50الربع الثاني2018

82.3193.4593.45الربع الثالث2018

80.4493.3793.37الربع الرادع2018

80.1193.2093.20الربع الأول 2019

80.4393.1193.11الربع الثاني2019

80.0993.1493.14الربع الثالث2019

80.8393.3393.33الربع الرادع2019

81.0793.4093.40الربع الأول 2020

80.9893.3593.35الربع الثاني2020

80.5493.4293.42الربع الثالث2020

80.6093.3193.31الربع الرادع2020

81.3293.2193.21الربع الأول 2021

81.2993.2093.20الربع الثاني 2021

80.9393.1693.16الربع الثالث 2021

81.3093.1693.16الربع الرادع 2021

81.6692.7592.75الربع الاول 2022

81.8892.6392.63الربع الثاني 2022

70

75

80

85

90

95

الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  ي الربع الثان ث الربع الثال ع الربع الراد الربع الاول  ي الربع الثان

2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022

(100= 2014)الرقم القياس ي اسعار العقار حسب القطاع 

الرقم القياس ي العام سكني تجاري  زراعي
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المؤشر العقاري للملاتس والضيافة في منطقة الرياض

سوق المكاتب

.مليون متر مربع3.4إجمالي المساحات التاجيرية •

خيــر مــن متــر مربــع مــن المســاحات التاجيريــة المكتايــة فــي الربــع الأ 140,000تــم تســليم •

.م2020

ة والدرجــ( أ)فــي الملاتــس المعروفــة  الدرجــة % 2.0متوســط الإيجــارات انلمفــ   نســبة •

(.ب)

• 
ر
 للمشـارهع المعلنـة حاليـا

ر
ليـون متـر مربـع مـن المتوقـع أن تضـيف مدينـة الريـاض م, وفقا

.م2023من المساحة القا لة للتاجير  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 

سوق الضيافت

.مفتاح17,500إجمالي غرا الضيافة وصل إلى •

 مــــن مــــارا •
ر
حيــــث تــــم , م2021تراجعــــ  مؤشــــرات أداء الضــــيافة فــــي الريــــاض إعتبــــارا

.ريال سعودي290ومعدل دخل الغرفة قدر  % 51تسجيل نسبة إشغال تعادل 

• 
ر
 للمشارهع المعلنة حاليا

ر
  نسـبة تصـل مـن المتوقـع أن تحقـق مدينـة الريـاض نمـ, وفقا

ر
وا

.م2023في عدد المفاتيح  حلول عام % 24إلى 

دراست السوق |
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المؤشر العقاري للملاتس والضيافة في منطقة الرياض

دراست السوق |

السوق التجاري 

.مليون متر مربع2.9إجمالي المساحات التاجيرية التجارية •

ز شـــهدت مراكـــز التســـوق معـــدلات شـــغور عاليـــة علـــى الـــرغم مـــن أن المـــلاك قـــدّموا حـــواف•

.جيدة للمستاجرين

%3.0متوسط الإيجار انلمف   نسبة •

• 
ر
 للمشارهع المعلنة حاليا

ر
متـر 820,000ي من المتوقع أن تضيف مدينـة الريـاض حـوال, وفقا

.م2023مربع من المساحات التجارية التاجيرية  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 

السوق السكني

.مليون متر مربع1.3إجمالي المساحات السكنية التاجيرية •

 من التاخيرات في المشارهع السكني, م2020في عام •
ر
 كبيرا

ر
.ةشهدت الرياض قدرا

%2.0متوسط الإيجارات انف   نسبة •

• 
ر
 للمشـــارهع المعلنـــة حاليـــا

ر
متـــر مربـــع 117,000مـــن المتوقـــع أن تضـــيف مدينـــة الريـــاض , وفقـــا

.م2023من المساحات السكنية التاجيرية  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة مـــ ــ المباشـ

ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ
.العقار

ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•
ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ

.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع ثـــم الموقـــع ثـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا  ـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و مي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤثر على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاثة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاثير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اثرهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاث
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاثير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــر ات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن ثـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤثرة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
.كجم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
.كجم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •



40

تعريف أساليس وسرق التقييم|

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

توفرتمماثلةأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

تم التيلمماثلةاأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملات ان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
المماثلةأوقةالمطا الأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجة
ر
المعلوماتلتعديويجس.موضوعيا

الإفتراضاتوةالقيمأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقة

والإقتصاديةانونيةالقالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتي

خرى المعاملاتلأصول والمادية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

عديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أو ت•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرعاحيتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن  ان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار  اساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

لإيجــار أو مــن وفـي أغلــس الحــالات يمكــن تقـدير القيمــة الرأســمالية مــن الـدخل الفعلــي ليمكـن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ـا مـن خـلال سـرق أخـرى مقارنة إيجارات عقـارات مماثلـة، يمـة و ـل ذلـك يؤكـد العلاقـة  ـين القيمـة الإيجاريـة والق. أو أحيانر

.الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

ة قيم ون العقار  ذا
ة رعحية من الانشط
المقام عليها 

لمتاتيـــة مـــن اويـــتم اســـتلملاص مؤشـــر القيمـــة مـــن الارعـــاحلأصـــل مـــرتبط  الأرعـــاح مـــي سريقـــة ماليـــة لتقـــدير قيمـــة ســـوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
القيمة طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

قيمـة الفـائ  وتستند هذ  الطريقة إلى فرضية مفادها أن السعر الذي يُمكن أن يدفعه المشتري مقا ل هذا العقار هو•

لإنشـــاءات أعمــال ا: مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف مثــل

.والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة

التدفقات 
النقدية

ار قيمة العقلتحليل
مستقبلا

ستثمار، حيث إنَّ ومي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الا •

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال التي س
ّ
تول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشر ات أو الأوراق الماليّة



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/21

شركة دراية المالية

برج تجاري مكتبي

00744

(العليا ) الرياض  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم

04

05

06

15

19

23

34

39

مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم بنـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة بالعقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

.بلمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل بالشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

.تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

410115057517 رقم الصك  برج تجاري  نوع العقار

1–2–3–4–5–6–7–8 رقم القطعة ه1440/05/11 تاريخ الصك 

الرياض المدينة حي العليا1343 الحي/ المخطط 

تجارية استلمدام الأرض الرياض جهة الإصدار

2م3,909.94 )2م)إجمالي مساحة الأرض  مرهونة لبنك الراجحي سبيعة الملكية

اشتراسات بناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/21 تاريخ التقييم م2023/05/30 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/21 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســبي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا بدقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة بـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقـة خطيــة مــن شــركة واحــد الـرأي للتقــيم العقــاري ، وعحســس الاتفــاق مـع العميــل تــم الموافقــة علــى نشـر التقــارير علــى موقــع ال

.وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|
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تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســبي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذ ورةأعلا , بنــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذ ورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا بتقدير قيمة العقار  التالي, للنتائج

المشار ون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 242,092,792 القيمة النهائية

 فقط لاغير
ر
 سعوديا

ر
 وسبعمائة وإثنان وتسعون ريالا

ر
 وإثنان وتسعون ألفا

ر
فقط مائتان وإثنان وأربعون مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتابة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

أسلوب السوق  دأسلوب التقييم المسان
أسلوب الدخل 

(  التدفقات النقدية)
أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

رات الرسـمية قاعدة البيانات الخاصة دشركة واحد الرأي يتم تحـدثيها دشـلل مسـتمر ومـي ملونـة مـن دراسـات مبنيـة علـى المؤشـ

لمسمهدفةبالإضافة إلى ملاتس العقار بالمنطقة ا, وشر ات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, من وزارة العدل
مصادر المعلومات
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(عرصض)المسح السوقي 
الرق 
التاريخالمساحةالنوعم

الموقععدد الواجهاتالاحداثياتسعر المتر

حي الع يا1,51828/05/202312,00024.69452900,46.682633004ارض تجاريت1

1,52425/05/202316,00024.71573051,46.669564472ارض تجاريت2
طريق الم ك فهد )حي الرحمانيت 

(الفرعي

حي الع يا2,80526/05/202315,00024.68432400,46.685570001ارض تجاريت3

حي الورصد3,12027/05/202317,00024.71768200,46.672493001ارض تجاريت4

2,24215,000المتوسط

ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب, بناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

ين القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســـعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعـــة لتحويــل التــزام فــي معاملــة منظمــة بـــ( 13)يعــرا المعيــار المحاســبي الـــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت
"المشاركين في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة بالموضوع, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداثياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الع يا3,00024/05/20231,50024.69494100,46.68127400محل للايجار1

حي الع يا10428/05/20231,79324.69761700,46.67817700محل للايجار2

حي الع يا5128/05/20232,44224.69566600,46.68191000محل للايجار3

1,0521,912المتوسط

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداثياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

10026/05/202380024.68138200,46.68704500مكتب للايجار1
طريق الم ك)حي الع يا 

(فهد

حي الع يا20028/05/20231,30024.69566200,46.68294900مكتب للايجار2

حي الع يا8528/05/20231,50024.69573600,46.68321600مكتب للايجار3

1281,200المتوسط
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت يمهالعقار المراد تقيعيناا السوق 

16,00015,00017,000سعر المتر المربع للارض المقارن 

1,5242,8053,120مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

25/05/202318/01/202327/05/2023تاريخ العرض

24.71573051,46.6695644724.68432400,46.6855700024.71768200,46.67249300مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلس بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

14,40013,50015,300سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%3-أصغر%3-أصغر%7-أصغر3,909.94مساحة الارض المراد تقييمه

عدد الوجهات
325%110%110%

سهولة الوصول 
%10متوسط%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري 

ت القيمة
سابا

ح

%27%17%8الضبط النسبي

15,55215,79519,431صافي القيمة

%40%40%20الوزن النسبي 

 7,772 6,318 3,110القيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن النسبي

 17,201متوسط قيمة المتر 

 3,910مساحة الأرض

67,254,096القيمت السوقيت للأرض
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ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت مهالعقار المراد تقييعيناا السوق 

1,5001,7932,442سعر المتر للايجار المقارن 

3,00010451مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

24/05/202328/05/202328/05/2023تاريخ العرض

24.69494100,46.6812740024.69761700,46.6781770024.69566600,46.68191000مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلس بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

1,3501,6142,198سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%10متوسط%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتازعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازالقرب من الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازسول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستلمدام

%20%10%10الضبط النسبي

1,4851,7752,637صافي القيمة

ت القيمة
سابا

ح

%80%10%10الوزن النسبي 

 2,110 178 149النسبيالقيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  الوزن

 2,436متوسط قيمة المتر  للايجار

سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|
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ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت يمهالعقار المراد تقيعيناا السوق 

8001,3001,500سعر المتر للايجار المقارن 

10020085مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

26/05/202328/05/202328/05/2023تاريخ العرض

24.68138200,46.6870450024.69566200,46.6829490024.69573600,46.68321600مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلس بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

7201,1701,350سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%10متوسط%10متوسط%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري 

%20%20%10الضبط النسبي

7921,4041,620صافي القيمة

ت القيمة
سابا

ح

%40%10%50الوزن النسبي 

 648 140 396ن النسبيالقيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  الوز 

 1,184متوسط قيمة المتر  للايجار

سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|
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الوحدة القيمة نوع التللفة

2م7,818مساحة القبو

2م/ ا .ر4,100تللفة قيمة متر البناء

ا.ر32,053,800اجمالي تللفة القبو

2م20,596مساحة مسطحات البناء

2م/ ا .ر3,200تللفة قيمة متر البناء

ا.ر65,907,200اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر97,961,000إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر97,961,000إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 28العمر المتبقي

%12العمر الفعال

%%30معدل الإهلاك

ا.ر29,388,300تلاليف الإهلاك

2م68,572,700صافي تلاليف البناء

2م3,909.940مساحة الارض 

2م/ ا .ر17,201قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر67,254,878قيمة الأرض المقدرة

س.ر135,827,578إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|
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التدفقات النقدية: أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 10%

معدل الشواغر10%

5 yearsفترة التدفقاا النقديت

معدل الخ م10%

معدل النمو 5%

استلمراج معدل الخصم باستلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50: معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م + rs + ru

قراءات وزارة الماليه: مصدر %10=معدل الخ م

(2للم)اجمالي الايجار المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

Estimated Rental Growth0%5%0%5%0%

Expected Rental Income

8,369,1228,369,1228,787,5788,787,578 3,2722,4367,970,592مساحاا المعارض  

16,799,36216,799,36217,639,33017,639,330 13,5131,18415,999,392مساحاا المكاتب  

25,168,48325,168,48326,426,90726,426,907 23,969,984مُجمل دخل الايجار

%10%10%10%10%10%10ناقص معدل الشواغر

2,396,9981,679,9361,679,9361,763,9331,763,933

21,572,98623,488,54723,488,54724,662,97424,662,974اجمالي الدخل الفعلي

2,157,2992,348,8552,348,8552,466,2972,466,297%10(التشغي يت صالرأسماليت)ناقص معدل الم اريف 

19,415,68721,139,69221,139,69222,196,67722,196,677(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

261,137,376القيمت الاسترداديت ل مبني

19,415,68721,139,69221,139,69222,196,67722,196,677261,137,376صافي التدفقاا النقديت

%62%62%68%75%83%91معامل الخ م 

17,650,62517,470,82015,882,56415,160,62913,782,390162,145,765القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

242,092,792صافي القيمت الحاليت ل مبني



13

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

150,000150,000230,000اجمالي الدخل

1,900,0001,800,0002,500,000سعر البيع

%9%8%8معدل الرسمله

%8.5متوسط معدل الرسمله بناء على مقارنة السوق 

تحليل نتيجة التقييم|

الرسمله•





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

الحدود (م)الطول  الاتجا 

سريق الامير محمد 

بن عبد العزيز 

60عرض 

م25.05 شمال

10و 9قطعة رقم  م 50 جنوب

سريق الملك فهد 

م80عرض 
م64.4 شرق 

15شارع عرض  م80 غرب

24°41'39.3"N 46°40'49.9"E :                         الاحداثيات

راتط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B041'39.3%22N+46%C2%B040'49.9%22E/@24.6943289,46.6805687,1050m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x57ff4f85ddf26e5a!8m2!3d24.6942582!4d46.6805257
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م3,909.94مساحة الارض ( حي العليا ) العقار عبارة عن برج تجاري مكتبي في مدينة الرياض : الموقع

.تتوفر جميع المرافق العامة بالمنطقة:الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.  سهولة دخول و الخروج من الموقع-

. متر من الجهة الغرعية80متر من الجهة الغرعية دعرض 15على شارع عرض يقع العقار -

.تتميز الأرض اسها مستوية و منتظمة-
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وصف العقار|



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 



20

:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤثر على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة وموثـوق بهـا

ق بـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤثر على تقدير التقييم

  لا يقصد إبداء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي .  وســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

.بناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا بتحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذ ور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا مـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف  بـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤثر علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤثر علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا ثاـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلبي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قابــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي بـدل لتلـاليف بيـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أثـر انـدلاع فيـروا  ورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية بانه 

اثر لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــابقة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجابة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
بدرجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
 بتقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاثير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي بإبقـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع بــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أ اديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم بنا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ  بــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام بمهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا بتقــــديم 15خبرتنـــا باعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا بــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا بموضـوعية ويتمتعــون بالاسـتقلالية عــن العميـل وشــر اته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شر اته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن بـ
ليـة أو العالمين ببواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشر اته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقابــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق بــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن ثم توثيقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام  بيان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل بالواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطابقة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج بـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
.بناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق بين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوث
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا ثالث عن  امل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور بحيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
.بيانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال بالموقع أدنا 
ر
.نحن على ثقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كرو ـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض بـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري بالعمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء بـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة بمصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذ ور بـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك بحســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل

ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة بتكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم بجميـــع الحقـــوق الخاصـــة بإصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر بلملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم ب. صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــابات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام بمراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة بــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات  انـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وثوابــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
نظرة عامة على السوق 
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نظرة عامة على  المملكة العرعية السعودية

الرياض الدمام

جــده
مليون 5.2 مليون 1.1

مليون 3.5

الناتج المحليالمساحــــــتعدد السكان

مليار ريال سعودي22,625مليون كم2.15مليون نسمة34.8

م2020إحصائيات عام 

دراست السوق |
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ــــاون ب ــــن برنامـــــج تعـ ــــارة عـ ــــدن الســـــعودية عبـ ــــتقبل المـ ــــين وزارة برنامـــــج مسـ ـ

ــــــــــتوس ــــــــــم المتحــــــــــدة للمسـ ــــــــــة وعرنامــــــــــج الأمـ نات الشــــــــــؤون البلديــــــــــة والقرويـ

ــــل)الاشريـــــة  ــــات(الموئـ ــــع أمانـ ــــق مـ ــــاون الوثيـ ــــذ  بالتعـ ــــم تنفيـ ــــة 17، تـ مدينـ

لمختلفـــة، ســـعودية رئيســـية، تـــم اختيارهـــا بنـــاءر عـــلى أكجامهـــا الســـلانية ا

ـلى وتوزهعهـــــــا الجغـــــــرافي، إلــــــى جانـــــــس مجموعـــــــة مـــــــن المعايـــــــير المعتمـــــــدة عــــــ

 بـــين القــدرات والإملانيــات الاقتصاديــة لخلــق تنميــة حضريـــة أكـــر ت
ر
وازنـــا

:ةمــدن المملكــة العرعيــة الســعودية، وشــمل   ل مــن المدن التالي

  الريــــــــاض  مكــــــــت المكرمــــــــت  جــــــــدة  الطـــــــائف  المدينــــــــت المنـــــــورة  تبـــــــوك

ااحســــــاء  أبهــــــا  نجـــــران  جــــــازان  حائــــــل  عرعــــــر   الدمــــام  القطيــــف

.الباحــت  تريــدة  ســكاكا

ســــــعودية ينمهــــــي البرنـــــامج فـــــي ذروتــــــه بتدريــــــس متطــــــور ومحــــــدد للكــــــوادر ال

ـــــــا ـــــــط والتوصيـ ـــــــام التلمطيـ ـــــــتنتاجات نظـ ـــــــج واسـ ـــــــي اســـــــتنادا إلــــــى نتائـ ت التـ

ـــتقبل المــــدن الســــعودية، وبهــــذ  الطري ـــا برنامــــج مسـ ـــة، ســــوا وصــــل إليهـ قـ

ــــم الحـــــضري فـــي البرن ــــط والتصميـ ــــتوديو التلمطيـ ــــج  ــاـداة يســـــتلمدم اسـ امـ

"ارســةالتعلــم بالمم"لتوليــد الأدلــة وتعزيــز القــدرات مــن خــلال منهــج 

دراست السوق |

مستقبل المدن السعودية

مدينـــــــــــــت ســـــــــــــعوديت رئيســـــــــــــيت ضـــــــــــــم  
ـــــــــــــــــــــــتترنامج مستقبل المدن السعودي 17



26

ة، و ـاـن ذلــك يلاحـ  نمــو الاســتثمار فــي القطــاع العقــاري بالمملكـة خــلال الســنوات الماضــي

 مــــــع الخطــــــط التنمويــــــة للر يــــــة
ر
ن وهعــــــد القطــــــاع العقــــــاري بالمملكــــــة واحــــــدا مــــــ. متوافقــــــا

ســــعة القطاعــــات الاقتصــــادية المحوريــــة الهامــــة وهــــو مبنــــي علــــى عــــدة عوامــــل والمتعلقــــة د

لايــــين واســــتقبال م, المســــاحة الجغرافيــــة وانتشــــار مــــدسها وتباعــــدها عــــن دعضــــها الــــبع 

لعقـاري بالأمـان بالإضـافة الـى ذلـك يتميـز الاسـتثمار بالقطـاع ا, المعتمرين والحجاج سـنويا

, ات إدارتــــهمقارنـــة بالاســـتثمار فـــي القطاعـــات الاخـــرى وكـــذلك انلمفـــاض تلـــاليف ومتطلبـــ

وات الاخيـر عـلاوة علـى اهتمـام الدولـة بتـوفير عديـد مـن المنتجـات لـوزارة الاسـلان فـي السـن

قــــا مــــع ممــــا ادى الــــى النمــــو الملحــــوا فــــي القطــــاع العقــــاري واســــتثماراته و ـــاـن ذلــــك متواف

.معدلات النمو التي تشهدها المملكة في الفترة الاخيرة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية

لإحصـاء فـي ورد في التقرير السـنوي لمؤشـر أسـعار العقـارات الـذي أصـدرته الهيئـة العامـة ل•

نســــبة م بــــان المتوســــط الســــنوي لمؤشـــر أســــعار العقــــار فــــي المملكـــة قــــد ارتفــــع ب2020عـــام 

يـر وهُعزى هذا التغير في الأسعار إلى حد كب. م2019مقارنة بالمتوسط السنوي لعام % 1.0

 بنســبة حيــث لــجل القطــاع الســكني ارتفاعــ. إلــى زيــادة متوســط أســعار القطــاع الســكني
ر
ا

 بارتفاع أسعار قطع الأراض ي بنسبة % 2.2
ر
%.1.2والشقق السكنية بنسبة % 2.4متاثرا

 فــي مؤشـر العقـار التجـاري الـذي ا•
ر
 ملحو ـا

ر
 تغييـرا

ر
نلمفـ  بنســبة كمـا ورد فـي التقريـر أيضـا

 بانلمفاض أسعار قطع الأراض ي التجارية بنسبة % 2.0
ر
%.2.7-متاثرا

 بنســــــبة •
ر
 دســــــيطا

ر
 باســــــعار قطــــــع الأراضــــــ ي % 0.2ولــــــجل القطــــــاع الزراعــــــي ارتفاعــــــا

ر
متــــــاثرا

.الزراعية التي ارتفع  بنفس النسبة

دراست السوق |
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إمسح اللود للوصول للموقع
مترو الرياض

دراست السوق |
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تلوين المؤشر حسس القطاع ونوع العقار–الأرقام القياسية لأسعار العقار في المملكة 

دراست السوق |

)%(ااهميت النسبيت القطاع صنوع العقار

100.00الرقم القياس ي العام

65.37سكني

62.16قطعة أرض

0.03عمارة

0.40فيلا

2.58شقة

0.21بي 

31.02تجاري 

30.87قطعة أرض

0.00عمارة

0.08محل/ معرض 

0.07مركز تجاري 

3.61زراعي

3.61أرض زراعية

سكني

65.4

تجاري 

31.0

زراعي

3.6

%()تكوي  الرقم القياس ي اسعار العقار حسب القطاع 

(100= 2014)الرقم القياس ي لأسعار العقار 

القطاع صنوع العقار
م 2022الربع الثاني فىنسبت التغير اارقام القياسيت

2022الربع الاول 2021الربع الثاني 2022الربع الثاني 2022الربع الاول 2021الربع الثاني 

81.2981.6681.880.720.27الرقم القياس ي العام

84.6985.8286.271.870.53سكني

84.7486.0486.462.030.49قطعة أرض

91.0691.0691.080.030.03عمارة

1.113.10-86.2982.7885.34فيلا

1.111.19-82.5080.6281.58شقة

0.14-0.90-93.0592.3492.21بي 

0.25-1.50-73.4072.4772.30تجاري 

0.25-1.51-73.3072.3772.20قطعة أرض

102.16102.16102.160.000.00عمارة

1.38-1.07-90.1490.4289.18محل/ معرض 

102.43102.43102.520.090.09مركز تجاري 

0.12-0.61-93.2092.7592.63زراعي

0.12-0.61-93.2092.7592.63أرض زراعية

2022الأرقام القياسية ومعدلات التغير حسس القطاع ونوع العقار ، الربع الثاني 



29

2022الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار والمنطقة الإدارية ، الربع الثاني 

دراست السوق |

2022التغير السنوي حسس القطاع ونوع العقار والمنطقة الإدارية ، الربع الثاني 

القطاع صنوع العقار
الرياضالمم كت

مكت 
المكرمت

المدينت 
المنورة

الق يم
المنطقت 
الشرقيت

حائلتبوكعسير
المنطقت
تالشمالي

الجوفالباحتنجرانجيزان

(100=2014)الأرقام القياسية 

81.8882.0179.0592.1182.0881.6186.4483.8588.8285.6492.7684.4877.2283.27الرقم القياس ي العام

86.2795.7981.2290.4883.3681.9085.3376.6091.0184.41105.0880.7373.3578.38سكني

86.4696.3881.2890.4983.3281.3784.2775.6391.3284.10105.5480.7172.8478.38قطعة أرض

91.0881.07100.00100.00113.97100.00104.37عمارة

85.3458.6587.7385.85100.70101.8797.54فيلا

81.5879.0877.6091.6483.9489.8791.5779.5676.1672.1195.1896.0976.91شقة

92.2179.6399.2689.8187.38113.2687.5591.07100.00100.00بي 

72.3065.6572.7896.4377.9080.8390.44100.4276.1094.7867.8981.65100.0483.38تجاري 

72.2065.5572.6296.4377.6580.8290.54100.4276.0394.7267.8981.65100.0483.37قطعة أرض

102.16102.33100.00عمارة

89.1887.4993.84100.0089.0786.2283.31100.0089.57100.00محل/ معرض 

102.5296.67105.9595.15102.29100.00مركز تجاري 

92.63124.0394.7992.5681.4786.2291.80100.0596.8583.3999.52106.83110.49زراعي

92.63124.0394.7992.5681.4786.2291.80100.0596.8583.3999.52106.83110.49أرض زراعية

القطاع صنوع العقار
الرياضالمم كت

مكت 
المكرمت

المدينت 
المنورة

الق يم
المنطقت 
الشرقيت

حائلتبوكعسير
المنطقت
تالشمالي

الجوفالباحتنجرانجيزان

)%(2021نسبت التغير ع  الربع الثاني 

5.561.98-0.60-0.73-1.14-2.04-2.01-0.622.670.341.04-0.721.920.24الرقم القياس ي العام

6.532.64-1.08-1.580.20-3.11-4.28-0.744.171.221.38-1.874.351.14سكني

6.702.64-1.08-1.610.02-3.20-4.78-0.734.931.361.54-2.034.451.31قطعة أرض

0.030.000.000.000.000.000.34عمارة

5.70-2.190.000.00-0.65-3.05-1.11-فيلا

0.2316.220.000.000.00-1.090.500.09-5.24-0.37-2.06-1.111.44-شقة

1.260.180.890.011.090.000.00-0.51-2.13-0.90-بي 

0.06-3.530.690.00-0.553.392.381.92-1.09-1.26-0.58-2.09-1.44-1.50-تجاري 

0.06-3.530.690.00-0.553.412.391.94-1.10-0.99-0.59-2.11-1.45-1.51-قطعة أرض

0.000.000.00عمارة

12.0616.070.000.000.000.00-1.070.010.000.00-محل/ معرض 

0.090.000.130.000.000.00مركز تجاري 

0.120.000.00-0.380.030.00-2.570.01-1.19-0.36-0.99-0.610.00-زراعي

0.120.000.00-0.380.030.00-2.570.01-1.19-0.36-0.99-0.610.00-أرض زراعية
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(القطاع السكني)2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

دراست السوق |

تيتشقتفيلاعمارةقطعت أرضسكني  الكلمالرقم القياس ي العاالربعالسنت

84.1687.4387.4793.5793.2984.9795.30الربع الأول 2018

83.6086.7186.7593.8191.7284.4795.24الربع الثاني2018

82.3184.8884.9094.0090.4082.7494.94الربع الثالث2018

80.4482.6782.5993.4388.8582.4895.44الربع الرادع2018

80.1182.2882.1792.7888.9682.7595.60الربع الأول 2019

80.4382.4782.3892.5086.5983.0995.30الربع الثاني2019

80.0981.9081.7992.1987.5682.6295.13الربع الثالث2019

80.8383.3283.2092.7988.0484.5894.69الربع الرادع2019

81.0783.9783.9091.5486.7484.4694.32الربع الأول 2020

80.9883.9983.9391.2688.3583.8894.10الربع الثاني2020

80.5483.5683.4991.3588.3183.7593.87الربع الثالث2020

80.6083.7083.6491.1588.3283.5993.79الربع الرادع2020

81.3284.5484.5291.0689.4183.4593.48الربع الأول 2021

81.2984.6984.7491.0686.2982.5093.05الربع الثاني 2021

80.9384.4784.5891.0683.9481.4492.60الربع الثالث 2021

81.3085.0985.2791.0682.8080.5592.44الربع الرادع 2021

81.6685.8286.0491.0682.7880.6292.34الربع الاول 2022

81.8886.2786.4691.0885.3481.5892.21الربع الثاني 2022

(القطاع التجاري )2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

مركز تجاري محل/ معرض عمارةقطعة أرضتجاري  الكلالرقم القياس ي العامالربعالسنت

84.1676.7076.62102.1289.54100.24الربع الأول 2018

83.6076.4076.32102.1290.29100.24الربع الثاني2018

82.3176.0175.93102.1290.37100.24الربع الثالث2018

80.4474.6574.56102.1290.39100.04الربع الرادع2018

80.1174.4274.33102.1290.08100.29الربع الأول 2019

80.4374.9874.90102.1288.43102.43الربع الثاني2019

80.0975.0875.00102.1288.15102.43الربع الثالث2019

80.8374.5874.49102.1288.75102.43الربع الرادع2019

81.0774.0573.95102.1689.03102.43الربع الأول 2020

80.9873.7473.65102.1689.45102.43الربع الثاني2020

80.5473.2473.14102.1690.36102.43الربع الثالث2020

80.6073.1973.09102.1690.32102.43الربع الرادع2020

81.3273.7473.64102.1690.36102.43الربع الأول 2021

81.2973.4073.30102.1690.14102.43الربع الثاني 2021

80.9372.7372.63102.1690.42102.43الربع الثالث 2021

81.3072.6872.58102.1690.76102.43الربع الرادع 2021

81.6672.4772.37102.1690.42102.43الربع الاول 2022

81.8872.3072.20102.1689.18102.52الربع الثاني 2022
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(القطاع الزراعي)2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

دراست السوق |

ارض زراعيةزراعي  الكلالرقم القياس ي العامالربعالسنت

84.1693.6193.61الربع الأول 2018

83.6093.5093.50الربع الثاني2018

82.3193.4593.45الربع الثالث2018

80.4493.3793.37الربع الرادع2018

80.1193.2093.20الربع الأول 2019

80.4393.1193.11الربع الثاني2019

80.0993.1493.14الربع الثالث2019

80.8393.3393.33الربع الرادع2019

81.0793.4093.40الربع الأول 2020

80.9893.3593.35الربع الثاني2020

80.5493.4293.42الربع الثالث2020

80.6093.3193.31الربع الرادع2020

81.3293.2193.21الربع الأول 2021

81.2993.2093.20الربع الثاني 2021

80.9393.1693.16الربع الثالث 2021

81.3093.1693.16الربع الرادع 2021

81.6692.7592.75الربع الاول 2022

81.8892.6392.63الربع الثاني 2022

70
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الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  ي الربع الثان ث الربع الثال ع الربع الراد الربع الاول  ي الربع الثان

2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022

(100= 2014)الرقم القياس ي اسعار العقار حسب القطاع 

الرقم القياس ي العام سكني تجاري  زراعي
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المؤشر العقاري للملاتس والضيافة في منطقة الرياض

سوق المكاتب

.مليون متر مربع3.4إجمالي المساحات التاجيرية •

خيــر مــن متــر مربــع مــن المســاحات التاجيريــة المكتايــة فــي الربــع الأ 140,000تــم تســليم •

.م2020

ة والدرجــ( أ)فــي الملاتــس المعروفــة بالدرجــة % 2.0متوســط الإيجــارات انلمفــ  بنســبة •

(.ب)

• 
ر
 للمشـارهع المعلنـة حاليـا

ر
ليـون متـر مربـع مـن المتوقـع أن تضـيف مدينـة الريـاض م, وفقا

.م2023من المساحة القابلة للتاجير بحلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 

سوق الضيافت

.مفتاح17,500إجمالي غرا الضيافة وصل إلى •

 مــــن مــــارا •
ر
حيــــث تــــم , م2021تراجعــــ  مؤشــــرات أداء الضــــيافة فــــي الريــــاض إعتبــــارا

.ريال سعودي290ومعدل دخل الغرفة قدر  % 51تسجيل نسبة إشغال تعادل 

• 
ر
 للمشارهع المعلنة حاليا

ر
 بنسـبة تصـل مـن المتوقـع أن تحقـق مدينـة الريـاض نمـ, وفقا

ر
وا

.م2023في عدد المفاتيح بحلول عام % 24إلى 

دراست السوق |
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المؤشر العقاري للملاتس والضيافة في منطقة الرياض

دراست السوق |

السوق التجاري 

.مليون متر مربع2.9إجمالي المساحات التاجيرية التجارية •

ز شـــهدت مراكـــز التســـوق معـــدلات شـــغور عاليـــة علـــى الـــرغم مـــن أن المـــلاك قـــدّموا حـــواف•

.جيدة للمستاجرين

%3.0متوسط الإيجار انلمف  بنسبة •

• 
ر
 للمشارهع المعلنة حاليا

ر
متـر 820,000ي من المتوقع أن تضيف مدينـة الريـاض حـوال, وفقا

.م2023مربع من المساحات التجارية التاجيرية بحلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 

السوق السكني

.مليون متر مربع1.3إجمالي المساحات السكنية التاجيرية •

 من التاخيرات في المشارهع السكني, م2020في عام •
ر
 كبيرا

ر
.ةشهدت الرياض قدرا

%2.0متوسط الإيجارات انف  بنسبة •

• 
ر
 للمشـــارهع المعلنـــة حاليـــا

ر
متـــر مربـــع 117,000مـــن المتوقـــع أن تضـــيف مدينـــة الريـــاض , وفقـــا

.م2023من المساحات السكنية التاجيرية بحلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة مـــ ــ المباشـ

ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ
.العقار

ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•
ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ

.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع ثـــم الموقـــع ثـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية بالعقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع، بالإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا  ـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و مي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤثر على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاثة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاثير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اثرهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاث
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاثير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــر ات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا بمعـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص بمشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن ثـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي بالاســـــتعانة بـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤثرة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
.كجم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
.كجم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماثلأومطابقةباصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماثلةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملات ان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلكباسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
َ
.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

 بطريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد بمنافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن  ان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار  اساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماثلــة، ة و ــل ذلــك يؤكــد العلاقــة بــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
بطريقة الارعاح

 ون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط بالأرعــاح مــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري باخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيمبطريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقابـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
بطريقة

التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ ومي سريقة تقييم تستلمدم بناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم بناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشر ات أو الأوراق الماليّة

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/22

شركة دراية المالية

مبنى مكتبي تجاري 

00726

الروابي-الخبر  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــــــو ع التقريــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نـ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم

04

05

06

15

19

23

29

34

مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

796904002759 رقم الصك  مبنى مكتبي تجاري  نوع العقار

3 رقم القطعة 1444/5/20 تاريخ الصك 

الخبر المدينة في حي الروابي758ش خ  الحي/ المخطط 

تجاري  استلمدام الأرض كتا ة العدل الاولى  الخبر جهة الإصدار

2م2,187.5 )2م)ساحة الأرض مإجمالي
ايــة ملكيــة مقيــدة لصــالح شــركة حفــ  الدر 

العقارية مرهونة لبنك الرياض
سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/22 تاريخ التقييم م2023/05/31 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/22 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســبي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقـة خطيــة مــن شــركة واحــد الـرأي للتقــيم العقــاري ، وعحســس الاتفــاق مـع العميــل تــم الموافقــة علــى نشـر التقــارير علــى موقــع ال

. وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|
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   وتطبيــق الــوزن النســبي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذ ورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذ ورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار  التالي, للنتائج

المشار ون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 39,029,256 القيمة النهائية

 فقط لا غير
ر
 سعوديا

ر
 ومائتان وستة وخمسون ريالا

ر
 وتسعة وعشرون ألفا

ر
تسعة وثلاثون مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

أسلوب السوق  دأسلوب التقييم المسان
أسلوب الدخل 

(  التدفقات النقدية)
أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

رات الرسـمية قاعدة البيانات الخاصة دشركة واحد الرأي يتم تحـدثيها دشـلل مسـتمر ومـي ملونـة مـن دراسـات مبنيـة علـى المؤشـ

لمسمهدفة الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة ا, وشر ات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, من وزارة العدل
مصادر المعلومات

تقدير القيمة|     
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:ملخص حساب التقييم▪

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

شـاركين القيمـة العادلـة علـى اسهـا السـعر الـذي يـتم اسـتلامه لبيـع أصـل أو دفعـة لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة  ـين الم( 13)يعرا المعيار المحاسبي الدولى رقـم : "وتعريفها, القيمت العادلت
"في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداثياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي البندريت90115/06/20234,60026.31215900,50.21497300أرض تجاريت1

حي الجوهرة3,10515/06/20234,60026.33440400,50.20058800أرض تجاريت2

حي اليرموك1,75025/06/20237,00026.320633500,50.21635800أرض تجاريت3

1,9195,400المتوسط
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداثياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الخبر الشماليت15019/06/202330026.30231500,50.21068600مكتب للايجار1

حي البندريت21819/06/202355026.30843300,50.21391200مكتب للايجار2

حي البندريت9816/06/202365026.30915600,50.21470600مكتب للايجار3

155500المتوسط

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداثياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي البندريت32419/06/202392526.30867400,50.21446600محل للايجار1

حي البندريت7517/06/202356626.30882300,50.21373400محل للايجار2

حي اليرموك23713/06/20231,10026.32166300,50.21987700محل للايجار3

212864المتوسط
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 
تقييمه

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

4,6004,6007,000سعر المتر المربع للارض المقارن 

9013,1051,750مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

15/06/202315/06/202325/06/2023تاريخ العرض

26.31215900,50.2149730026.33440400,50.2005880026.320633500,50.21635800مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ر العرض والطلس  منطقة موقع العقا)حاله السوق 

4,1404,1406,300سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%3-اصغر%3أكبر%6-اصغر2,187مساحة الارض المراد تقييمه

عدد الوجهات
215%20%20%

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0ممتاز%10جيد جدا%0ممتازممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري 

ت القيمة
سا ا

ح

%3-%13%1-الضبط النسبي

4,0994,6786,111صافي القيمة

%10%40%50الوزن النسبي 

 611 1,871 2,049بيالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن النس

 4,532متوسط قيمة المتر 

 2,187مساحة الأرض

9,910,784القيمت السوقيت للأرض
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 
تقييمه

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

300550650سعر المتر للايجار المقارن 

15021898مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

19/06/202319/06/202316/06/2023تاريخ العرض

26.30231500,50.2106860026.30843300,50.2139120026.30915600,50.21470600مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ر العرض والطلس  منطقة موقع العقا)حاله السوق 

270495585سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%10متوسطسهل

عامل الجذب للموقع
%0ممتاز%0ممتاز%10جيد جداممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

حالة المبنى
%0ممتاز%0ممتاز%10جيد جداممتاز

الأستلمدام
%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري 

%0%0%30الضبط النسبي

351495585صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%60%20%20الوزن النسبي 

وزن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  ال
النسبي

70 99 351 

 520متوسط قيمة المتر  للايجار
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 
تقييمه

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

9255661,100سعر المتر للايجار المقارن 

32475237مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

19/06/202317/05/202313/06/2023تاريخ العرض

26.30867400,50.2144660026.30882300,50.2137340026.32166300,50.21987700مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ر العرض والطلس  منطقة موقع العقا)حاله السوق 

833509990سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

حالة المبنى
%0ممتاز%10جيد جدا%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري 

%0%10%0الضبط النسبي

833560990صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%35%30%35الوزن النسبي 

وزن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  ال
النسبي

291 168 347 

 806متوسط قيمة المتر  للايجار
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تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م2,187مساحة القبو

2م/ ا .ر2,300تللفة قيمة متر البناء

ا.ر5,030,100اجمالي تللفة مسطحات البناء

2م8,602مساحة مسطحات البناء

2م/ ا .ر2,100تللفة قيمة متر البناء

ا.ر18,064,200اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر23,094,300إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر23,094,300إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 35العمر المتبقي

%5العمر الفعال

%%13معدل الإهلاك

ا.ر2,886,788تلاليف الإهلاك

2م20,207,513صافي تلاليف البناء

2م2,187مساحة الارض 

2م/ ا .ر4,532قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر9,911,484قيمة الأرض المقدرة

س.ر30,118,997إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

أسلوب التللفة•
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تحليل نتيجة التقييم|

(2للم)اجمالي الايجار  المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

Estimated Rental Growth0%5%0%0%5%

Expected Rental Income

2,866,4292,866,4292,866,4293,009,750 5,249.875202,729,932مساحت المكاتب

759,639759,639759,639797,621 897.60806723,466مساحت المعارض

3,626,0683,626,0683,626,0683,807,371 3,453,398مُجمل دخل الايجار

%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الشواغر

172,670181,303181,303181,303190,369

3,280,7283,444,7653,444,7653,444,7653,617,003اجمالي الدخل الفعلي

328,073344,476344,476344,476361,700%10(التشغي يت صالرأسماليت)ناقص معدل الم اريف 

2,952,6553,100,2883,100,2883,100,2883,255,302(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

43,990,574القيمت الاسترداديت ل مبني

2,952,6553,100,2883,100,2883,100,2883,255,30243,990,574صافي التدفقاا النقديت

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

2,684,2322,562,2222,329,2922,117,5382,021,28727,314,685القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

39,029,256صافي القيمت الحاليت ل مبني

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 10%

معدل الشواغر5%

5 yearsفترة التدفقاا النقديت

معدل الخ م10%

معدل النمو 5.00%

التدفقات النقدية: أسلوب الدخل •

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50: معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

قراءات وزارة الماليه: مصدر %10=معدل الخ م
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تحليل نتيجة التقييم|

الرسمله•

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

250,000525,000850,000اجمالي الدخل

3,500,0006,500,00012,000,000سعر البيع

%7%8%7معدل الرسمله

%7.4متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

الحدود (م)الطول  الاتجا 

م40
شارع صلاح الدين عرض 

متر25
شمال

م40 4قطعة رقم  جنوب

م55 متر15شارع عرض  شرق 

م55 5قطعة رقم  غرب

26°19'34.1"N 50°12'48.1"E :                         الاحداثيات

راتط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/26%C2%B019'34.1%22N+50%C2%B012'48.1%22E/@26.3260217,50.2138231,130m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x6755c0f2dc2cf46c!8m2!3d26.326141!4d50.213363
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م2,187.5ومي من المناسق الحيوية  مدينة الخبر  مساحة الأرض ( حي الروابي ) العقار عبارة عن  مبنى مكتبي تجاري  مدينة الخبر :الموقع

.توفر الخدمات الرئيسية للعقار: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.يتميز الموقع دسهولة الوصول اليه-

يمتاز العقار انه يقع  ين سريق الملك فيصل وسريق الملك فهد وتعتبر من المناسق الحيوية  مدينة الخبر-

 مرغوب كمنطقة سكنية -
ر
يمتاز موقع العقار  رغبة المستثمرين و الحي ايضا
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وصف العقار|



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤثر على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة وموثـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤثر على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي .  وســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذ ور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا مـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤثر علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤثر علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا ثاـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلبي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19 أثـر انـدلاع فيـروا  ورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اثر لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10 و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاثير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أ اديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــر اته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شر اته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشر اته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن ثم توثيقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ــــة مــ ـــــة الملونــ ـــــة المراجعــ ـــــل لجنــ ـــــن قبــ ـــــة مـ ـــــة القيمــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوث
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا ثالث عن  امل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على ثقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كرو ـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذ ور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل
ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات  انـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وثوا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات
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نظرة عامة على  المملكة العرعية السعودية

الرياض الدمام
جــده

مليون 5.2 مليون 1.1
مليون 3.5

الناتج المحليالمساحــــــتعدد السكان

مليار دولار أمريلي2785.5مليون كم2.15مليون نسمة34.4

م2018إحصائيات عام 
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ـــــــــارة عــــــــــن  رنامــــــــــج تعــــــــــاون  ــــــــــين وز  ـــــــــج مســــــــــتقبل المــــــــــدن الســــــــــعودية عبـ ارة  رنامـ

ــــــدة للمســـــــتوسنات ا ــــــج الأمـــــــم المتحـ ــــــة والقرويـــــــة وعرنامـ ــــــة الشـــــــؤون البلديـ لاشريـ

ـــــــــل) ـــــــــات (الموئـ ـــــــــع أمانـ ـــــــــق مـ ـــــــــاون الوثيـ ـــــــــذ   التعـ ـــــــــم تنفيـ ـــــــــة ســـــــــعودية 17، تـ مدينـ

ــا رئيســـــــــية، تـــــــــم اختيارهـــــــــا  نـــــــــاءر عـــــــــلى أ جامهـــــــــا الســـــــــلانية المختلفـــــــــة، وت وزهعهـــــــ

ملانيــات الجغـرافي، إلى جانـس مجموعـة مـن المعايـير المعتمـدة عـلى القــدرات والإ 

  ــــــــين مـــــــدن المملكـــــــة ا
ر
لعرعيــــــــة الاقتصاديـــــــة لخلـــــــق تنميـــــــة حضريــــــــة أكـــــــر توازنـــــــا

:الســعودية، وشــمل   ل مــن المدن التالية

ـامم الريــــاضم مكــــت المكرمــــتم جـــدةم الطـــائفم المدينــــت المنــورةم تبـــوكم الدمـــ

ةم ااحســاءم أبهــام نجــرانم جـــازانم حائـــلم عرعـــرم الباحـــتم تريـــدمالقطيف

.ســكاكا

دية اســـتنادا ينمهـــي البرنــامج فــي ذروتـــه  تدريـــس متطـــور ومحـــدد للكـــوادر الســـعو 

ليهــــا  رنامــــج إلــى نتائــــج واســــتنتاجات نظــــام التلمطيــــط والتوصيــــات التــــي وصــــل إ

ديو مســــــــتقبل المــــــــدن الســـــــــعودية، وبهــــــــذ  الطريقــــــــة، ســـــــــوا يســــــــتلمدم اســـــــــتو 

ـــــــد الأدلــــــــة و  ـــــــج  ـــــاـداة لتوليـ ـــــــضري فــــــي البرنامـ ـــــــط والتصميــــــــم الحـ ـــز التلمطيـ تعزيـــــ

"التعلــم  الممارســة"القــدرات مــن خــلال منهــج 

مستقبل المدن السعودية

مدينــــــــــت ســــــــــعوديت رئيســــــــــيت ضــــــــــم  17

...ترنامج مستقبل المدن السعوديت

نظرة عامت على السوق |
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نوات يلاحــــــ  نمـــــــو الاســـــــتثمار فـــــــي القطــــــاع العقـــــــاري  المملكـــــــة خـــــــلال الســـــــ

 مـــع الخطــط التنمويــة للر يـــة
ر
د القطـــاع وهعــ. الماضــية، و ـاـن ذلـــك متوافقــا

امـة وهـو العقاري  المملكة واحـدا مـن القطاعـات الاقتصـادية المحوريـة اله

شـار مـدسها مبني على عدة عوامل والمتعلقة دسعة المساحة الجغرافيـة وانت

ـــن دعضــــــها الــــــبع  حجــــــاج واســــــتقبال ملايــــــين المعتمــــــرين وال, وتباعــــــدها عـــ

 الأمــــــان  الإضــــــافة الــــــى ذلــــــك يتميــــــز الاســــــتثمار  القطــــــاع العقــــــاري , ســــــنويا

يف مقارنــــــــة  الاســــــــتثمار فــــــــي القطاعــــــــات الاخــــــــرى وكــــــــذلك انلمفــــــــاض تلــــــــال

نتجـــات عـــلاوة علـــى اهتمـــام الدولـــة  تـــوفير عديـــد مـــن الم, ومتطلبـــات إدارتـــه

ي القطـاع لوزارة الاسلان في السـنوات الاخيـر ممـا ادى الـى النمـو الملحـو  فـ

تشــهدها العقـاري واســتثماراته و اـن ذلــك متوافقـا مــع معـدلات النمــو التـي

.المملكة في الفترة الاخيرة

هيئـــــة ورد فـــــي التقريـــــر الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار العقـــــارات الـــــذي أصـــــدرته ال•

ــاء فـــــي عـــــام  م  ــــان المتوســـــط الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار 2020العامــــة للإحصـــ

مقارنـة  المتوسـط السـنوي لعـام% 1.0العقار في المملكة قد ارتفـع  نسـبة 

وســــط وهُعــــزى هــــذا التغيــــر فــــي الأســــعار إلــــى حــــد كبيــــر إلــــى زيــــادة مت. م2019

  ن. أســـــعار القطـــــاع الســـــكني
ر
ســـــبة حيـــــث لـــــجل القطـــــاع الســـــكني ارتفاعـــــا

  ارتفاع أسعار قطع الأراض ي  نسبة % 2.2
ر
والشقق السكنية % 2.4متاثرا

%.1.2 نسبة 

 فــي مؤشــر العقــار ا•
ر
 ملحو ــا

ر
 تغييــرا

ر
لتجــاري الــذي كمــا ورد فــي التقريــر أيضــا

  انلمفــــاض أســــعار قطــــع الأراضــــ ي التجار % 2.0انلمفــــ   نســــبة 
ر
يــــة متــــاثرا

%.2.7- نسبة 

  نســبة •
ر
 دسـيطا

ر
  اســعار قطــع % 0.2ولـجل القطــاع الزراعـي ارتفاعــا

ر
متـاثرا

.الأراض ي الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية
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المساحــــــتعدد السكان

2كم540,000نسمة5,028,753

الناتج المحلي

مليار دولار741

15%25%60%

المنطقة الشرقيةالمملكة العرعية السعودية

نظرة عامة على  المنطقة الشرقية
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ا، ومي عبارة عن سهل صحراوي يمتد من شاسئ الخليج العربي حتى صحراء الـدهناء، أمـا تعد المنطقة الشرقية أكبر مناسق المملكة جغرافيًّ

 1200سولهـــا فإنـــه يمتـــد مســـافة 
ر
حراء رمليـــة مـــن الحـــدود اللويتيـــة فـــي الشـــمال إلـــى صـــحراء الربـــع الخـــالي والتـــي تعـــد أكبـــر صـــ, كيلـــو متـــر تقريبـــا

كــم والتــي تمثــل 77850وتحتــل المنطقــة الشــرقية مســاحة قــدرها . متواصــلة فــي العــالم حيــث تحتــل هــذ  الصــحراء الجــزء الجنــوبي مــن الــبلاد

لــة الإمــارات للمنطقــة الشــرقية حــدود مشــتركة مــع دولــة اللويــ  فــي الشــمال ودولتــي قطــر والبحــرين فــي الشــرق ودو .مــن مســاحة المملكــة% 26

.العرعية المتحدة وسلطنة عمان في الجنوب

نظرة عامت على السوق |

نبذة عن المنطقة الشرقية

دن ومــن أهــم المــ. أهــم مــدن المنطقــة الشــرقية مــي الــدمام وبهــا مقــر الإمــارة

 الظهــران، الخبــر، القطيــف، الهفــوا، المبــرز، العيــون،  ق
ر
يــق، رأا أيضــا

وتمتاز المنطقة الشرقية.حفر الباسن والنعيرية, تنورة، الجبيل، الخفجي

 
ر
 والهواء منعشا

ر
أما في .  مناخ معتدل عموما حيث يلون الجو عادة صحوا

ة فــــي الفتـــرة الواقعـــة مـــا  ـــين شـــهري مــــايو وأغســـطس فتصـــل درجـــة الحـــرار 

 46هــذ  الفتــرة إلــى 
ر
 رسبــا

ر
ل أمــا فصــ. درجــة مئويــة ويلــون الجــو خلالهــا حــارا

ــه الشـــتاء الــــذي يقـــع خــــلال فـــي الفتــــرة مــــن نـــوفمبر وحتــــى فبرايـــر ف تصــــل فيــ

 مــا تت8الحـرارة إلــى 
ر
ســم درجــات مئويـة مــع هطــول دعـ  الأمطــار التــي نـادرا

. الغزارة



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة مـــ ــ المباشـ
ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ

.العقار
ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•

ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ
.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع ثـــم الموقـــع ثـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا  ـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و مي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤثر على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاثة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاثير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اثرهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاث
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاثير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــر ات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن ثـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤثرة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
. جم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
. جم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماثلأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماثلةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملات ان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن  ان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار  اساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى  مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماثلــة، ة و ــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

 ون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح مــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

 أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

 أسلوب الدخل
 طريقة
التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ ومي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشر ات أو الأوراق الماليّة



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/22

شركة دراية المالية

مستودعات

00743

السلي-الرياض  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم
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مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

910158000105 رقم الصك  مستودعات نوع العقار

101 رقم القطعة ه 1444/1/23 تاريخ الصك 

الرياض المدينة في حي السلي1391 الحي/ المخطط 

مستودعات استلمدام الأرض كتا ة العدل الاولى  الرياض جهة الإصدار

2م198,549.52 )2م)إجمالي مساحة الأرض  
ايــة ملكيــة مقيــدة لصــالح شــركة حفــ  الدر 

العقارية مرهونة لبنك الرياض
سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

الملخص التنفيذي|

تياناا التقرير

م2023/06/22 تاريخ التقييم م2023/05/30 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/22 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقـة خطيــة مــن شــركة واحــد الـرأي للتقــيم العقــاري ، وعحســس الاتفــاق مـع العميــل تــم الموافقــة علــى نشـر التقــارير علــى موقــع ال

.وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير
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104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

أسلوب السوق  دأسلوب التقييم المسان
أسلوب الدخل 

(التدفقات النقدية)
أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

مية مــن وزارة قاعــدة البيانــات الخاصــة دشــركة واحــد الــرأي يــتم تحــدويها دشــلل مســتمر وبــي ملونــة مــن دراســات مبنيــة علــى المؤشــرات الرســ

 الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة المسمهدفة, وشركات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, العدل
مصادر المعلومات

تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســوي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذكورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذكورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار كالتالي, للنتائج

المشاركون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 137,484,173 القيمة النهائية

 فقط لا غير
ر
 سعوديا

ر
 ومائة وولاوة وسبعون ريالا

ر
 وأربعمائة وأربعة وومانون ألفا

ر
مائة وسبعة وولاوون مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

ين القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســـعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعـــة لتحويــل التــزام فــي معاملــة منظمــة  ـــ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الـــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت
"المشاركين في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الرق 
التاريخالمساحةالنوعم

الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي السلي100,00022/05/202370024.64685800,46.85401900أرض صناعيت1

حي المشاعل143,63719/02/202360024.59640800,46.88507600أرض صناعيت2

حي السلي250,00022/05/202360024.62529100,46.85241900أرض صناعيت3

164,546633المتوسط
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي المشاعل66019/06/202316624.61743400,46.87118100مستودع للايجار4

حي المشاعل60019/04/202310024.62347600,46.85054000مستودع للايجار5

حي المشاعل60020/06/202320824.60889400,46.83999600مستودع للايجار6

620158المتوسط
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

700600600سعر المتر المربع للارض المقارن 

100,000143,637250,000مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

22/05/202319/02/202322/05/2023تاريخ العرض

24.64685800,46.8540190024.59640800,46.8850760024.62529100,46.85241900مواقع العروض المقارنة

قار العرض والطلس  منطقة موقع الع)حاله السوق 
)

-15%-15%-15%

595510510سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%3اكبر%3-اصغر%5-اصغر198,549.52مساحة الارض المراد تقييمه

%5-4%30%5-34عدد الوجهات

%10-سهل%10-سهل%10-سهلمتوسطسهولة الوصول 

%10-جيد جدا%10-جيد جدا%10-جيد جداجيدعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%10-جيد جدا%10-جيد جدا%10-جيد جداجيدالقرب من الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازسول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستلمدام

ت القيمة
سا ا

ح

%32-%33-%40-الضبط النسوي

357342347صافي القيمة

%35%35%30الوزن النسوي 

 121 120 107سويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن الن

 348متوسط قيمة المتر 

 198,550مساحة الأرض

69,110,124القيمت السوقيت للأرض
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

166100208سعر الايجار السنوي 

6606002,400مساحة المستودع

صادية
العوامل الاقت

22-08-19/06/202319/04/20231901تاريخ العرض

24.61743400,46.8711810024.62347600,46.8505400024.60889400,46.83999600مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ر العرض والطلس  منطقة موقع العقا)حاله السوق 

14990187سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

المساحة التاجيرية الصافية
106,2486600%6000%2,4000%

عامل الجذب للموقع
%10-جيد جدا%10-جيد جدا%10-جيد جداجيد

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

القرب من الخدمات
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

حالة المستودع
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

الأستلمدام
%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعي

%10-%10-%10-الضبط النسوي

13481168صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%20%60%20الوزن النسوي 

 34 49 27ويالقيمة السوقية  للايجار المقارن دعد  الوزن النس

 109متوسط قيمة التاجير السنوي  

 11,601,007متوسط قيمة التاجير السنوي  دعد التقريس
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م106,248مساحة مسطحات البناء

2م/ ا .ر600تللفة قيمة متر البناء

ا.ر63,748,800اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر63,748,800إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر63,748,800إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 33العمر المتبقي

%7العمر الفعال

%%18معدل الإهلاك

ا.ر11,156,040تلاليف الإهلاك

2م52,592,760صافي تلاليف البناء

2م198,550مساحة الارض 

2م/ ا .ر348قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر69,095,233قيمة الأرض المقدرة

س.ر121,687,993إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 0%

معدل الشواغر0%

13 yearsفترة التدفقاا النقديت

معامل الخ م10.0%

معدل النمو 10%

المساحت ال افيت للايجارالتدفقاا النقديت الداخ ت
اجمالي الايجار 

(2ل م)

السنواا

القيمت 2023202420252026202720282029203020312032203320342035
الاسترداديت 12345678910111213

Estimated Rental Growth0%0%0%5%0%0%0%5%0%0%0%5%0%

Expected Rental Income

11,200,00مُجمل دخل الايجار
0 

11,200,00
0

11,200,00
0

11,760,00
0

11,760,00
0

11,760,00
0

11,760,00
0

12,348,00
0

12,348,00
0

12,348,00
0

12,348,00
0

12,965,40
0

12,965,40
0

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0ناقص معدل الشواغر

0000000000000

اجمالي الدخل الفعلي
11,200,00

0
11,200,00

0
11,200,00

0
11,760,00

0
11,760,00

0
11,760,00

0
11,760,00

0
12,348,00

0
12,348,00

0
12,348,00

0
12,348,00

0
12,965,40

0
12,965,40

0

 يت التشغي)ناقص معدل الم اريف 
0000000000000%0(صالرأسماليت

ي صافي الدخل التشغيلي ل مبن
(NOI)

11,200,00
0

11,200,00
0

11,200,00
0

11,760,00
0

11,760,00
0

11,760,00
0

11,760,00
0

12,348,00
0

12,348,00
0

12,348,00
0

12,348,00
0

12,965,40
0

12,965,40
0

185,220,000القيمت الاسترداديت ل مبني

صافي التدفقاا النقديت
11,200,00

0
11,200,00

0
11,200,00

0
11,760,00

0
11,760,00

0
11,760,00

0
11,760,00

0
12,348,00

0
12,348,00

0
12,348,00

0
12,348,00

0
12,965,40

0
12,965,40

0
185,220,000

%29%29%32%35%39%42%47%51%56%62%68%75%83%91معامل الخ م 

ديتالقيمت الحاليت ل تدفقاا النق
10,181,81

8
9,256,1988,414,7268,032,2387,302,0356,638,2136,034,7395,760,4335,236,7574,760,6894,327,8994,131,1763,755,61553,651,636

137,484,173صافي القيمت الحاليت ل مبني

(التدفقات النقدية) أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50:  معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

هقراءات وزارة المالي: مصدر %10=معدل الخ م
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الرسمله•

تحليل نتيجة التقييم|

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

1,000,000400,000500,000اجمالي الدخل

15,000,0006,000,0005,800,000سعر البيع

%9%7%7معدل الرسمله

%7متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

(م)الطول  الحدود الاتجا 

م1,003.2 حدود الملكية شمال

م901.76 م60شارع عرض  جنوب

صفر راا مثلث شرق 

م440.36 م60شارع عرض  غرب

24°41'39.3"N 46°40'49.9"E :                         الاحداويات

راتط الموقع 

https://www.google.com/maps/place/24%C2%B039'12.5%22N+46%C2%B051'57.6%22E/@24.6536254,46.8686025,1051m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d24.6534722!4d46.866
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م198,549.52:   اجمالي مساحة الأرض(  حي السلي ) العقار عبارة عن مستودعات تقع في مدينة الرياض :الموقع

.تتوفر الخدمات الرئيسية: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.يتميز الموقع  قرعه من الطريق الدائري الجنوبي و الدائري الثاني-

.توجد جميع الخدمات و المرافق العامة  المنطقة-

.سهولة الدخول و الخروج من الموقع-
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وصف العقار|



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤور على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة ومووـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤور على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي . كوســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذكور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا بـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

ات تـــــم احتســـــاب القيمــــــة الســـــوقية للعقـــــار  اســــــلوب الـــــدخل سريقـــــة التــــــدفق8.
النقدية حسس العقد

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.

لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما
.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤور علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤور علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا واـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلوي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أوـر انـدلاع فيـروا كورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اور لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاوير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أكاديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــركاته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شركاته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشركاته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوو
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا والث عن كامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على وقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كروكـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذكور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل

ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات كانـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وووا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
نظرة عامة على السوق 
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نظرة عامة على  المملكة العرعية السعودية

الرياض الدمام

جــده
مليون 5.2 مليون 1.1

مليون 3.5

الناتج المحليالمساحــــــتعدد السكان

مليار ريال سعودي22,625مليون كم2.15مليون نسمة34.8

م2020إحصائيات عام 

دراست السوق |
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ــــاون   ــــن  رنامـــــج تعـ ــــارة عـ ــــدن الســـــعودية عبـ ــــتقبل المـ ــــين وزارة  رنامـــــج مسـ ـ

ــــــــــتوس ــــــــــم المتحــــــــــدة للمسـ ــــــــــة وعرنامــــــــــج الأمـ نات الشــــــــــؤون البلديــــــــــة والقرويـ

ــــل)الاشريـــــة  ــــات(الموئـ ــــع أمانـ ــــق مـ ــــاون الوويـ ــــذ   التعـ ــــم تنفيـ ــــة 17، تـ مدينـ

لمختلفـــة، ســـعودية رئيســـية، تـــم اختيارهـــا  نـــاءر عـــلى أكجامهـــا الســـلانية ا

ـلى وتوزهعهـــــــا الجغـــــــرافي، إلــــــى جانـــــــس مجموعـــــــة مـــــــن المعايـــــــير المعتمـــــــدة عــــــ

  ـــين القــدرات والإملانيــات الاقتصاديــة لخلــق تنميــة حضريـــة أكـــر ت
ر
وازنـــا

:ةمــدن المملكــة العرعيــة الســعودية، وشــمل  كل مــن المدن التالي

  الريــــــــاض  مكــــــــت المكرمــــــــت  جــــــــدة  الطـــــــائف  المدينــــــــت المنـــــــورة  تبـــــــوك

ااحســــــاء  أبهــــــا  نجـــــران  جــــــازان  حائــــــل  عرعــــــر   الدمــــام  القطيــــف

.الباحــت  تريــدة  ســكاكا

ســــــعودية ينمهــــــي البرنـــــامج فـــــي ذروتــــــه  تدريــــــس متطــــــور ومحــــــدد للكــــــوادر ال

ـــــــا ـــــــط والتوصيـ ـــــــام التلمطيـ ـــــــتنتاجات نظـ ـــــــج واسـ ـــــــي اســـــــتنادا إلــــــى نتائـ ت التـ

ـــتقبل المــــدن الســــعودية، وبهــــذ  الطري ـــا  رنامــــج مسـ ـــة، ســــوا وصــــل إليهـ قـ

ــــم الحـــــضري فـــي البرن ــــط والتصميـ ــــتوديو التلمطيـ ــــج كــاـداة يســـــتلمدم اسـ امـ

"ارســةالتعلــم  المم"لتوليــد الأدلــة وتعزيــز القــدرات مــن خــلال منهــج 

دراست السوق |

مستقبل المدن السعودية

مدينـــــــــــــت ســـــــــــــعوديت رئيســـــــــــــيت ضـــــــــــــم  
ـــــــــــــــــــــــتترنامج مستقبل المدن السعودي 17
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ة، وكـاـن ذلــك يلاحـ  نمــو الاســتثمار فــي القطــاع العقــاري  المملكـة خــلال الســنوات الماضــي

 مــــــع الخطــــــط التنمويــــــة للر يــــــة
ر
ن وهعــــــد القطــــــاع العقــــــاري  المملكــــــة واحــــــدا مــــــ. متوافقــــــا

ســــعة القطاعــــات الاقتصــــادية المحوريــــة الهامــــة وهــــو مبنــــي علــــى عــــدة عوامــــل والمتعلقــــة د

لايــــين واســــتقبال م, المســــاحة الجغرافيــــة وانتشــــار مــــدسها وتباعــــدها عــــن دعضــــها الــــبع 

لعقـاري  الأمـان  الإضـافة الـى ذلـك يتميـز الاسـتثمار  القطـاع ا, المعتمرين والحجاج سـنويا

, ات إدارتــــهمقارنـــة  الاســـتثمار فـــي القطاعـــات الاخـــرى وكـــذلك انلمفـــاض تلـــاليف ومتطلبـــ

وات الاخيـر عـلاوة علـى اهتمـام الدولـة  تـوفير عديـد مـن المنتجـات لـوزارة الاسـلان فـي السـن

قــــا مــــع ممــــا ادى الــــى النمــــو الملحــــوا فــــي القطــــاع العقــــاري واســــتثماراته وكـــاـن ذلــــك متواف

.معدلات النمو التي تشهدها المملكة في الفترة الاخيرة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية

لإحصـاء فـي ورد في التقرير السـنوي لمؤشـر أسـعار العقـارات الـذي أصـدرته الهيئـة العامـة ل•

نســــبة م  ــــان المتوســــط الســــنوي لمؤشـــر أســــعار العقــــار فــــي المملكـــة قــــد ارتفــــع  2020عـــام 

يـر وهُعزى هذا التغير في الأسعار إلى حد كب. م2019مقارنة  المتوسط السنوي لعام % 1.0

  نســبة حيــث لــجل القطــاع الســكني ارتفاعــ. إلــى زيــادة متوســط أســعار القطــاع الســكني
ر
ا

  ارتفاع أسعار قطع الأراض ي  نسبة % 2.2
ر
%.1.2والشقق السكنية  نسبة % 2.4متاورا

 فــي مؤشـر العقـار التجـاري الـذي ا•
ر
 ملحو ـا

ر
 تغييـرا

ر
نلمفـ   نســبة كمـا ورد فـي التقريـر أيضـا

  انلمفاض أسعار قطع الأراض ي التجارية  نسبة % 2.0
ر
%.2.7-متاورا

  نســــــبة •
ر
 دســــــيطا

ر
  اســــــعار قطــــــع الأراضــــــ ي % 0.2ولــــــجل القطــــــاع الزراعــــــي ارتفاعــــــا

ر
متــــــاورا

.الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة

دراست السوق |
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إمسح اللود للوصول للموقع
مترو الرياض

دراست السوق |
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تلوين المؤشر حسس القطاع ونوع العقار–الأرقام القياسية لأسعار العقار في المملكة 

دراست السوق |

)%(ااهميت النسبيت القطاع صنوع العقار

100.00الرقم القياس ي العام

65.37سكني

62.16قطعة أرض

0.03عمارة

0.40فيلا

2.58شقة

0.21 ي 

31.02تجاري 

30.87قطعة أرض

0.00عمارة

0.08محل/ معرض 

0.07مركز تجاري 

3.61زراعي

3.61أرض زراعية

سكني

65.4

تجاري 

31.0

زراعي

3.6

%()تكوي  الرقم القياس ي اسعار العقار حسب القطاع 

(100= 2014)الرقم القياس ي لأسعار العقار 

القطاع صنوع العقار
م 2022الربع الثاني فىنسبت التغير اارقام القياسيت

2022الربع الاول 2021الربع الثاني 2022الربع الثاني 2022الربع الاول 2021الربع الثاني 

81.2981.6681.880.720.27الرقم القياس ي العام

84.6985.8286.271.870.53سكني

84.7486.0486.462.030.49قطعة أرض

91.0691.0691.080.030.03عمارة

1.113.10-86.2982.7885.34فيلا

1.111.19-82.5080.6281.58شقة

0.14-0.90-93.0592.3492.21 ي 

0.25-1.50-73.4072.4772.30تجاري 

0.25-1.51-73.3072.3772.20قطعة أرض

102.16102.16102.160.000.00عمارة

1.38-1.07-90.1490.4289.18محل/ معرض 

102.43102.43102.520.090.09مركز تجاري 

0.12-0.61-93.2092.7592.63زراعي

0.12-0.61-93.2092.7592.63أرض زراعية

2022الأرقام القياسية ومعدلات التغير حسس القطاع ونوع العقار ، الربع الثاني 
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2022الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار والمنطقة الإدارية ، الربع الثاني 

دراست السوق |

2022التغير السنوي حسس القطاع ونوع العقار والمنطقة الإدارية ، الربع الثاني 

القطاع صنوع العقار
الرياضالمم كت

مكت 
المكرمت

المدينت 
المنورة

الق يم
المنطقت 
الشرقيت

حائلتبوكعسير
المنطقت
تالشمالي

الجوفالباحتنجرانجيزان

(100=2014)الأرقام القياسية 

81.8882.0179.0592.1182.0881.6186.4483.8588.8285.6492.7684.4877.2283.27الرقم القياس ي العام

86.2795.7981.2290.4883.3681.9085.3376.6091.0184.41105.0880.7373.3578.38سكني

86.4696.3881.2890.4983.3281.3784.2775.6391.3284.10105.5480.7172.8478.38قطعة أرض

91.0881.07100.00100.00113.97100.00104.37عمارة

85.3458.6587.7385.85100.70101.8797.54فيلا

81.5879.0877.6091.6483.9489.8791.5779.5676.1672.1195.1896.0976.91شقة

92.2179.6399.2689.8187.38113.2687.5591.07100.00100.00 ي 

72.3065.6572.7896.4377.9080.8390.44100.4276.1094.7867.8981.65100.0483.38تجاري 

72.2065.5572.6296.4377.6580.8290.54100.4276.0394.7267.8981.65100.0483.37قطعة أرض

102.16102.33100.00عمارة

89.1887.4993.84100.0089.0786.2283.31100.0089.57100.00محل/ معرض 

102.5296.67105.9595.15102.29100.00مركز تجاري 

92.63124.0394.7992.5681.4786.2291.80100.0596.8583.3999.52106.83110.49زراعي

92.63124.0394.7992.5681.4786.2291.80100.0596.8583.3999.52106.83110.49أرض زراعية

القطاع صنوع العقار
الرياضالمم كت

مكت 
المكرمت

المدينت 
المنورة

الق يم
المنطقت 
الشرقيت

حائلتبوكعسير
المنطقت
تالشمالي

الجوفالباحتنجرانجيزان

)%(2021نسبت التغير ع  الربع الثاني 

5.561.98-0.60-0.73-1.14-2.04-2.01-0.622.670.341.04-0.721.920.24الرقم القياس ي العام

6.532.64-1.08-1.580.20-3.11-4.28-0.744.171.221.38-1.874.351.14سكني

6.702.64-1.08-1.610.02-3.20-4.78-0.734.931.361.54-2.034.451.31قطعة أرض

0.030.000.000.000.000.000.34عمارة

5.70-2.190.000.00-0.65-3.05-1.11-فيلا

0.2316.220.000.000.00-1.090.500.09-5.24-0.37-2.06-1.111.44-شقة

1.260.180.890.011.090.000.00-0.51-2.13-0.90- ي 

0.06-3.530.690.00-0.553.392.381.92-1.09-1.26-0.58-2.09-1.44-1.50-تجاري 

0.06-3.530.690.00-0.553.412.391.94-1.10-0.99-0.59-2.11-1.45-1.51-قطعة أرض

0.000.000.00عمارة

12.0616.070.000.000.000.00-1.070.010.000.00-محل/ معرض 

0.090.000.130.000.000.00مركز تجاري 

0.120.000.00-0.380.030.00-2.570.01-1.19-0.36-0.99-0.610.00-زراعي

0.120.000.00-0.380.030.00-2.570.01-1.19-0.36-0.99-0.610.00-أرض زراعية
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(القطاع السكني)2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

دراست السوق |

تيتشقتفيلاعمارةقطعت أرضسكني  الكلمالرقم القياس ي العاالربعالسنت

84.1687.4387.4793.5793.2984.9795.30الربع الأول 2018

83.6086.7186.7593.8191.7284.4795.24الربع الثاني2018

82.3184.8884.9094.0090.4082.7494.94الربع الثالث2018

80.4482.6782.5993.4388.8582.4895.44الربع الرادع2018

80.1182.2882.1792.7888.9682.7595.60الربع الأول 2019

80.4382.4782.3892.5086.5983.0995.30الربع الثاني2019

80.0981.9081.7992.1987.5682.6295.13الربع الثالث2019

80.8383.3283.2092.7988.0484.5894.69الربع الرادع2019

81.0783.9783.9091.5486.7484.4694.32الربع الأول 2020

80.9883.9983.9391.2688.3583.8894.10الربع الثاني2020

80.5483.5683.4991.3588.3183.7593.87الربع الثالث2020

80.6083.7083.6491.1588.3283.5993.79الربع الرادع2020

81.3284.5484.5291.0689.4183.4593.48الربع الأول 2021

81.2984.6984.7491.0686.2982.5093.05الربع الثاني 2021

80.9384.4784.5891.0683.9481.4492.60الربع الثالث 2021

81.3085.0985.2791.0682.8080.5592.44الربع الرادع 2021

81.6685.8286.0491.0682.7880.6292.34الربع الاول 2022

81.8886.2786.4691.0885.3481.5892.21الربع الثاني 2022

(القطاع التجاري )2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

مركز تجاري محل/ معرض عمارةقطعة أرضتجاري  الكلالرقم القياس ي العامالربعالسنت

84.1676.7076.62102.1289.54100.24الربع الأول 2018

83.6076.4076.32102.1290.29100.24الربع الثاني2018

82.3176.0175.93102.1290.37100.24الربع الثالث2018

80.4474.6574.56102.1290.39100.04الربع الرادع2018

80.1174.4274.33102.1290.08100.29الربع الأول 2019

80.4374.9874.90102.1288.43102.43الربع الثاني2019

80.0975.0875.00102.1288.15102.43الربع الثالث2019

80.8374.5874.49102.1288.75102.43الربع الرادع2019

81.0774.0573.95102.1689.03102.43الربع الأول 2020

80.9873.7473.65102.1689.45102.43الربع الثاني2020

80.5473.2473.14102.1690.36102.43الربع الثالث2020

80.6073.1973.09102.1690.32102.43الربع الرادع2020

81.3273.7473.64102.1690.36102.43الربع الأول 2021

81.2973.4073.30102.1690.14102.43الربع الثاني 2021

80.9372.7372.63102.1690.42102.43الربع الثالث 2021

81.3072.6872.58102.1690.76102.43الربع الرادع 2021

81.6672.4772.37102.1690.42102.43الربع الاول 2022

81.8872.3072.20102.1689.18102.52الربع الثاني 2022
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(القطاع الزراعي)2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

دراست السوق |

ارض زراعيةزراعي  الكلالرقم القياس ي العامالربعالسنت

84.1693.6193.61الربع الأول 2018

83.6093.5093.50الربع الثاني2018

82.3193.4593.45الربع الثالث2018

80.4493.3793.37الربع الرادع2018

80.1193.2093.20الربع الأول 2019

80.4393.1193.11الربع الثاني2019

80.0993.1493.14الربع الثالث2019

80.8393.3393.33الربع الرادع2019

81.0793.4093.40الربع الأول 2020

80.9893.3593.35الربع الثاني2020

80.5493.4293.42الربع الثالث2020

80.6093.3193.31الربع الرادع2020

81.3293.2193.21الربع الأول 2021

81.2993.2093.20الربع الثاني 2021

80.9393.1693.16الربع الثالث 2021

81.3093.1693.16الربع الرادع 2021

81.6692.7592.75الربع الاول 2022

81.8892.6392.63الربع الثاني 2022

70

75

80

85

90

95

الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  ي الربع الثان ث الربع الثال ع الربع الراد الربع الاول  ي الربع الثان

2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022

(100= 2014)الرقم القياس ي اسعار العقار حسب القطاع 

الرقم القياس ي العام سكني تجاري  زراعي
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المؤشر العقاري للملاتس والضيافة في منطقة الرياض

سوق المكاتب

.مليون متر مربع3.4إجمالي المساحات التاجيرية •

خيــر مــن متــر مربــع مــن المســاحات التاجيريــة المكتايــة فــي الربــع الأ 140,000تــم تســليم •

.م2020

ة والدرجــ( أ)فــي الملاتــس المعروفــة  الدرجــة % 2.0متوســط الإيجــارات انلمفــ   نســبة •

(.ب)

• 
ر
 للمشـارهع المعلنـة حاليـا

ر
ليـون متـر مربـع مـن المتوقـع أن تضـيف مدينـة الريـاض م, وفقا

.م2023من المساحة القا لة للتاجير  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 

سوق الضيافت

.مفتاح17,500إجمالي غرا الضيافة وصل إلى •

 مــــن مــــارا •
ر
حيــــث تــــم , م2021تراجعــــ  مؤشــــرات أداء الضــــيافة فــــي الريــــاض إعتبــــارا

.ريال سعودي290ومعدل دخل الغرفة قدر  % 51تسجيل نسبة إشغال تعادل 

• 
ر
 للمشارهع المعلنة حاليا

ر
  نسـبة تصـل مـن المتوقـع أن تحقـق مدينـة الريـاض نمـ, وفقا

ر
وا

.م2023في عدد المفاتيح  حلول عام % 24إلى 

دراست السوق |
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المؤشر العقاري للملاتس والضيافة في منطقة الرياض

دراست السوق |

السوق التجاري 

.مليون متر مربع2.9إجمالي المساحات التاجيرية التجارية •

ز شـــهدت مراكـــز التســـوق معـــدلات شـــغور عاليـــة علـــى الـــرغم مـــن أن المـــلاك قـــدّموا حـــواف•

.جيدة للمستاجرين

%3.0متوسط الإيجار انلمف   نسبة •

• 
ر
 للمشارهع المعلنة حاليا

ر
متـر 820,000ي من المتوقع أن تضيف مدينـة الريـاض حـوال, وفقا

.م2023مربع من المساحات التجارية التاجيرية  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 

السوق السكني

.مليون متر مربع1.3إجمالي المساحات السكنية التاجيرية •

 من التاخيرات في المشارهع السكني, م2020في عام •
ر
 كبيرا

ر
.ةشهدت الرياض قدرا

%2.0متوسط الإيجارات انف   نسبة •

• 
ر
 للمشـــارهع المعلنـــة حاليـــا

ر
متـــر مربـــع 117,000مـــن المتوقـــع أن تضـــيف مدينـــة الريـــاض , وفقـــا

.م2023من المساحات السكنية التاجيرية  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة بـــ ــ المباشـ

ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ
.العقار

ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•
ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ

.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع وـــم الموقـــع وـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا كـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤور على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاوة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاوير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اورهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاو
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاوير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــركات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن وـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤورة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
.كجم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
.كجم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماولأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماولةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملاتكان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن كان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار كاساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماولــة، ة وكــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

كون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح بــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة

التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ وبي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشركات أو الأوراق الماليّة

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/22

شركة دراية المالية

مستودع

00728

العزيزية-الرياض  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم
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مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

.تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

810115065639 رقم الصك  مستودع نوع العقار

أ/ 1/ 14 رقم القطعة 1444/1/23 تاريخ الصك 

الرياض المدينة في حي العزيزية196 الحي/ المخطط 

صناعي استلمدام الأرض كتا ة العدل الاولى  الرياض جهة الإصدار

2م10,000 )2م)إجمالي مساحة الأرض  
ايــة ملكيــة مقيــدة لصــالح شــركة حفــ  الدر 

العقارية مرهونة لبنك الرياض
سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/22 تاريخ التقييم م2023/05/30 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/22 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقـة خطيــة مــن شــركة واحــد الـرأي للتقــيم العقــاري ، وعحســس الاتفــاق مـع العميــل تــم الموافقــة علــى نشـر التقــارير علــى موقــع ال

.وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|
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تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســوي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذ ورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذ ورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار  التالي, للنتائج

المشار ون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 14,265,676 القيمة النهائية

 فقط لا غير
ر
 سعوديا

ر
 وستمائة وستة وسبعون ريالا

ر
 ومائتان وخمسة وستون ألفا

ر
أربعة عشر مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

أسلوب السوق  دأسلوب التقييم المسان
أسلوب الدخل 

(  التدفقات النقدية)
أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

رات الرسـمية قاعدة البيانات الخاصة دشركة واحد الرأي يتم تحـدييها دشـلل مسـتمر ومـي ملونـة مـن دراسـات مبنيـة علـى المؤشـ

لمسمهدفة الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة ا, وشر ات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, من وزارة العدل
مصادر المعلومات
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

ين القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســـعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعـــة لتحويــل التــزام فــي معاملــة منظمــة  ـــ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الـــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت
"المشاركين في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الرق 
التاريخالمساحةالنوعم

الموقعالاحدايياتسعر المتر

حي العزيزيت2,50020/06/20231,60024.60046800,46.77952600ارض صناعيت1

حي العزيزيت26,96621/06/202380024.60250900,46.77080200ارض صناعيت2

حي العزيزيت8,0001/1/202380024.60399200,46.76887500ارض صناعيت3
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحدايياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي العزيزيت35015/06/202319124.59175700,46.79835100مستودع للايجار1

حي المناخ3,00020/4/20235024.60865200,46.77569600مستودع للايجار2

حي العزيزيت2,00021/06/202325024.59711700,46.78605400مستودع للايجار3
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

1,600800800سعر المتر المربع للارض المقارن 

2,50026,9668,000مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

01-01-0221/06/20232023-01-2023تاريخ العرض

24.60286100,46.7761590024.60250900,46.7708020024.66747600,46.83560400مواقع العروض المقارنة

قار العرض والطلس  منطقة موقع الع)حاله السوق 
)

-10%-10%-10%

1,440720720سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%3-أصغر%5أكبر%10-أصغر10,000مساحة الارض المراد تقييمه

%10-4%10-4%220عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0جيد%0جيد%0جيدجيدعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداالقرب من الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازسول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستلمدام

ت القيمة
سا ا

ح

%13-%5-%10-الضبط النسوي

1,296684626صافي القيمة

%30%30%40الوزن النسوي 

 188 205 518سويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن الن

 912متوسط قيمة المتر 

 10,000مساحة الأرض

9,115,200القيمت السوقيت للأرض
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ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت يمهالعقار المراد تقيعيناا السوق 

19150250سعر المتر للايجار المقارن 

3503,0002,000مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

15/06/202320/4/202321/06/2023تاريخ العرض

24.59175700,46.7983510024.60865200,46.7756960024.59711700,46.78605400مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلس  منطقة موقع العقار )حاله السوق 

17245225سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازالقرب من الخدمات

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداسول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستلمدام

%0%0%0الضبط النسوي

17245225صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%50%10%40الوزن النسوي 

زن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  الو 
النسوي

69 5 113 

 186متوسط قيمة المتر  للايجار

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م7,478(الهنقر)مساحة المبنى 

2م/ ا .ر650تللفة قيمة متر البناء

ا.ر4,860,700اجمالي تللفة مسطحات البناء

2م1,760مساحة مسطحات البناء

2م/ ا .ر900تللفة قيمة متر البناء

ا.ر1,584,000اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر6,444,700إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر6,444,700إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 21العمر المتبقي

%19العمر الفعال

%%48معدل الإهلاك

ا.ر3,061,233تلاليف الإهلاك

2م3,383,468صافي تلاليف البناء

2م10,000مساحة الارض 

2م/ ا .ر912قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر9,120,000قيمة الأرض المقدرة

س.ر12,503,468إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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(2للم)اجمالي الايجار  المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

Estimated Rental Growth0%0%0%0%0%

Expected Rental Income

1,390,9081,390,9081,390,9081,390,908 7,4781861,390,908مساحت المستودعاا

1,390,9081,390,9081,390,9081,390,908 1,390,908مُجمل دخل الايجار

%5%5%0%0%0%5ناقص معدل الشواغر

00069,54569,545

1,390,9081,390,9081,390,9081,321,3631,321,363اجمالي الدخل الفعلي

66,06866,068%5(التشغي يت صالرأسماليت)ناقص معدل الم اريف 

1,390,9081,390,9081,390,9081,255,2941,255,294(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

14,768,170القيمت الاسترداديت ل مبني

1,390,9081,390,9081,390,9081,255,2941,255,29414,768,170صافي التدفقاا النقديت

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

1,264,4621,149,5111,045,010857,383779,4399,169,872القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

14,265,676صافي القيمت الحاليت ل مبني

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 5%

معدل الشواغر5%

5 yearsفترة التدفقاا النقديت

معدل الخ م10%

معدل النمو 0.00%

(التدفقات النقدية)أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50: معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

قراءات وزارة الماليه: مصدر %10=معدل الخ م
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تحليل نتيجة التقييم 

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

250,000160,000900,000اجمالي الدخل

3,000,0001,800,00011,000,000سعر البيع

%8%9%8معدل الرسمله

%8.5متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 

الرسمله•





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

الحدود (م)الطول  الاتجا 

م100 م20شارع عرض  شمال

م100 ج/ 1/ 14قطعة رقم  جنوب

م100 م20شارع عرض  شرق 

م100 ب/ 1/ 14قطعة رقم  غرب

24°36'15.0"N 46°46'27.1"E :                         الاحداييات

راتط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B036'15.0%22N+46%C2%B046'27.1%22E/@24.6047129,46.7723383,1051m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0xf494ce47039eee13!8m2!3d24.6041667!4d46.7741944
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م10,000:  اجمالي مساحة الأرض( حي العزيزية ) العقار عبارة عن مستودع  مدينة الرياض :الموقع

.توفر الخدمات الرئيسية للعقار: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.يتميز الموقع دسهولة الوصول اليه-

.يمتاز العقار  انه يقع جنوب غرب سريق الخرج وهعتبر من المناسق الصناعية في مدينة الرياض-

.يمتاز موقع العقار  قرعه من سريق الخرج و سريق العزيزية-



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤير على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة ومويـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤير على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي .  وســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذ ور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا مـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤير علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤير علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا ياـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلوي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أيـر انـدلاع فيـروا  ورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اير لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتايير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أ اديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــر اته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شر اته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشر اته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن يم توييقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوي
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا يالث عن  امل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على يقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كرو ـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذ ور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل

ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات  انـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة ويوا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
نظرة عامة على السوق 
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نظرة عامة على  المملكة العرعية السعودية

الرياض الدمام

جــده
مليون 5.2 مليون 1.1

مليون 3.5

الناتج المحليالمساحــــــتعدد السكان

مليار ريال سعودي22,625مليون كم2.15مليون نسمة34.8

م2020إحصائيات عام 

دراست السوق |
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ــــاون   ــــن  رنامـــــج تعـ ــــارة عـ ــــدن الســـــعودية عبـ ــــتقبل المـ ــــين وزارة  رنامـــــج مسـ ـ

ــــــــــتوس ــــــــــم المتحــــــــــدة للمسـ ــــــــــة وعرنامــــــــــج الأمـ نات الشــــــــــؤون البلديــــــــــة والقرويـ

ــــل)الاشريـــــة  ــــات(الموئـ ــــع أمانـ ــــق مـ ــــاون الوييـ ــــذ   التعـ ــــم تنفيـ ــــة 17، تـ مدينـ

لمختلفـــة، ســـعودية رئيســـية، تـــم اختيارهـــا  نـــاءر عـــلى أكجامهـــا الســـلانية ا

ـلى وتوزهعهـــــــا الجغـــــــرافي، إلــــــى جانـــــــس مجموعـــــــة مـــــــن المعايـــــــير المعتمـــــــدة عــــــ

  ـــين القــدرات والإملانيــات الاقتصاديــة لخلــق تنميــة حضريـــة أكـــر ت
ر
وازنـــا

:ةمــدن المملكــة العرعيــة الســعودية، وشــمل   ل مــن المدن التالي

  الريــــــــاض  مكــــــــت المكرمــــــــت  جــــــــدة  الطـــــــائف  المدينــــــــت المنـــــــورة  تبـــــــوك

ااحســــــاء  أبهــــــا  نجـــــران  جــــــازان  حائــــــل  عرعــــــر   الدمــــام  القطيــــف

.الباحــت  تريــدة  ســكاكا

ســــــعودية ينمهــــــي البرنـــــامج فـــــي ذروتــــــه  تدريــــــس متطــــــور ومحــــــدد للكــــــوادر ال

ـــــــا ـــــــط والتوصيـ ـــــــام التلمطيـ ـــــــتنتاجات نظـ ـــــــج واسـ ـــــــي اســـــــتنادا إلــــــى نتائـ ت التـ

ـــتقبل المــــدن الســــعودية، وبهــــذ  الطري ـــا  رنامــــج مسـ ـــة، ســــوا وصــــل إليهـ قـ

ــــم الحـــــضري فـــي البرن ــــط والتصميـ ــــتوديو التلمطيـ ــــج  ــاـداة يســـــتلمدم اسـ امـ

"ارســةالتعلــم  المم"لتوليــد الأدلــة وتعزيــز القــدرات مــن خــلال منهــج 

دراست السوق |

مستقبل المدن السعودية

مدينـــــــــــــت ســـــــــــــعوديت رئيســـــــــــــيت ضـــــــــــــم  
ـــــــــــــــــــــــتترنامج مستقبل المدن السعودي 17
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ة، و ـاـن ذلــك يلاحـ  نمــو الاســتثمار فــي القطــاع العقــاري  المملكـة خــلال الســنوات الماضــي

 مــــــع الخطــــــط التنمويــــــة للر يــــــة
ر
ن وهعــــــد القطــــــاع العقــــــاري  المملكــــــة واحــــــدا مــــــ. متوافقــــــا

ســــعة القطاعــــات الاقتصــــادية المحوريــــة الهامــــة وهــــو مبنــــي علــــى عــــدة عوامــــل والمتعلقــــة د

لايــــين واســــتقبال م, المســــاحة الجغرافيــــة وانتشــــار مــــدسها وتباعــــدها عــــن دعضــــها الــــبع 

لعقـاري  الأمـان  الإضـافة الـى ذلـك يتميـز الاسـتثمار  القطـاع ا, المعتمرين والحجاج سـنويا

, ات إدارتــــهمقارنـــة  الاســـتثمار فـــي القطاعـــات الاخـــرى وكـــذلك انلمفـــاض تلـــاليف ومتطلبـــ

وات الاخيـر عـلاوة علـى اهتمـام الدولـة  تـوفير عديـد مـن المنتجـات لـوزارة الاسـلان فـي السـن

قــــا مــــع ممــــا ادى الــــى النمــــو الملحــــوا فــــي القطــــاع العقــــاري واســــتثماراته و ـــاـن ذلــــك متواف

.معدلات النمو التي تشهدها المملكة في الفترة الاخيرة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية

لإحصـاء فـي ورد في التقرير السـنوي لمؤشـر أسـعار العقـارات الـذي أصـدرته الهيئـة العامـة ل•

نســــبة م  ــــان المتوســــط الســــنوي لمؤشـــر أســــعار العقــــار فــــي المملكـــة قــــد ارتفــــع  2020عـــام 

يـر وهُعزى هذا التغير في الأسعار إلى حد كب. م2019مقارنة  المتوسط السنوي لعام % 1.0

  نســبة حيــث لــجل القطــاع الســكني ارتفاعــ. إلــى زيــادة متوســط أســعار القطــاع الســكني
ر
ا

  ارتفاع أسعار قطع الأراض ي  نسبة % 2.2
ر
%.1.2والشقق السكنية  نسبة % 2.4متايرا

 فــي مؤشـر العقـار التجـاري الـذي ا•
ر
 ملحو ـا

ر
 تغييـرا

ر
نلمفـ   نســبة كمـا ورد فـي التقريـر أيضـا

  انلمفاض أسعار قطع الأراض ي التجارية  نسبة % 2.0
ر
%.2.7-متايرا

  نســــــبة •
ر
 دســــــيطا

ر
  اســــــعار قطــــــع الأراضــــــ ي % 0.2ولــــــجل القطــــــاع الزراعــــــي ارتفاعــــــا

ر
متــــــايرا

.الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة

دراست السوق |
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إمسح اللود للوصول للموقع
مترو الرياض

دراست السوق |
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تلوين المؤشر حسس القطاع ونوع العقار–الأرقام القياسية لأسعار العقار في المملكة 

دراست السوق |

)%(ااهميت النسبيت القطاع صنوع العقار

100.00الرقم القياس ي العام

65.37سكني

62.16قطعة أرض

0.03عمارة

0.40فيلا

2.58شقة

0.21 ي 

31.02تجاري 

30.87قطعة أرض

0.00عمارة

0.08محل/ معرض 

0.07مركز تجاري 

3.61زراعي

3.61أرض زراعية

سكني

65.4

تجاري 

31.0

زراعي

3.6

%()تكوي  الرقم القياس ي اسعار العقار حسب القطاع 

(100= 2014)الرقم القياس ي لأسعار العقار 

القطاع صنوع العقار
م 2022الربع الثاني فىنسبت التغير اارقام القياسيت

2022الربع الاول 2021الربع الثاني 2022الربع الثاني 2022الربع الاول 2021الربع الثاني 

81.2981.6681.880.720.27الرقم القياس ي العام

84.6985.8286.271.870.53سكني

84.7486.0486.462.030.49قطعة أرض

91.0691.0691.080.030.03عمارة

1.113.10-86.2982.7885.34فيلا

1.111.19-82.5080.6281.58شقة

0.14-0.90-93.0592.3492.21 ي 

0.25-1.50-73.4072.4772.30تجاري 

0.25-1.51-73.3072.3772.20قطعة أرض

102.16102.16102.160.000.00عمارة

1.38-1.07-90.1490.4289.18محل/ معرض 

102.43102.43102.520.090.09مركز تجاري 

0.12-0.61-93.2092.7592.63زراعي

0.12-0.61-93.2092.7592.63أرض زراعية

2022الأرقام القياسية ومعدلات التغير حسس القطاع ونوع العقار ، الربع الثاني 
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2022الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار والمنطقة الإدارية ، الربع الثاني 

دراست السوق |

2022التغير السنوي حسس القطاع ونوع العقار والمنطقة الإدارية ، الربع الثاني 

القطاع صنوع العقار
الرياضالمم كت

مكت 
المكرمت

المدينت 
المنورة

الق يم
المنطقت 
الشرقيت

حائلتبوكعسير
المنطقت
تالشمالي

الجوفالباحتنجرانجيزان

(100=2014)الأرقام القياسية 

81.8882.0179.0592.1182.0881.6186.4483.8588.8285.6492.7684.4877.2283.27الرقم القياس ي العام

86.2795.7981.2290.4883.3681.9085.3376.6091.0184.41105.0880.7373.3578.38سكني

86.4696.3881.2890.4983.3281.3784.2775.6391.3284.10105.5480.7172.8478.38قطعة أرض

91.0881.07100.00100.00113.97100.00104.37عمارة

85.3458.6587.7385.85100.70101.8797.54فيلا

81.5879.0877.6091.6483.9489.8791.5779.5676.1672.1195.1896.0976.91شقة

92.2179.6399.2689.8187.38113.2687.5591.07100.00100.00 ي 

72.3065.6572.7896.4377.9080.8390.44100.4276.1094.7867.8981.65100.0483.38تجاري 

72.2065.5572.6296.4377.6580.8290.54100.4276.0394.7267.8981.65100.0483.37قطعة أرض

102.16102.33100.00عمارة

89.1887.4993.84100.0089.0786.2283.31100.0089.57100.00محل/ معرض 

102.5296.67105.9595.15102.29100.00مركز تجاري 

92.63124.0394.7992.5681.4786.2291.80100.0596.8583.3999.52106.83110.49زراعي

92.63124.0394.7992.5681.4786.2291.80100.0596.8583.3999.52106.83110.49أرض زراعية

القطاع صنوع العقار
الرياضالمم كت

مكت 
المكرمت

المدينت 
المنورة

الق يم
المنطقت 
الشرقيت

حائلتبوكعسير
المنطقت
تالشمالي

الجوفالباحتنجرانجيزان

)%(2021نسبت التغير ع  الربع الثاني 

5.561.98-0.60-0.73-1.14-2.04-2.01-0.622.670.341.04-0.721.920.24الرقم القياس ي العام

6.532.64-1.08-1.580.20-3.11-4.28-0.744.171.221.38-1.874.351.14سكني

6.702.64-1.08-1.610.02-3.20-4.78-0.734.931.361.54-2.034.451.31قطعة أرض

0.030.000.000.000.000.000.34عمارة

5.70-2.190.000.00-0.65-3.05-1.11-فيلا

0.2316.220.000.000.00-1.090.500.09-5.24-0.37-2.06-1.111.44-شقة

1.260.180.890.011.090.000.00-0.51-2.13-0.90- ي 

0.06-3.530.690.00-0.553.392.381.92-1.09-1.26-0.58-2.09-1.44-1.50-تجاري 

0.06-3.530.690.00-0.553.412.391.94-1.10-0.99-0.59-2.11-1.45-1.51-قطعة أرض

0.000.000.00عمارة

12.0616.070.000.000.000.00-1.070.010.000.00-محل/ معرض 

0.090.000.130.000.000.00مركز تجاري 

0.120.000.00-0.380.030.00-2.570.01-1.19-0.36-0.99-0.610.00-زراعي

0.120.000.00-0.380.030.00-2.570.01-1.19-0.36-0.99-0.610.00-أرض زراعية
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(القطاع السكني)2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

دراست السوق |

تيتشقتفيلاعمارةقطعت أرضسكني  الكلمالرقم القياس ي العاالربعالسنت

84.1687.4387.4793.5793.2984.9795.30الربع الأول 2018

83.6086.7186.7593.8191.7284.4795.24الربع الثاني2018

82.3184.8884.9094.0090.4082.7494.94الربع الثالث2018

80.4482.6782.5993.4388.8582.4895.44الربع الرادع2018

80.1182.2882.1792.7888.9682.7595.60الربع الأول 2019

80.4382.4782.3892.5086.5983.0995.30الربع الثاني2019

80.0981.9081.7992.1987.5682.6295.13الربع الثالث2019

80.8383.3283.2092.7988.0484.5894.69الربع الرادع2019

81.0783.9783.9091.5486.7484.4694.32الربع الأول 2020

80.9883.9983.9391.2688.3583.8894.10الربع الثاني2020

80.5483.5683.4991.3588.3183.7593.87الربع الثالث2020

80.6083.7083.6491.1588.3283.5993.79الربع الرادع2020

81.3284.5484.5291.0689.4183.4593.48الربع الأول 2021

81.2984.6984.7491.0686.2982.5093.05الربع الثاني 2021

80.9384.4784.5891.0683.9481.4492.60الربع الثالث 2021

81.3085.0985.2791.0682.8080.5592.44الربع الرادع 2021

81.6685.8286.0491.0682.7880.6292.34الربع الاول 2022

81.8886.2786.4691.0885.3481.5892.21الربع الثاني 2022

(القطاع التجاري )2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

مركز تجاري محل/ معرض عمارةقطعة أرضتجاري  الكلالرقم القياس ي العامالربعالسنت

84.1676.7076.62102.1289.54100.24الربع الأول 2018

83.6076.4076.32102.1290.29100.24الربع الثاني2018

82.3176.0175.93102.1290.37100.24الربع الثالث2018

80.4474.6574.56102.1290.39100.04الربع الرادع2018

80.1174.4274.33102.1290.08100.29الربع الأول 2019

80.4374.9874.90102.1288.43102.43الربع الثاني2019

80.0975.0875.00102.1288.15102.43الربع الثالث2019

80.8374.5874.49102.1288.75102.43الربع الرادع2019

81.0774.0573.95102.1689.03102.43الربع الأول 2020

80.9873.7473.65102.1689.45102.43الربع الثاني2020

80.5473.2473.14102.1690.36102.43الربع الثالث2020

80.6073.1973.09102.1690.32102.43الربع الرادع2020

81.3273.7473.64102.1690.36102.43الربع الأول 2021

81.2973.4073.30102.1690.14102.43الربع الثاني 2021

80.9372.7372.63102.1690.42102.43الربع الثالث 2021

81.3072.6872.58102.1690.76102.43الربع الرادع 2021

81.6672.4772.37102.1690.42102.43الربع الاول 2022

81.8872.3072.20102.1689.18102.52الربع الثاني 2022
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(القطاع الزراعي)2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

دراست السوق |

ارض زراعيةزراعي  الكلالرقم القياس ي العامالربعالسنت

84.1693.6193.61الربع الأول 2018

83.6093.5093.50الربع الثاني2018

82.3193.4593.45الربع الثالث2018

80.4493.3793.37الربع الرادع2018

80.1193.2093.20الربع الأول 2019

80.4393.1193.11الربع الثاني2019

80.0993.1493.14الربع الثالث2019

80.8393.3393.33الربع الرادع2019

81.0793.4093.40الربع الأول 2020

80.9893.3593.35الربع الثاني2020

80.5493.4293.42الربع الثالث2020

80.6093.3193.31الربع الرادع2020

81.3293.2193.21الربع الأول 2021

81.2993.2093.20الربع الثاني 2021

80.9393.1693.16الربع الثالث 2021

81.3093.1693.16الربع الرادع 2021

81.6692.7592.75الربع الاول 2022

81.8892.6392.63الربع الثاني 2022
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الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  ي الربع الثان ث الربع الثال ع الربع الراد الربع الاول  ي الربع الثان

2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022

(100= 2014)الرقم القياس ي اسعار العقار حسب القطاع 

الرقم القياس ي العام سكني تجاري  زراعي
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المؤشر العقاري للملاتس والضيافة في منطقة الرياض

سوق المكاتب

.مليون متر مربع3.4إجمالي المساحات التاجيرية •

خيــر مــن متــر مربــع مــن المســاحات التاجيريــة المكتايــة فــي الربــع الأ 140,000تــم تســليم •

.م2020

ة والدرجــ( أ)فــي الملاتــس المعروفــة  الدرجــة % 2.0متوســط الإيجــارات انلمفــ   نســبة •

(.ب)

• 
ر
 للمشـارهع المعلنـة حاليـا

ر
ليـون متـر مربـع مـن المتوقـع أن تضـيف مدينـة الريـاض م, وفقا

.م2023من المساحة القا لة للتاجير  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 

سوق الضيافت

.مفتاح17,500إجمالي غرا الضيافة وصل إلى •

 مــــن مــــارا •
ر
حيــــث تــــم , م2021تراجعــــ  مؤشــــرات أداء الضــــيافة فــــي الريــــاض إعتبــــارا

.ريال سعودي290ومعدل دخل الغرفة قدر  % 51تسجيل نسبة إشغال تعادل 

• 
ر
 للمشارهع المعلنة حاليا

ر
  نسـبة تصـل مـن المتوقـع أن تحقـق مدينـة الريـاض نمـ, وفقا

ر
وا

.م2023في عدد المفاتيح  حلول عام % 24إلى 

دراست السوق |
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المؤشر العقاري للملاتس والضيافة في منطقة الرياض

دراست السوق |

السوق التجاري 

.مليون متر مربع2.9إجمالي المساحات التاجيرية التجارية •

ز شـــهدت مراكـــز التســـوق معـــدلات شـــغور عاليـــة علـــى الـــرغم مـــن أن المـــلاك قـــدّموا حـــواف•

.جيدة للمستاجرين

%3.0متوسط الإيجار انلمف   نسبة •

• 
ر
 للمشارهع المعلنة حاليا

ر
متـر 820,000ي من المتوقع أن تضيف مدينـة الريـاض حـوال, وفقا

.م2023مربع من المساحات التجارية التاجيرية  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 

السوق السكني

.مليون متر مربع1.3إجمالي المساحات السكنية التاجيرية •

 من التاخيرات في المشارهع السكني, م2020في عام •
ر
 كبيرا

ر
.ةشهدت الرياض قدرا

%2.0متوسط الإيجارات انف   نسبة •

• 
ر
 للمشـــارهع المعلنـــة حاليـــا

ر
متـــر مربـــع 117,000مـــن المتوقـــع أن تضـــيف مدينـــة الريـــاض , وفقـــا

.م2023من المساحات السكنية التاجيرية  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة مـــ ــ المباشـ

ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ
.العقار

ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•
ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ

.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع يـــم الموقـــع يـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا  ـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و مي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤير على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاية

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــايير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد ايرهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاي
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تايير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــر ات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن يـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤيرة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
.كجم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
.كجم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةممايلأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالممايلةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملات ان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالممايلة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن  ان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار  اساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات ممايلــة، ة و ــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

 ون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح مــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة

التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ ومي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشر ات أو الأوراق الماليّة

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/22

شركة دراية المالية

مباني سكنية

00742

حي الميناء–الدمام  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم

04

05

06

17

22

26

32

37

مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

.تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

596904002789

296904002790

396904002791

رقم الصك  مباني سكنية نوع العقار

أ/ 45أ و / 85أ و / 47 رقم القطعة ه1444/5/20 تاريخ الصك 

الدمام المدينة 239 /1 الحي/ المخطط 

سكني استلمدام الأرض كتا ة عدل الدمام جهة الإصدار

2م2,163.38 )2م)إجمالي مساحة الأرض 
ايــة ملكيــة مقيــدة لصــالح شــركة حفــ  الدر 

العقارية مرهونة لبنك الرياض
سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

الملخص التنفيذي|

تياناا التقرير

م2023/06/22 تاريخ التقييم م2023/05/30 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/22 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

لسـوق الماليــة موافقـة خطيـة مـن شــركة واحـد الـرأي للتقــيم العقـاري  ، وعحسـس الاتفـاق مــع العميـل تـم الموافقــة علـى نشـر التقـارير علــى موقـع ا

.وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير
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104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

أسلوب السوق  دأسلوب التقييم المسان
أسلوب الدخل

(التدفقات النقدية)
أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

مية مــن وزارة قاعــدة البيانــات الخاصــة دشــركة واحــد الــرأي يــتم تحــدويها دشــلل مســتمر وبــي ملونــة مــن دراســات مبنيــة علــى المؤشــرات الرســ

 الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة المسمهدفة, وشركات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, العدل
مصادر المعلومات

تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســوي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذكورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذكورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار كالتالي, للنتائج

المشاركون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 10,349,062 القيمة النهائية

 فقط لا غير
ر
 سعوديا

ر
 وإونان وستون ريالا

ر
عشرة ملايين وولاومائة وتسعة وأربعون ألفا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

ين القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســـعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعـــة لتحويــل التــزام فــي معاملــة منظمــة  ـــ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الـــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت
"المشاركين في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي النورس60013/02/20232,20026.40445900,50.18255700ارض سكنيت تجاريت1

تحي مدينت الم ك في ل الجامعي6506/12/20231,75026.39676700,50.20675200ارض سكنيت تجاريت2

تحي مدينت الم ك في ل الجامعي1,90029/01/20231,80026.39284200,50.20604200ارض سكنيت تجاريت3

1,0501,917المتوسط
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتي قيمة الايجار السنو التاريخعدد الغراالنوعالرقم

حي المزرصعيت113/05/20236,00026.44111600,50,13034100شقت للايجار4

حي ال فا115/06/202312,00026.39044400,50.18117400شقت للايجار5

حي الراكت الشماليت221/06/202315,00026.36519600,50.19615200شقت للايجار6

111,000المتوسط

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتي قيمة الايجار السنو التاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الميناء3720/06/202320,00026.41584100,50.17246900محل للايجار4

حي الخالديت الجنوبيت7015/06/202320,00026.41872000,50.16136800محل للايجار5

حي مدينت العمال6013/02/202312,00026.42258200,50.11027700محل للايجار6

5617,333المتوسط
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

2,2001,7501,800سعر المتر المربع للارض المقارن 

6006501,900مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

1229/01/2023-06-13/02/20232023تاريخ العرض

26.40445900,50.1825570026.39676700,50.2067520026.39284200,50.20604200مواقع العروض المقارنة

قار العرض والطلس  منطقة موقع الع)حاله السوق 
)

-10%-10%-10%

1,9801,5751,620سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%3-أصغر%10-أصغر%10-أصغر2,163.38مساحة الارض المراد تقييمه

%20%20%215عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0جيد جدا%0جيد جدا%10-ممتازجيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0جيد جدا%0جيد جدا%10-ممتازجيد جداالقرب من الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازسول الواجهة الرئيسية

%0ي سكني تجار %0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري الأستلمدام

ت القيمة
سا ا

ح

%3-%10-%25-الضبط النسوي

1,4851,4181,571صافي القيمة

%30%35%35الوزن النسوي 

 471 496 520سويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن الن

 1,487متوسط قيمة المتر 

 2,163.38مساحة الأرض

3,217,584القيمت السوقيت للأرض



9

سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

6,00012,00015,000سعر الايجار السنوي 

112عدد الغرا

صادية
العوامل الاقت

13/05/202315/06/202321/06/2023تاريخ العرض

26.44111600,50,1303410026.39044400,50.1811740026.36519600,50.19615200مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

5,40010,80013,500سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%10-ممتاز%10-ممتاز%10-ممتازجيد جدا

عدد الغرا
110%10%2-5%

القرب من الخدمات
%10-ممتاز%10-ممتاز%10-ممتازجيد جدا

حالة المبنى
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

الأستلمدام
%0سكني%0سكني%0سكنيسكني

%25-%20-%20-الضبط النسوي

4,3208,64010,125صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%25%25%50الوزن النسوي 

 2,531 2,160 2,160سويالقيمة السوقية  للايجار المقارن دعد  الوزن الن

 6,851متوسط قيمة التاجير السنوي  

 6,900متوسط قيمة التاجير السنوي  دعد التقريس
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

20,00020,00012,000سعر الايجار السنوي 

377060مساحة العقار

صادية
العوامل الاقت

20/06/202315/06/202313/02/2023تاريخ العرض

26.41584100,50.1724690026.41872000,50.1613680026.42258200,50.11027700مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

18,00018,00010,800سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%10-ممتاز%10-ممتاز%10-ممتازجيد جدا

سول الواجهة الرئيسية
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

القرب من الخدمات
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

حالة المبنى
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

الأستلمدام
%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري 

%10-%10-%10-الضبط النسوي

16,20016,2009,720صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%25%25%50الوزن النسوي 

 2,430 4,050 8,100سويالقيمة السوقية  للايجار المقارن دعد  الوزن الن

 14,580متوسط قيمة التاجير السنوي  

 14,600متوسط قيمة التاجير السنوي  دعد التقريس
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45قطعة رقم : أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م1,651مساحة مسطحات المباني

2م/ ا .ر1,300تللفة قيمة متر البناء

ا.ر2,146,300اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر2,146,300إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر2,146,300إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 34العمر المتبقي

%6العمر الفعال

%%15معدل الإهلاك

ا.ر321,945تلاليف الإهلاك

2م1,824,355صافي تلاليف البناء

2م769مساحة الارض 

2م/ ا .ر1,487قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر1,143,503قيمة الأرض المقدرة

س.ر2,967,858إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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47قطعة رقم : أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م1,470(الهنقر)مساحة المبنى 

2م/ ا .ر1,300تللفة قيمة متر البناء

ا.ر1,911,000اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر1,911,000إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر1,911,000إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 34العمر المتبقي

%6العمر الفعال

%%15معدل الإهلاك

ا.ر286,650تلاليف الإهلاك

2م1,624,350صافي تلاليف البناء

2م600مساحة الارض 

2م/ ا .ر1,487قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر892,200قيمة الأرض المقدرة

س.ر2,516,550إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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85قطعة رقم : أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م2,025(الهنقر)مساحة المبنى 

2م/ ا .ر1,300تللفة قيمة متر البناء

ا.ر2,632,500اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر2,632,500إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر2,632,500إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 34العمر المتبقي

%6العمر الفعال

%%15معدل الإهلاك

ا.ر394,875تلاليف الإهلاك

2م2,237,625صافي تلاليف البناء

2م795مساحة الارض 

2م/ ا .ر1,487قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر1,182,165قيمة الأرض المقدرة

س.ر3,419,790إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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(التدفقات النقدية)أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

اجمالي الايجار التدفقاا النقديت الداخ ت

السنواا

2023202420252026202720282029203020312032
يتالقيمت الاسترداد

12345678910

Estimated Rental Growth0%0%0%0%0%10%0%0%0%0%

Expected Rental Income

العددالبند
القيمت الايجاريت 

السنويت
عدد المحلاا

القيمت الايجاريت 
السنويت 

45386,900614,600عقار 
349,800 

349,800349,800349,800349,800384,780384,780384,780384,780384,780

47823,000314,600عقار 
227,800 

227,800227,800227,800227,800250,580250,580250,580250,580250,580

85546,900414,600عقار 
431,000 

431,000431,000431,000431,000474,100474,100474,100474,100474,100

مُجمل دخل الايجار
1,008,600 

1,008,6001,008,6001,008,6001,008,6001,109,4601,109,4601,109,4601,109,4601,109,460

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الشواغر

50,43050,43050,43050,43050,43055,47355,47355,47355,47355,473

958,170958,170958,170958,170958,1701,053,9871,053,9871,053,9871,053,9871,053,987اجمالي الدخل الفعلي

يت التشغي )ناقص معدل الم اريف 
47,90947,90947,90947,90947,90952,69952,69952,69952,69952,699%5(صالرأسماليت

910,262910,262910,262910,262910,2621,001,2881,001,2881,001,2881,001,2881,001,288(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني

11,779,855القيمت الاسترداديت ل مبني

910,262910,262910,262910,262910,2621,001,2881,001,2881,001,2881,001,2881,001,28811,779,855صافي التدفقاا النقديت

 0.3855 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

827,510752,282683,893621,721565,201565,201513,819467,108424,644386,0404,541,644تالقيمت الحاليت ل تدفقاا النقدي

10,349,062صافي القيمت الحاليت ل مبني

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 5%

معدل الشواغر5%

10 yearsفترة التدفقاا النقديت

معامل الخ م10.0%

معدل النمو 10%

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50:  معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

هقراءات وزارة المالي: مصدر %10=معدل الخ م
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الرسمله•

تحليل نتيجة التقييم|

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

160,000450,000180,000اجمالي الدخل

2,200,0005,500,0001,800,000سعر البيع

%10%8%7معدل الرسمله

%8.5متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

(م)الطول  الحدود الاتجا 

- - شمال

- - جنوب

- - شرق 

- - غرب

26°24'59.7"N 50°10'23.9"E :                         الاحداويات

راتط الموقع 

متعددة الصلوك

https://www.google.com.sa/maps/place/26%C2%B024'59.7%22N+50%C2%B010'23.9%22E/@26.4164619,50.1729355,235m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d26.416588!4d50.173315
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

(م)الطول  الحدود الاتجا 

م20 84قطعة رقم  شمال

م20 متر60شارع عرض  جنوب

م40 83قطعة رقم  شرق 

م40 87قطعة رقم  غرب

26°24'53.2"N 50°10'31.1"E :                         الاحداويات

راتط الموقع 

https://www.google.com/maps/place/26%C2%B024'53.2%22N+50%C2%B010'31.1%22E/@26.4148843,50.1753503,259m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d26.414781!4d50.175302
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م2,163.38 اجمالي مساحة الأرض  ( حي الميناء ) العقار عبارة عن مباني سكنية تقع في مدينة الدمام :الموقع

.تتوفر الخدمات الرئيسية: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.يتميز العقار  قرعه من المناسق الصناعية و ميناء الملك عبدالعزيز-

.سهولة الدخول و الخروج من الموقع-
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وصف العقار|



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت•

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم1.
.ريخ التقييمالتي قد تؤور على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ2.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة ومووـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤور على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي3.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف4.
لا ينبغـــي . كوســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 5.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذكور فـي هـ6.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا بـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج7.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ8.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤور علــــــى الممتللــــــات أو الممت9.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤور علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا واـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلوي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 10.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ11.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أوـر انـدلاع فيـروا كورونـا فـايروا الجديـد12.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اور لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاوير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أكاديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــركاته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شركاته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشركاته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوو
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا والث عن كامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على وقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كروكـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذكور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل

ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات كانـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وووا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
نظرة عامة على السوق 
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دراسة السوق4.0

نظرة عامة على  المملكة العربية السعودية

الرياض الدمام

جــده

مليون5.2 مليون1.1

مليون3.5

الناتج المحليالمساحــــــةعدد السكان

مليار دولار أمريكي2785.5مليون كم2.15مليون نسمة34.4

م2018بناءً على إحصائيات عام 



28
One Alra i  for  Real  Estate Appra isal

ا برنامــج مســـقبل  لمــــ ا لمســـية عب ـلـــاــ ــــا برنامـــج  يـــا 

حـــ ـ بــيا  زلــ لمشــؤ ا لملل عــب  لمبر عـــب  برنامـــج لـمـــل لمـق

ا لمةثيـــ  ،  ــل  نفيــذه بامقيــا (لمـةئــ )ملـســقةطنات لملشرعــب 

ـلى م عنــب سـية عب ـئيسـيب،  ـل لخقياـهـا بنـاءً ــ17مــع أمانــات 

أحجامهـــا لمســـةانيب لمــقلفـــب،   ةزعيهـــا لمجإـــرلنـ،  مــى  انـــ 

ـــات  ـــ ـلت  ل مةانيـ مجـةــــب مـــا لمـياعـــير لمـيقــــ ـ ــــلى لمبـ

مــلةــب للاققصا عــب مـلــ   نـيــب حضرعــب أكــر  ةلزنــاً بــيا مــ ا ل

:لميربيــب لمســية عب،  شـــلت ك  مــا لمـ ا لمقاميب

ك، لمرعــاض، مةـب لمـةرمـب،  ـ ـ، لمطائف، لمـ عنـب لمـنةــ،  لة

لـحســاء، أبهــا، نجــرلا،  ــازلا، حائــ ، ـرـــر، ،لم مـام، لمبطيف

.لملاحــب، برعــ ـ، ســةاكا

عنقهـــــ لملرنـــامج نــــ دـ  ــــط بق ـعــــ  مقطــــةـ  محــــ   ملةــــةل ـ

ـــــ  لمســــية عب لســــقنا ل  مـــى نقائـــــج  لســـــقنقا ات ن ـــــام لمقـطي

ـــــج مســــــقبل  لمـــــــ ا  ـــــا برنامـ ـــــ   ميهـ ـــــات لمقـــــــ  صـ  لمقةصيـ

لمســــــية عب،  بهــــــذه لمطرعبــــــب، ســــــةو عســــــقـ م لســــــقة عة 

ــ  لـ مـــب لمقـطيــ   لمقصـيــل لمحــضري نـ لملرنامــج كأ لـ مقةمي

"لمقيلــل بامــاـســب"  يزعــز لمبــ ـلت مــا خــلال منهــج 

دراسة السوق4.0

مستقبل المدن السعودية4.1

ج مدينة سعودية رئيسية ضمن برنـام17

...مستقبل المدن السعودية 
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ل علاحــن نـــة للاســقيـاـ نـــ لمبطــاب لميبــاـي بامــلةــب خــلا

ةعـب لمسنةلت لمـاضيب،  كـاا دمـم مقةلنبـاً مـع لمـطـ  لمقنـ

 عي  لمبطـاب لميبـاـي بامــلةـب  لحـ ل مـا لمبطاــات. ملرؤعب

للاققصــا عب لمـحةـعــب لمهامــب  هــة ملنـــ ـلــى ـــ ـ ـةلمــ  

اـ ها  لمـقيلبب بسيب لمـساحب لمجإرلنيب  لنقشاـ م نها   ل

اج  لســقبلال ملاعــيا لمـيقـــرعا  لمحجــ, ـــا بيضــها لمــلي 

ميبـاـي با ضانب لمى دمم عقـيـز للاسـقيـاـ بامبطـاب ل, سنةعا

باـمـــاا مباـنـــب بالاســـقيـاـ نــــ لمبطاــــات للاخـــر   كـــذمم 

  مب ـلا ـ ـلى لهقـام لم, لنـفاض  ةاميف  مقطللات   لـ ط

بقــةنير ـ عــ  مــا لمـنقجــات مــةزلــ للاســةاا نـــ لمســنةلت

للاخيـــر مــــا ل   لمـــى لمنــــة لمـلحـــةق نــــ لمبطـــاب لميبـــاـي 

 لســقيـاـل ط  كــاا دمــم مقةلنبــا مــع ميــ لات لمنـــة لمقـــ

. شه ها لمــلةب نـ لمفقرـ للاخيرـ

دراسة السوق4.0

السوق العقاري في المملكة العربية السعودية4.2

 ـ  نــــ لمقبرعــــر لمســــنةي مـؤشـــر أســــياـ لميبــــاـلت لمــــذي •

م بـــــأا 2020أصــــ ـ ط لمهيلــــب لميامـــــب م حصــــاء نــــــ ـــــام 

لمـقةســ  لمســنةي مـؤشــر أســياـ لميبــاـ نـــ لمــلةــب قــ  

. م2019مباـنب بامـقةس  لمسنةي ميام % 1.0لـ فع بنسلب 

 عُيـــز  هـــذل لمقإيـــر نــــ لـســـياـ  مـــى حـــ  كليـــر  مـــى زعـــا ـ 

نـ حيث سج  لمبطاب لمسـة. مقةس  أسياـ لمبطاب لمسةنـ

مقـــأثرلً باـ فـــاب أســـياـ قطـــع لــلضــــ % 2.2لـ فاــــاً بنســـلب 

%.1.2 لمشب  لمسةنيب بنسلب % 2.4بنسلب 

يبـاـ كـا  ـ  نــ لمقبرعـر أعضـاً  إييـرلً ملحةفـاً نــ مؤشـر لم•

مقــأثرلً بانـفــاض أســياـ % 2.0لمقجــاـي لمــذي لنـفــ  بنســلب 

%.2.7-قطع لــلضـ لمقجاـعب بنسلب 

مقــأثرلً % 0.2 ســج  لمبطــاب لمزـلــــ لـ فاـــاً بســيطاً بنســلب •

.لببأسياـ قطع لــلضـ لمزـلـيب لمقـ لـ فيت بنفس لمنس
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دراسة السوق4.0

نظرة عامة على المنطقة الشرقية

المساحــــــةعدد السكان

2كم540,000نسمة5,028,753

الناتج المحلي

مليار دولار741

15%25%60%

لمـنطبب لمشرقيبلمــلةب لميربيب لمسية عب
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ا،  هـ ـلاــ ـا سه  صحرل ي عـقـ  مـا شـاطل لمـلـيج لم يربــ  ي  لمـنطبب لمشرقيب أكلر مناط  لمــلةب  إرلنيًّ

مـا لمحــ    لمةةعقيـب نـــ لمشــال  مــى , كيلـة مقــر  برعلـاً 1200حقـى صـحرلء لمــ هناء، أمـا طةمهــا ندنـط عـقـ  مســانب 

مـا صحرلء لمربع لمـامـ  لمقـ  ي  أكلـر صـحرلء ـمليـب مقةلصـلب نــ لميـامل حيـث  حقـ  هـذه لمصـحرلء لمجـزء لمجنـةبـ

ملـنطبب لمشرقيب .ما مساحب لمــلةب% 26كل  لمقـ  ـي  77850  حق  لمـنطبب لمشرقيب مساحب ق ـها . لمللا 

ـ ح    مشقركب مـع   مـب لمةةعـت نــ لمشــال    مقــ قطـر  لملحـرعا نــ لمشـرم    مـب ل مـاـلت لميربيـب لمـقحـ 

. سلطنب ــاا نـ لمجنةب

دراسة السوق4.0

نبذة عن المنطقة الشرقية4.4
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 مــا . أهــل مــ ا لمـنطبــب لمشــرقيب هـــ لمــ مام  بهــا مبــر ل مــاــ

ـــف، لمهفـــةو، لمـلـــرز،  ـــر، لمبطي أهـــل لمــــ ا أعضـــاً لم هـــرلا، لمـل

.ييرعـبحفر لملـاطا  لمن, لمييةا، ببي ، ـأس  نةــ، لمجلي ، لمـفجـ

ــا ـ   ـقاز لمـنطبب لمشرقيب بـناخ ميق ل ــةما حيث عةةا لمجـة

ة أما نـ لمفقرـ لمةلقيـب مـا بـيا شـهري مـاع. صحةلً  لمهةلء منيشاً 

 ـ ب ملةعب 46 أغسطس نقص   ـ ب لمحرلــ نـ هذه لمفقرـ  مى 

ـ أما نص  لمشقاء لمـذي عبـع خـلال نـ.  عةةا لمجة خلامها حاـلً ـطلاً 

 ـ ــات 8لمفقــرـ مــا نــةنـلر  حقــى نلرلعــر نقصــ  نيــط لمحــرلــ  مــى 

.ملةعب مع هطةل بي  لـمطاـ لمقـ نا ـلً ما  قسل بامإزلــ



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة بـــ ــ المباشـ

ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ
.العقار

ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•
ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ

.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع وـــم الموقـــع وـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا كـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤور على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاوة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاوير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اورهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاو
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاوير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــركات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن وـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤورة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
.حجم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
.حجم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 



35

Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماولأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماولةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملاتكان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن كان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار كاساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماولــة، ة وكــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

كون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح بــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائم مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة

التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ وبي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشركات أو الأوراق الماليّة



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/22

شركة دراية المالية

مستودع

00730

السلي-الراياض  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ
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مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

.تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

810122049318 رقم الصك  مستودع نوع العقار

- رقم القطعة ه 1444/1/23 تاريخ الصك 

الرياض المدينة حي السلي الحي/ المخطط 

صناعي استلمدام الأرض كتا ة العدل الاولى  الرياض جهة الإصدار

2م214,597.78 )2م)إجمالي مساحة الأرض 
ايــة ملكيــة مقيــدة لصــالح شــركة حفــ  الدر 

العقارية مرهونة لبنك الرياض
سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/22 تاريخ التقييم م2023/05/30 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/22 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقـة خطيــة مــن شــركة واحــد الـرأي للتقــيم العقــاري ، وعحســس الاتفــاق مـع العميــل تــم الموافقــة علــى نشـر التقــارير علــى موقــع ال

.وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|
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   وتطبيــق الــوزن النســوي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذ ورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذ ورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار  التالي, للنتائج

المشار ون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 209,738,121 القيمة النهائية

 فقط لا غير
ر
 سعوديا

ر
 ومائة وواحد وعشرون ريالا

ر
مائتان وتسعة ملايين وسبعمائة وثمانية وثلاثون ألفا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

أسلوب السوق  دأسلوب التقييم المسان
أسلوب الدخل 

(  التدفقات النقدية)
أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

رات الرسـمية قاعدة البيانات الخاصة دشركة واحد الرأي يتم تحـدثيها دشـلل مسـتمر ومـي ملونـة مـن دراسـات مبنيـة علـى المؤشـ

لمسمهدفة الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة ا, وشر ات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, من وزارة العدل
مصادر المعلومات

تقدير القيمة|     
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

ين القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســـعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعـــة لتحويــل التــزام فــي معاملــة منظمــة  ـــ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الـــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت
"المشاركين في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداثياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي السلي3,40031/01/20231,45024.66497400,46.85454900ارض صناعيت1

حي السلي240,00031/01/202390024.65644500,46.83627700ارض صناعيت2

حي السلي15,00026/01/20231,05024.66747600,46.83560400ارض صناعيت3

86,1331,133المتوسط
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداثياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي السلي60031/01/202314124.65406000,46.84204500مستودع للايجار4

حي السلي3,0002/1/202315624.65860600,46.83962600مستودع للايجار5

حي السلي49228/01/202324324.65176500,46.84092400مستودع للايجار6

1,364180المتوسط
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

1,5009001,000سعر المتر المربع للارض المقارن 

3,315240,00015,000مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

19/06/202331/01/202326/01/2023تاريخ العرض

24.66497400,46.8545490024.65644500,46.8362770024.66747600,46.83560400مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

1,350810900سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%20-أصغر%0متساوي %30-أصغر214,598مساحة الارض المراد تقييمه

عدد الوجهات
4210%40%210%

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0جيد%0جيد%0جيدجيد

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعي

ت القيمة
سا ا

ح

%10-%0%20-الضبط النسوي

1,080810810صافي القيمة

%30%60%10الوزن النسوي 

 243 486 108ويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن النس

 837متوسط قيمة المتر 

 214,598مساحة الأرض

179,618,526القيمت السوقيت للأرض
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

187149271سعر المتر للايجار المقارن 

1,6001,4701,178مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

17/06/202318/06/202318/06/2023تاريخ العرض

24.63609900,46.8421630024.61701000,46.8682020024.59818800,46.86955300مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ر العرض والطلس  منطقة موقع العقا)حاله السوق 

168134244سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتاز

الأستلمدام
%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعي

%10%10%10الضبط النسوي

185148268صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%30%40%30الوزن النسوي 

وزن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  ال
النسوي

56 59 80 

 195متوسط قيمة المتر  للايجار
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م96,768مساحة مسطحات البناء

2م/ ا .ر500تللفة قيمة متر البناء

ا.ر48,384,000اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر48,384,000إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر48,384,000إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 29العمر المتبقي

%11العمر الفعال

%%28معدل الإهلاك

ا.ر13,305,600تلاليف الإهلاك

2م35,078,400صافي تلاليف البناء

2م214,598مساحة الارض 

2م/ ا .ر837قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر179,618,526قيمة الأرض المقدرة

س.ر214,696,926إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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تحليل نتيجة التقييم|

التدفقات النقدية: أسلوب الدخل •

(2للم)اجمالي الايجار  المساحة الصافية للايجار

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

Estimated Rental Growth0%5.00%0%0%5.00%

Expected Rental Income

19,813,24819,813,24819,813,24820,803,910 96,76819518,869,760مساحت المستودعاا

19,813,24819,813,24819,813,24820,803,910 18,869,760مُجمل دخل الايجار

%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الشواغر

943,488990,662990,662990,6621,040,196

17,926,27218,822,58618,822,58618,822,58619,763,715اجمالي الدخل الفعلي

896,314941,129941,129941,129988,186%5(التشغي يت صالرأسماليت)ناقص معدل الم اريف 

17,029,95817,881,45617,881,45617,881,45618,775,529(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

228,969,868القيمت الاسترداديت ل مبني

17,029,95817,881,45617,881,45617,881,45618,775,529228,969,868صافي التدفقاا النقديت

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

15,481,78014,778,06313,434,60312,213,27511,658,126142,172,273القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

209,738,121صافي القيمت الحاليت ل مبني

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 5%

معدل الشواغر5%

5 yearsفترة التدفقاا النقديت

معدل الخ م10%

معدل النمو 5.00%

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50: معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

قراءات وزارة الماليه: مصدر %10=معدل الخ م
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الرسمله•

تحليل نتيجة التقييم|

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار2عقار1عقار

150,000130,000180,000اجمالي الدخل

1,800,0001,600,0002,200,000سعر البيع

%8%8%8معدل الرسمله

%8.2متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

الحدود (م)الطول  الاتجا 

م525 م30شارع عرض  شمال

م525 يليه مرافق36شارع عرض  جنوب

م417
م يليه ملك 30شارع عرض 

ينيعبدالله عبدالعزيز الخن
شرق 

م417 م36شارع عرض  غرب

24°39'30.6"N 46°51'02.3"E :                         الاحداثيات

راتط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B039'30.6%22N+46%C2%B051'02.3%22E/@24.6553648,46.8429356,4202m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x365091a1dc9e48c0!8m2!3d24.6585!4d46.8506389?hl=en
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م214,597.78ومي من المناسق الصناعية  الرياض  مساحة الأرض ( حي السلي ) العقار عبارة عن مستودع يقع في مدينة الرياض :الموقع

.توفر الخدمات الرئيسية للعقار: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.يمتاز الموقع دسهولة الدخول والخروج من الموقع-

.ويمتاز لقرعه من الطريق الدائري الجنوبي-

.يتميز الموقع  وجود جميع الخدمات و المرافق العامة  المنطقة-



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤثر على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة وموثـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤثر على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي .  وســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذ ور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا مـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤثر علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤثر علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا ثاـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلوي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أثـر انـدلاع فيـروا  ورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اثر لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاثير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أ اديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــر اته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شر اته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشر اته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن ثم توثيقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوث
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا ثالث عن  امل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على ثقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كرو ـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذ ور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل

ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات  انـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وثوا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
دراسة السوق 
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نظرة عامة على  المملكة العرعية السعودية

الرياض الدمام

جــده
مليون 5.2 مليون 1.1

مليون 3.5

الناتج المحليالمساحــــــتعدد السكان

مليار ريال سعودي22,625مليون كم2.15مليون نسمة34.8

م2020إحصائيات عام 

دراست السوق |
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ــــاون   ــــن  رنامـــــج تعـ ــــارة عـ ــــدن الســـــعودية عبـ ــــتقبل المـ ــــين وزارة  رنامـــــج مسـ ـ

ــــــــــتوس ــــــــــم المتحــــــــــدة للمسـ ــــــــــة وعرنامــــــــــج الأمـ نات الشــــــــــؤون البلديــــــــــة والقرويـ

ــــل)الاشريـــــة  ــــات(الموئـ ــــع أمانـ ــــق مـ ــــاون الوثيـ ــــذ   التعـ ــــم تنفيـ ــــة 17، تـ مدينـ

لمختلفـــة، ســـعودية رئيســـية، تـــم اختيارهـــا  نـــاءر عـــلى أكجامهـــا الســـلانية ا

ـلى وتوزهعهـــــــا الجغـــــــرافي، إلــــــى جانـــــــس مجموعـــــــة مـــــــن المعايـــــــير المعتمـــــــدة عــــــ

  ـــين القــدرات والإملانيــات الاقتصاديــة لخلــق تنميــة حضريـــة أكـــر ت
ر
وازنـــا

:ةمــدن المملكــة العرعيــة الســعودية، وشــمل   ل مــن المدن التالي

  الريــــــــاض  مكــــــــت المكرمــــــــت  جــــــــدة  الطـــــــائف  المدينــــــــت المنـــــــورة  تبـــــــوك

ااحســــــاء  أبهــــــا  نجـــــران  جــــــازان  حائــــــل  عرعــــــر   الدمــــام  القطيــــف

.الباحــت  تريــدة  ســكاكا

ســــــعودية ينمهــــــي البرنـــــامج فـــــي ذروتــــــه  تدريــــــس متطــــــور ومحــــــدد للكــــــوادر ال

ـــــــا ـــــــط والتوصيـ ـــــــام التلمطيـ ـــــــتنتاجات نظـ ـــــــج واسـ ـــــــي اســـــــتنادا إلــــــى نتائـ ت التـ

ـــتقبل المــــدن الســــعودية، وبهــــذ  الطري ـــا  رنامــــج مسـ ـــة، ســــوا وصــــل إليهـ قـ

ــــم الحـــــضري فـــي البرن ــــط والتصميـ ــــتوديو التلمطيـ ــــج  ــاـداة يســـــتلمدم اسـ امـ

"ارســةالتعلــم  المم"لتوليــد الأدلــة وتعزيــز القــدرات مــن خــلال منهــج 

دراست السوق |

مستقبل المدن السعودية

مدينـــــــــــــت ســـــــــــــعوديت رئيســـــــــــــيت ضـــــــــــــم  
ـــــــــــــــــــــــتترنامج مستقبل المدن السعودي 17
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ة، و ـاـن ذلــك يلاحـ  نمــو الاســتثمار فــي القطــاع العقــاري  المملكـة خــلال الســنوات الماضــي

 مــــــع الخطــــــط التنمويــــــة للر يــــــة
ر
ن وهعــــــد القطــــــاع العقــــــاري  المملكــــــة واحــــــدا مــــــ. متوافقــــــا

ســــعة القطاعــــات الاقتصــــادية المحوريــــة الهامــــة وهــــو مبنــــي علــــى عــــدة عوامــــل والمتعلقــــة د

لايــــين واســــتقبال م, المســــاحة الجغرافيــــة وانتشــــار مــــدسها وتباعــــدها عــــن دعضــــها الــــبع 

لعقـاري  الأمـان  الإضـافة الـى ذلـك يتميـز الاسـتثمار  القطـاع ا, المعتمرين والحجاج سـنويا

, ات إدارتــــهمقارنـــة  الاســـتثمار فـــي القطاعـــات الاخـــرى وكـــذلك انلمفـــاض تلـــاليف ومتطلبـــ

وات الاخيـر عـلاوة علـى اهتمـام الدولـة  تـوفير عديـد مـن المنتجـات لـوزارة الاسـلان فـي السـن

قــــا مــــع ممــــا ادى الــــى النمــــو الملحــــوا فــــي القطــــاع العقــــاري واســــتثماراته و ـــاـن ذلــــك متواف

.معدلات النمو التي تشهدها المملكة في الفترة الاخيرة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية

لإحصـاء فـي ورد في التقرير السـنوي لمؤشـر أسـعار العقـارات الـذي أصـدرته الهيئـة العامـة ل•

نســــبة م  ــــان المتوســــط الســــنوي لمؤشـــر أســــعار العقــــار فــــي المملكـــة قــــد ارتفــــع  2020عـــام 

يـر وهُعزى هذا التغير في الأسعار إلى حد كب. م2019مقارنة  المتوسط السنوي لعام % 1.0

  نســبة حيــث لــجل القطــاع الســكني ارتفاعــ. إلــى زيــادة متوســط أســعار القطــاع الســكني
ر
ا

  ارتفاع أسعار قطع الأراض ي  نسبة % 2.2
ر
%.1.2والشقق السكنية  نسبة % 2.4متاثرا

 فــي مؤشـر العقـار التجـاري الـذي ا•
ر
 ملحو ـا

ر
 تغييـرا

ر
نلمفـ   نســبة كمـا ورد فـي التقريـر أيضـا

  انلمفاض أسعار قطع الأراض ي التجارية  نسبة % 2.0
ر
%.2.7-متاثرا

  نســــــبة •
ر
 دســــــيطا

ر
  اســــــعار قطــــــع الأراضــــــ ي % 0.2ولــــــجل القطــــــاع الزراعــــــي ارتفاعــــــا

ر
متــــــاثرا

.الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة

دراست السوق |
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إمسح اللود للوصول للموقع
مترو الرياض

دراست السوق |
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تلوين المؤشر حسس القطاع ونوع العقار–الأرقام القياسية لأسعار العقار في المملكة 

دراست السوق |

)%(ااهميت النسبيت القطاع صنوع العقار

100.00الرقم القياس ي العام

65.37سكني

62.16قطعة أرض

0.03عمارة

0.40فيلا

2.58شقة

0.21 ي 

31.02تجاري 

30.87قطعة أرض

0.00عمارة

0.08محل/ معرض 

0.07مركز تجاري 

3.61زراعي

3.61أرض زراعية

سكني

65.4

تجاري 

31.0

زراعي

3.6

%()تكوي  الرقم القياس ي اسعار العقار حسب القطاع 

(100= 2014)الرقم القياس ي لأسعار العقار 

القطاع صنوع العقار
م 2022الربع الثاني فىنسبت التغير اارقام القياسيت

2022الربع الاول 2021الربع الثاني 2022الربع الثاني 2022الربع الاول 2021الربع الثاني 

81.2981.6681.880.720.27الرقم القياس ي العام

84.6985.8286.271.870.53سكني

84.7486.0486.462.030.49قطعة أرض

91.0691.0691.080.030.03عمارة

1.113.10-86.2982.7885.34فيلا

1.111.19-82.5080.6281.58شقة

0.14-0.90-93.0592.3492.21 ي 

0.25-1.50-73.4072.4772.30تجاري 

0.25-1.51-73.3072.3772.20قطعة أرض

102.16102.16102.160.000.00عمارة

1.38-1.07-90.1490.4289.18محل/ معرض 

102.43102.43102.520.090.09مركز تجاري 

0.12-0.61-93.2092.7592.63زراعي

0.12-0.61-93.2092.7592.63أرض زراعية

2022الأرقام القياسية ومعدلات التغير حسس القطاع ونوع العقار ، الربع الثاني 
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2022الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار والمنطقة الإدارية ، الربع الثاني 

دراست السوق |

2022التغير السنوي حسس القطاع ونوع العقار والمنطقة الإدارية ، الربع الثاني 

القطاع صنوع العقار
الرياضالمم كت

مكت 
المكرمت

المدينت 
المنورة

الق يم
المنطقت 
الشرقيت

حائلتبوكعسير
المنطقت
تالشمالي

الجوفالباحتنجرانجيزان

(100=2014)الأرقام القياسية 

81.8882.0179.0592.1182.0881.6186.4483.8588.8285.6492.7684.4877.2283.27الرقم القياس ي العام

86.2795.7981.2290.4883.3681.9085.3376.6091.0184.41105.0880.7373.3578.38سكني

86.4696.3881.2890.4983.3281.3784.2775.6391.3284.10105.5480.7172.8478.38قطعة أرض

91.0881.07100.00100.00113.97100.00104.37عمارة

85.3458.6587.7385.85100.70101.8797.54فيلا

81.5879.0877.6091.6483.9489.8791.5779.5676.1672.1195.1896.0976.91شقة

92.2179.6399.2689.8187.38113.2687.5591.07100.00100.00 ي 

72.3065.6572.7896.4377.9080.8390.44100.4276.1094.7867.8981.65100.0483.38تجاري 

72.2065.5572.6296.4377.6580.8290.54100.4276.0394.7267.8981.65100.0483.37قطعة أرض

102.16102.33100.00عمارة

89.1887.4993.84100.0089.0786.2283.31100.0089.57100.00محل/ معرض 

102.5296.67105.9595.15102.29100.00مركز تجاري 

92.63124.0394.7992.5681.4786.2291.80100.0596.8583.3999.52106.83110.49زراعي

92.63124.0394.7992.5681.4786.2291.80100.0596.8583.3999.52106.83110.49أرض زراعية

القطاع صنوع العقار
الرياضالمم كت

مكت 
المكرمت

المدينت 
المنورة

الق يم
المنطقت 
الشرقيت

حائلتبوكعسير
المنطقت
تالشمالي

الجوفالباحتنجرانجيزان

)%(2021نسبت التغير ع  الربع الثاني 

5.561.98-0.60-0.73-1.14-2.04-2.01-0.622.670.341.04-0.721.920.24الرقم القياس ي العام

6.532.64-1.08-1.580.20-3.11-4.28-0.744.171.221.38-1.874.351.14سكني

6.702.64-1.08-1.610.02-3.20-4.78-0.734.931.361.54-2.034.451.31قطعة أرض

0.030.000.000.000.000.000.34عمارة

5.70-2.190.000.00-0.65-3.05-1.11-فيلا

0.2316.220.000.000.00-1.090.500.09-5.24-0.37-2.06-1.111.44-شقة

1.260.180.890.011.090.000.00-0.51-2.13-0.90- ي 

0.06-3.530.690.00-0.553.392.381.92-1.09-1.26-0.58-2.09-1.44-1.50-تجاري 

0.06-3.530.690.00-0.553.412.391.94-1.10-0.99-0.59-2.11-1.45-1.51-قطعة أرض

0.000.000.00عمارة

12.0616.070.000.000.000.00-1.070.010.000.00-محل/ معرض 

0.090.000.130.000.000.00مركز تجاري 

0.120.000.00-0.380.030.00-2.570.01-1.19-0.36-0.99-0.610.00-زراعي

0.120.000.00-0.380.030.00-2.570.01-1.19-0.36-0.99-0.610.00-أرض زراعية
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(القطاع السكني)2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

دراست السوق |

تيتشقتفيلاعمارةقطعت أرضسكني  الكلمالرقم القياس ي العاالربعالسنت

84.1687.4387.4793.5793.2984.9795.30الربع الأول 2018

83.6086.7186.7593.8191.7284.4795.24الربع الثاني2018

82.3184.8884.9094.0090.4082.7494.94الربع الثالث2018

80.4482.6782.5993.4388.8582.4895.44الربع الرادع2018

80.1182.2882.1792.7888.9682.7595.60الربع الأول 2019

80.4382.4782.3892.5086.5983.0995.30الربع الثاني2019

80.0981.9081.7992.1987.5682.6295.13الربع الثالث2019

80.8383.3283.2092.7988.0484.5894.69الربع الرادع2019

81.0783.9783.9091.5486.7484.4694.32الربع الأول 2020

80.9883.9983.9391.2688.3583.8894.10الربع الثاني2020

80.5483.5683.4991.3588.3183.7593.87الربع الثالث2020

80.6083.7083.6491.1588.3283.5993.79الربع الرادع2020

81.3284.5484.5291.0689.4183.4593.48الربع الأول 2021

81.2984.6984.7491.0686.2982.5093.05الربع الثاني 2021

80.9384.4784.5891.0683.9481.4492.60الربع الثالث 2021

81.3085.0985.2791.0682.8080.5592.44الربع الرادع 2021

81.6685.8286.0491.0682.7880.6292.34الربع الاول 2022

81.8886.2786.4691.0885.3481.5892.21الربع الثاني 2022

(القطاع التجاري )2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

مركز تجاري محل/ معرض عمارةقطعة أرضتجاري  الكلالرقم القياس ي العامالربعالسنت

84.1676.7076.62102.1289.54100.24الربع الأول 2018

83.6076.4076.32102.1290.29100.24الربع الثاني2018

82.3176.0175.93102.1290.37100.24الربع الثالث2018

80.4474.6574.56102.1290.39100.04الربع الرادع2018

80.1174.4274.33102.1290.08100.29الربع الأول 2019

80.4374.9874.90102.1288.43102.43الربع الثاني2019

80.0975.0875.00102.1288.15102.43الربع الثالث2019

80.8374.5874.49102.1288.75102.43الربع الرادع2019

81.0774.0573.95102.1689.03102.43الربع الأول 2020

80.9873.7473.65102.1689.45102.43الربع الثاني2020

80.5473.2473.14102.1690.36102.43الربع الثالث2020

80.6073.1973.09102.1690.32102.43الربع الرادع2020

81.3273.7473.64102.1690.36102.43الربع الأول 2021

81.2973.4073.30102.1690.14102.43الربع الثاني 2021

80.9372.7372.63102.1690.42102.43الربع الثالث 2021

81.3072.6872.58102.1690.76102.43الربع الرادع 2021

81.6672.4772.37102.1690.42102.43الربع الاول 2022

81.8872.3072.20102.1689.18102.52الربع الثاني 2022
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(القطاع الزراعي)2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

دراست السوق |

ارض زراعيةزراعي  الكلالرقم القياس ي العامالربعالسنت

84.1693.6193.61الربع الأول 2018

83.6093.5093.50الربع الثاني2018

82.3193.4593.45الربع الثالث2018

80.4493.3793.37الربع الرادع2018

80.1193.2093.20الربع الأول 2019

80.4393.1193.11الربع الثاني2019

80.0993.1493.14الربع الثالث2019

80.8393.3393.33الربع الرادع2019

81.0793.4093.40الربع الأول 2020

80.9893.3593.35الربع الثاني2020

80.5493.4293.42الربع الثالث2020

80.6093.3193.31الربع الرادع2020

81.3293.2193.21الربع الأول 2021

81.2993.2093.20الربع الثاني 2021

80.9393.1693.16الربع الثالث 2021

81.3093.1693.16الربع الرادع 2021

81.6692.7592.75الربع الاول 2022

81.8892.6392.63الربع الثاني 2022

70

75

80

85

90

95

الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  ي الربع الثان ث الربع الثال ع الربع الراد الربع الاول  ي الربع الثان

2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022

(100= 2014)الرقم القياس ي اسعار العقار حسب القطاع 

الرقم القياس ي العام سكني تجاري  زراعي
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المؤشر العقاري للملاتس والضيافة في منطقة الرياض

سوق المكاتب

.مليون متر مربع3.4إجمالي المساحات التاجيرية •

خيــر مــن متــر مربــع مــن المســاحات التاجيريــة المكتايــة فــي الربــع الأ 140,000تــم تســليم •

.م2020

ة والدرجــ( أ)فــي الملاتــس المعروفــة  الدرجــة % 2.0متوســط الإيجــارات انلمفــ   نســبة •

(.ب)

• 
ر
 للمشـارهع المعلنـة حاليـا

ر
ليـون متـر مربـع مـن المتوقـع أن تضـيف مدينـة الريـاض م, وفقا

.م2023من المساحة القا لة للتاجير  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 

سوق الضيافت

.مفتاح17,500إجمالي غرا الضيافة وصل إلى •

 مــــن مــــارا •
ر
حيــــث تــــم , م2021تراجعــــ  مؤشــــرات أداء الضــــيافة فــــي الريــــاض إعتبــــارا

.ريال سعودي290ومعدل دخل الغرفة قدر  % 51تسجيل نسبة إشغال تعادل 

• 
ر
 للمشارهع المعلنة حاليا

ر
  نسـبة تصـل مـن المتوقـع أن تحقـق مدينـة الريـاض نمـ, وفقا

ر
وا

.م2023في عدد المفاتيح  حلول عام % 24إلى 

دراست السوق |
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المؤشر العقاري للملاتس والضيافة في منطقة الرياض

دراست السوق |

السوق التجاري 

.مليون متر مربع2.9إجمالي المساحات التاجيرية التجارية •

ز شـــهدت مراكـــز التســـوق معـــدلات شـــغور عاليـــة علـــى الـــرغم مـــن أن المـــلاك قـــدّموا حـــواف•

.جيدة للمستاجرين

%3.0متوسط الإيجار انلمف   نسبة •

• 
ر
 للمشارهع المعلنة حاليا

ر
متـر 820,000ي من المتوقع أن تضيف مدينـة الريـاض حـوال, وفقا

.م2023مربع من المساحات التجارية التاجيرية  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 

السوق السكني

.مليون متر مربع1.3إجمالي المساحات السكنية التاجيرية •

 من التاخيرات في المشارهع السكني, م2020في عام •
ر
 كبيرا

ر
.ةشهدت الرياض قدرا

%2.0متوسط الإيجارات انف   نسبة •

• 
ر
 للمشـــارهع المعلنـــة حاليـــا

ر
متـــر مربـــع 117,000مـــن المتوقـــع أن تضـــيف مدينـــة الريـــاض , وفقـــا

.م2023من المساحات السكنية التاجيرية  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة مـــ ــ المباشـ

ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ
.العقار

ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•
ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ

.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع ثـــم الموقـــع ثـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا  ـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و مي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤثر على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاثة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاثير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اثرهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاث
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاثير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــر ات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن ثـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤثرة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
.كجم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
.كجم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماثلأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماثلةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملات ان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن  ان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار  اساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماثلــة، ة و ــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

 ون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح مــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة

التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ ومي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشر ات أو الأوراق الماليّة



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/22

شركة دراية المالية

مبنى اداري مكتبي

00739

الزهراء-جدة  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم
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مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على مدينة جدة–( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

696904002760 رقم الصك  مبنى اداري مكتبي نوع العقار

506و 505و 504و 503 رقم القطعة 1444/5/20 تاريخ الصك 

جدة المدينة ب حي الزهراء/ 91 الحي/ المخطط 

تجاري  استلمدام الأرض كتا ة العدل الاولى  جدة جهة الإصدار

2م2,691.83 )2م)الأرضإجمالي مساحة
ايــة ملكيــة مقيــدة لصــالح شــركة حفــ  الدر 

العقارية مرهونة لبنك الرياض
سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/22 تاريخ التقييم م2023/05/31 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/22 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســبي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقـة خطيــة مــن شــركة واحــد الـرأي للتقــيم العقــاري ، وعحســس الاتفــاق مـع العميــل تــم الموافقــة علــى نشـر التقــارير علــى موقــع ال

.وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|
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104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

لايوجد دأسلوب التقييم المسان أسلوب السوق  أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

مية مــن وزارة قاعــدة البيانــات الخاصــة دشــركة واحــد الــرأي يــتم تحــدويها دشــلل مســتمر وبــي ملونــة مــن دراســات مبنيــة علــى المؤشــرات الرســ

 الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة المسمهدفة, وشركات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, العدل
مصادر المعلومات

تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســبي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذكورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذكورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار كالتالي, للنتائج

المشاركون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 70,403,430 القيمة النهائية

 فقط لا غير
ر
 سعوديا

ر
 وأربعمائة وولاوة آلاا وأربعمائة وولاوون ريالا

ر
سبعون مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

شـاركين القيمـة العادلـة علـى اسهـا السـعر الـذي يـتم اسـتلامه لبيـع أصـل أو دفعـة لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة  ـين الم( 13)يعرا المعيار المحاسبي الدولى رقـم : "وتعريفها, القيمت العادلت
"في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الرق 
التاريخالمساحةالنوعم

الموقعالاحداوياتسعر المتر

(نطريق اامير س طا)حي السلامت 12,00022/05/202312,00021.57699200,39.14346700أرض تجاريت1

حي الرصضت4,30022/06/20236,50021.57402200,39.14877400أرض تجاريت2

حي الرصضت2,64623/04/202311,33721.56342100,39.14300500أرض تجاريت3

6,3159,946المتوسط



7

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الخالديت14919/06/202355021.57317400,39.13912000مكتب للايجار1

حي الخالديت31216/06/20231,20021.57160300,39.13431500مكتب للايجار2

حي الخالديت44015/06/202380021.56243300,39.14260100مكتب للايجار3

300850المتوسط
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

12,0006,50011,337سعر المتر المربع للارض المقارن 

12,0004,3002,646مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

22/05/202322/06/202323/04/2023تاريخ العرض

21.57849600,39.1549780021.57402200,39.1487740021.56342100,39.14300500مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

10,8005,85010,203سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%0متساوي %3أكبر%13أكبر2,691مساحة الارض المراد تقييمه

عدد الوجهات
3110%25%25%

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري 

ت القيمة
سا ا

ح

%5%8%23الضبط النسبي

13,2846,31810,713صافي القيمة

%10%70%20الوزن النسبي 

 1,071 4,423 2,657بيالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن النس

 8,151متوسط قيمة المتر 

 2,691مساحة الأرض

21,933,659القيمت السوقيت للأرض
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

5501,200800سعر المتر للايجار المقارن 

149314440مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

13/02/202313/01/202315/06/2023تاريخ العرض

21.57317400,39.1391200021.57160300,39.1343150021.56243300,39.14260100مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ر العرض والطلس  منطقة موقع العقا)حاله السوق 

4951,080720سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

حالة المبنى
%0ممتاز%0ممتاز%10جيد جداممتاز

الأستلمدام
%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري 

%0%0%10الضبط النسبي

5451,080720صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%30%40%30الوزن النسبي 

وزن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  ال
النسبي

163 432 216 

 811متوسط قيمة المتر  للايجار
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م926مساحة القبو

2م/ ا .ر3,000تللفة قيمة متر البناء

ا.ر2,778,000اجمالي تللفة القبو

2م9,484مساحة مسطحات البناء

2م/ ا .ر3,400تللفة قيمة متر البناء

ا.ر32,245,600اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر35,023,600إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر35,023,600إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 32العمر المتبقي

%8العمر الفعال

%%20معدل الإهلاك

ا.ر7,004,720تلاليف الإهلاك

2م28,018,880صافي تلاليف البناء

2م2,691مساحة الارض 

2م/ ا .ر8,151قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر21,934,341قيمة الأرض المقدرة

س.ر49,953,221إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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(التدفقات النقدية  ) أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

(2للم)اجمالي الايجار المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

Estimated Rental Growth0%10%0%0%10%

Expected Rental Income

6,632,0366,632,0366,632,0367,295,240 7,4348116,029,124مساحاا المكاتب  

6,632,0366,632,0366,632,0367,295,240 6,029,124مُجمل دخل الايجار

%10%10%10%10%10%10ناقص معدل الشواغر

602,912663,204663,204663,204729,524

5,426,2125,968,8335,968,8335,968,8336,565,716اجمالي الدخل الفعلي

271,311298,442298,442298,442328,286%5(التشغي يت صالرأسماليت)ناقص معدل الم اريف 

5,154,9015,670,3915,670,3915,670,3916,237,430(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

78,954,814القيمت الاسترداديت ل مبني

5,154,9015,670,3915,670,3915,670,3916,237,43078,954,814صافي التدفقاا النقديت

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

4,686,2744,686,2744,260,2493,872,9533,872,95349,024,727القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

70,403,430صافي القيمت الحاليت ل مبني

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 5%

معدل الشواغر10%

5 yearsفترة التدفقاا النقديت

معدل الخ م10%

معدل النمو 10%

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50: معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

قراءات وزارة الماليه: مصدر %10=معدل الخ م
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الرسمله•

تحليل نتيجة التقييم|

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

680,000800,000200,000اجمالي الدخل

8,400,00014,000,0002,000,000سعر البيع

%10%6%8معدل الرسمله

%7.9متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

الحدود (م)الطول  الاتجا 

م53.5 م15شارع عرض  شمال

م52.28 م52شارع عرض  جنوب

م41.7 507قيصرية رقم  شرق 

م60.09 م15شارع عرض  غرب

21°34'28.6"N 39°08'28.6"E :                         الاحداويات

راتط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/21%C2%B034'28.6%22N+39%C2%B008'28.6%22E/@21.5736586,39.1370627,977m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d21.5746111!4d39.1412778?hl=en
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م2,691.83الأرض  مساحة ( حي الزهراء ) العقار عبارة عن مبنى اداري مكتبي يقي في مدينة جدة :الموقع

.تتوفر الخدمات الرئيسية: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.يتميز دسهولة الدخول و الخروج من الموقع-

يقع العقار في حي الزهراء وهو من الاحياء المميزة  جدة لقربها من المراكز التجارية و الاسواق-
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وصف العقار|



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤور على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة ومووـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤور على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي . كوســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذكور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا بـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤور علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤور علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا واـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلبي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أوـر انـدلاع فيـروا كورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اور لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاوير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أكاديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــركاته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شركاته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشركاته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوو
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا والث عن كامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على وقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كروكـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذكور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل

ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات كانـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وووا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
نظرة عامة على مدينة جدة
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نظرة عامت

المملكة العرعية السعودية

الرياض الدمام

جــده
مليون 5.2 مليون 1.1

مليون 3.5

الناتج المحليالمساحــــــتعدد السكان

مليار دولار أمريلي2785.5مليون كم2.15مليون نسمة34.4

م2018بناءً على إحصائيات عام 
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ـــــــين وزارة الشـــــــؤون الب ـــــــن  رنامـــــــج تعـــــــاون  ـ ـــــــدن الســـــــعودية عبـــــــارة عـ ـــــــة  رنامـــــــج مســـــــتقبل المـ لديـ

 التعـــاون الوويـــق ، تـــم تنفيـــذ (الموئــل)والقرويــة وعرنامــج الأمــم المتحــدة للمســتوسنات الاشريــة 

ـــات  ـــة ســـعودية رئيســـية، تـــم اختيارهـــا  نـــاءر عـــلى أنجامهـــا الســـلانية الم17مــــع أمانـ ختلفـــة، مدينـ

ــــــدرات والإملان يـــــــات وتوزهعهــــــا الجغــــــرافي، إلـــــى جانــــــس مجموعــــــة مــــــن المعايــــــير المعتمــــــدة عــــــلى القـ

  ـــين مــــدن المملكـــة العرعيــــة الســـعو 
ر
دية، وشــــمل  الاقتصاديـــة لخلـــق تنميــــة حضريـــة أكــــر توازنـــا

:كل مــن المدن التالية

ــــــــاضا مكــــــــت المكرمــــــــتا جــــــــدةا الطـــــــائفا المدينــــــــت المنـــــــورةا تبـــــــوكا الدمــــــــاما القطيـــــــف االريـ

.ااحســاءا أبهــاا نجــرانا جــازانا حائــلا عرعــرا الباحــتا تريــدةا ســكاكا

ــــــ ى نتائــــــــج ينمهـــــــي البرنــــــامج فــــــي ذروتـــــــه  تدريـــــــس متطـــــــور ومحـــــــدد للكـــــــوادر الســـــــعودية اســـــــتنادا إل

ـــــــــتقبل الم ـــــــــج مسـ ـــــــــل إليهــــــــــا  رنامـ ـــــــــي وصـ ـــــــــط والتوصيــــــــــات التـ ـــــــــام التلمطيـ ـــــــــتنتاجات نظـ ــــــــــدن واسـ

ــــض ــــم الحـ ــــتوديو التلمطيـــــط والتصميـ ــــتلمدم اسـ ــــة، ســـــوا يسـ ــــذ  الطريقـ ري فـــي الســـــعودية، وبهـ

"التعلــم  الممارســة"البرنامــج كاداة لتوليــد الأدلــة وتعزيــز القــدرات مــن خــلال منهــج 

نظرة عامة

مستقبل المدن السعودية

لمـــدن مدينـــت ســـعوديت رئيســـيت ضـــمق ترنـــامج مســـتقبل ا17

...السعوديت 
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نوات يلاحــــ  نمــــو الاســــتثمار فــــي القطــــاع العقــــاري  المملكــــة خــــلال الســــ

 مع الخطط التنموية للر يـة
ر
عـد القطـاع وه. الماضية، وكان ذلك متوافقا

هامـــة العقـــاري  المملكـــة واحـــدا مـــن القطاعـــات الاقتصـــادية المحوريـــة ال

وهــــــو مبنــــــي علــــــى عــــــدة عوامــــــل والمتعلقــــــة دســــــعة المســــــاحة الجغرافيــــــة

ن واســـــــتقبال ملايــــــــي, وانتشـــــــار مـــــــدسها وتباعــــــــدها عـــــــن دعضـــــــها الــــــــبع 

ثمار  القطـاع  الإضافة الى ذلك يتميز الاست, المعتمرين والحجاج سنويا

لك العقــــــاري  الأمــــــان مقارنــــــة  الاســــــتثمار فــــــي القطاعــــــات الاخــــــرى وكــــــذ

 تــوفير عــلاوة علــى اهتمــام الدولــة, انلمفــاض تلــاليف ومتطلبــات إدارتــه

الــــى عديـــد مــــن المنتجــــات لــــوزارة الاســــلان فـــي الســــنوات الاخيــــر ممــــا ادى

وافقـا مـع النمو الملحوظ فـي القطـاع العقـاري واسـتثماراته وكاـن ذلـك مت

.معدلات النمو التي تشهدها المملكة في الفترة الاخيرة

نظرة عامة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية

الهيئــة ورد فـي التقريــر الســنوي لمؤشــر أسـعار العقــارات الــذي أصــدرته•

م  ـان المتوســط السـنوي لمؤشـر أســعار2020العامـة للإحصـاء فــي عـام 

مقارنــة  المتوســط الســـنوي % 1.0العقــار فــي المملكــة قــد ارتفـــع  نســبة 

يــــادة وهُعــــزى هــــذا التغيــــر فــــي الأســـعار إلــــى حــــد كبيــــر إلــــى ز . م2019لعـــام 

 حيث سجل القطاع السكني ا. متوسط أسعار القطاع السكني
ر
رتفاعا

  ارتفــــــــاع أســــــــعار قطــــــــع الأراضــــــــ ي  نســــــــبة % 2.2 نســــــــبة 
ر
% 2.4متــــــــاورا

%.1.2والشقق السكنية  نسبة 

 فـــي مؤشــــر العقــــ•
ر
 ملحو ــــا

ر
 تغييــــرا

ر
ار التجــــاري كمـــا ورد فــــي التقريــــر أيضـــا

  انلمفـــاض أســـعار قطـــع الأراضـــ ي% 2.0الـــذي انلمفـــ   نســـبة 
ر
متـــاورا

%.2.7-التجارية  نسبة 

  نســـبة •
ر
 دســـيطا

ر
  اســـعار % 0.2وســـجل القطـــاع الزراعـــي ارتفاعـــا

ر
متـــاورا

.قطع الأراض ي الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة
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نظرة عامت

مدينة جدة

عدد السكان

نسمة4,552,00

2019سنه 

الكثافت السكانيت

هكتار/نسمة41,21

النمو السكاني

3.2%
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نظرة عامة

مدينة جدة  حدودها وأحيايها
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نظرة عامة

ملمططات مدينة جدة
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نظرة عامة

مراحل التطور العمراني  مدينة جدة
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نظرة عامة

استلمدامات الأراض ي الحالية
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نظرة عامة

توزهع الكثافة السلانية في مدينة جدة
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نظرة عامة

ا رز المشارهع الاستثمارية في جدة

مخطط شبكة النقل بحاضرة جدة



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة بـــ ــ المباشـ

ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ
.العقار

ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•
ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ

.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع وـــم الموقـــع وـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا كـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤور على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاوة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاوير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اورهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاو
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاوير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــركات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن وـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤورة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
.نجم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
.نجم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماولأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماولةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملاتكان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن كان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار كاساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماولــة، ة وكــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

كون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح بــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة

التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ وبي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشركات أو الأوراق الماليّة



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/22

شركة دراية المالية

مرفق تعليمي

00736

(الرحاب)الدرعية  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم
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مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

496904002761 رقم الصك  مرفق تعليمي نوع العقار

17م  رقم القطعة ه1444/05/20 تاريخ الصك 

الدرعية المدينة الدرعية/ م  / 14 الحي/ المخطط 

مرافق استلمدام الأرض الدرعية جهة الإصدار

2م5593.59 )2م)إجمالي مساحة الأرض  ملكية مطلقة  سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

الملخص التنفيذي|

تياناا التقرير

م2023/06/22 تاريخ التقييم م2023/05/30 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/22 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقـة خطيــة مــن شــركة واحــد الـرأي للتقــيم العقــاري ، وعحســس الاتفــاق مـع العميــل تــم الموافقــة علــى نشـر التقــارير علــى موقــع ال

.وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير
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104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

أسلوب السوق  دأسلوب التقييم المسان
أسلوب الدخل 

(التدفقات النقدية)
أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

مية مــن وزارة قاعــدة البيانــات الخاصــة دشــركة واحــد الــرأي يــتم تحــدويها دشــلل مســتمر وبــي ملونــة مــن دراســات مبنيــة علــى المؤشــرات الرســ

 الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة المسمهدفة, وشركات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, العدل
مصادر المعلومات

تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســوي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذكورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذكورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار كالتالي, للنتائج

المشاركون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 40,776,926 القيمة النهائية

 فقط لا غير
ر
 سعوديا

ر
 وتسعمائة وستة وعشرون ريالا

ر
 وسبعمائة وستة وسبعون ألفا

ر
أربعون مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع



6

ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

شـاركين القيمـة العادلـة علـى اسهـا السـعر الـذي يـتم اسـتلامه لبيـع أصـل أو دفعـة لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة  ـين الم( 13)يعرا المعيار المحاسوي الدولى رقـم : "وتعريفها, القيمت العادلت
"في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي الس يمانيت2,70022/06/20235,20024.77805900,46.56639900أرض سكنيت1

حي الدرعيت الجديدة40021/06/20233,80024.75227400,46.54092200أرض سكنيت2

حي الدرعيت الجديدة46.543612259 ,55022/06/20232,80024.7563082747أرض سكنيت3

1,2173,933المتوسط
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

5,2003,8002,800سعر المتر المربع للارض المقارن 

2,700400550مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

22/06/202321/06/202322/06/2023تاريخ العرض

24.77805900,46.5663990024.75227400,46.54092200مواقع العروض المقارنة
24.7563082747, 
46.543612259

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

4,6803,4202,520سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%20-اصغر%20-اصغر%5-اصغر5,594مساحة الارض المراد تقييمه

%40%210%4210عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازالقرب من الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازسول الواجهة الرئيسية

%30-سكني%30-سكني%30-سكنيمرفق تعليميالأستلمدام

ت القيمة
سا ا

ح

%50-%40-%25-الضبط النسوي

3,5102,0521,260صافي القيمة

%40%30%30الوزن النسوي 

 504 616 1,053سويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن الن

 2,173متوسط قيمة المتر 

 5,594مساحة الأرض

12,153,524القيمت السوقيت للأرض
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م4,546مساحة القبو

2م/ ا .ر2,700تللفة قيمة متر البناء

ا.ر12,274,200اجمالي تللفة القبو

2م7,406مساحة مسطحات البناء

2م/ ا .ر2,700تللفة قيمة متر البناء

ا.ر19,996,200اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر32,270,400إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر32,270,400إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 34العمر المتبقي

%6العمر الفعال

%%15معدل الإهلاك

ا.ر4,840,560تلاليف الإهلاك

2م27,429,840صافي تلاليف البناء

2م5,594مساحة الارض 

2م/ ا .ر2,173قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر12,155,762قيمة الأرض المقدرة

س.ر39,585,602إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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(2للم)اجمالي الايجار المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

Estimated Rental Growth0%0%0%0%0%

Expected Rental Income

3,500,0003,500,0003,500,0003,500,000 3,500,000مُجمل دخل الايجار

%0%0%0%0%0%0ناقص معدل الشواغر

00000

3,500,0003,500,0003,500,0003,500,0003,500,000اجمالي الدخل الفعلي

00000%0(التشغي يت صالرأسماليت)ناقص معدل الم اريف 

3,500,0003,500,0003,500,0003,500,0003,500,000(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

44,303,797القيمت الاسترداديت ل مبني

3,500,0003,500,0003,500,0003,500,0003,500,00044,303,797صافي التدفقاا النقديت

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

3,181,8182,892,5622,629,6022,390,5472,173,22527,509,173القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

40,776,926صافي القيمت الحاليت ل مبني

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 0%

معدل الشواغر0%

5 yearsفترة التدفقاا النقديت

معدل الخ م10%

معدل النمو 0%

(التدفقات النقدية) أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50: معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

قراءات وزارة الماليه: مصدر %10=معدل الخ م
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أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

250,000400,0001,000,000اجمالي الدخل

3,750,0003,850,00015,000,000سعر البيع

%7%10%7معدل الرسمله

%7.9متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 

الرسمله•

تحليل نتيجة التقييم|





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

الحدود (م)الطول  الاتجا 

م 20شارع عرض  م 92.91 شمال

م 40شارع عرض  م 93.62 جنوب

يليه مشا  18م  م 66.16 شرق 

م 10مشا  عرض  م 54.68 غرب

24°46'41.7"N 46°34'08.2"E :            الاحداويات

راتط الموقع 

https://www.google.com/maps/place/24%C2%B046'41.7%22N+46%C2%B034'08.2%22E/@24.778602,46.561599,2270m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x49e4f853dc4cb7cb!8m2!3d24.778243!4d46.5689515
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

وتعتبر من المناسق المتميزة لقربها من مدينة الرياض( حي الرحاب) محافظة الدرعية ( مدرسة)العقار عبارة عن مرفق تعليمي :الموقع

.2م11.952.37: مساحة البناء, 2م5593.59 اجمالي مساحة الارض  

توفر الخدات الرئيسية للعقار: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.سهولة الوصل الى الموقع-

توفر جميع انواع المرافق الممكنة في الموقع-



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت•

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم1.
.ريخ التقييمالتي قد تؤور على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ2.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة ومووـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤور على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي3.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف4.
لا ينبغـــي . كوســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 5.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذكور فـي هـ6.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا بـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج7.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ8.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤور علــــــى الممتللــــــات أو الممت9.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤور علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا واـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلوي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 10.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ11.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أوـر انـدلاع فيـروا كورونـا فـايروا الجديـد12.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اور لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاوير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أكاديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــركاته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شركاته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشركاته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوو
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا والث عن كامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على وقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كروكـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذكور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل

ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات كانـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وووا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
نظرة عامة على السوق 
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نظرة عامة على  المملكة العرعية السعودية

الرياض الدمام

جــده
مليون 5.2 مليون 1.1

مليون 3.5

الناتج المحليالمساحــــــتعدد السكان

مليار ريال سعودي22,625مليون كم2.15مليون نسمة34.8

م2020إحصائيات عام 

دراست السوق |
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ــــاون   ــــن  رنامـــــج تعـ ــــارة عـ ــــدن الســـــعودية عبـ ــــتقبل المـ ــــين وزارة  رنامـــــج مسـ ـ

ــــــــــتوس ــــــــــم المتحــــــــــدة للمسـ ــــــــــة وعرنامــــــــــج الأمـ نات الشــــــــــؤون البلديــــــــــة والقرويـ

ــــل)الاشريـــــة  ــــات(الموئـ ــــع أمانـ ــــق مـ ــــاون الوويـ ــــذ   التعـ ــــم تنفيـ ــــة 17، تـ مدينـ

لمختلفـــة، ســـعودية رئيســـية، تـــم اختيارهـــا  نـــاءر عـــلى أكجامهـــا الســـلانية ا

ـلى وتوزهعهـــــــا الجغـــــــرافي، إلــــــى جانـــــــس مجموعـــــــة مـــــــن المعايـــــــير المعتمـــــــدة عــــــ

  ـــين القــدرات والإملانيــات الاقتصاديــة لخلــق تنميــة حضريـــة أكـــر ت
ر
وازنـــا

:ةمــدن المملكــة العرعيــة الســعودية، وشــمل  كل مــن المدن التالي

  الريــــــــاض  مكــــــــت المكرمــــــــت  جــــــــدة  الطـــــــائف  المدينــــــــت المنـــــــورة  تبـــــــوك

ااحســــــاء  أبهــــــا  نجـــــران  جــــــازان  حائــــــل  عرعــــــر   الدمــــام  القطيــــف

.الباحــت  تريــدة  ســكاكا

ســــــعودية ينمهــــــي البرنـــــامج فـــــي ذروتــــــه  تدريــــــس متطــــــور ومحــــــدد للكــــــوادر ال

ـــــــا ـــــــط والتوصيـ ـــــــام التلمطيـ ـــــــتنتاجات نظـ ـــــــج واسـ ـــــــي اســـــــتنادا إلــــــى نتائـ ت التـ

ـــتقبل المــــدن الســــعودية، وبهــــذ  الطري ـــا  رنامــــج مسـ ـــة، ســــوا وصــــل إليهـ قـ

ــــم الحـــــضري فـــي البرن ــــط والتصميـ ــــتوديو التلمطيـ ــــج كــاـداة يســـــتلمدم اسـ امـ

"ارســةالتعلــم  المم"لتوليــد الأدلــة وتعزيــز القــدرات مــن خــلال منهــج 

دراست السوق |

مستقبل المدن السعودية

مدينـــــــــــــت ســـــــــــــعوديت رئيســـــــــــــيت ضـــــــــــــم  
ـــــــــــــــــــــــتترنامج مستقبل المدن السعودي 17
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ة، وكـاـن ذلــك يلاحـ  نمــو الاســتثمار فــي القطــاع العقــاري  المملكـة خــلال الســنوات الماضــي

 مــــــع الخطــــــط التنمويــــــة للر يــــــة
ر
ن وهعــــــد القطــــــاع العقــــــاري  المملكــــــة واحــــــدا مــــــ. متوافقــــــا

ســــعة القطاعــــات الاقتصــــادية المحوريــــة الهامــــة وهــــو مبنــــي علــــى عــــدة عوامــــل والمتعلقــــة د

لايــــين واســــتقبال م, المســــاحة الجغرافيــــة وانتشــــار مــــدسها وتباعــــدها عــــن دعضــــها الــــبع 

لعقـاري  الأمـان  الإضـافة الـى ذلـك يتميـز الاسـتثمار  القطـاع ا, المعتمرين والحجاج سـنويا

, ات إدارتــــهمقارنـــة  الاســـتثمار فـــي القطاعـــات الاخـــرى وكـــذلك انلمفـــاض تلـــاليف ومتطلبـــ

وات الاخيـر عـلاوة علـى اهتمـام الدولـة  تـوفير عديـد مـن المنتجـات لـوزارة الاسـلان فـي السـن

قــــا مــــع ممــــا ادى الــــى النمــــو الملحــــوا فــــي القطــــاع العقــــاري واســــتثماراته وكـــاـن ذلــــك متواف

.معدلات النمو التي تشهدها المملكة في الفترة الاخيرة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية

لإحصـاء فـي ورد في التقرير السـنوي لمؤشـر أسـعار العقـارات الـذي أصـدرته الهيئـة العامـة ل•

نســــبة م  ــــان المتوســــط الســــنوي لمؤشـــر أســــعار العقــــار فــــي المملكـــة قــــد ارتفــــع  2020عـــام 

يـر وهُعزى هذا التغير في الأسعار إلى حد كب. م2019مقارنة  المتوسط السنوي لعام % 1.0

  نســبة حيــث لــجل القطــاع الســكني ارتفاعــ. إلــى زيــادة متوســط أســعار القطــاع الســكني
ر
ا

  ارتفاع أسعار قطع الأراض ي  نسبة % 2.2
ر
%.1.2والشقق السكنية  نسبة % 2.4متاورا

 فــي مؤشـر العقـار التجـاري الـذي ا•
ر
 ملحو ـا

ر
 تغييـرا

ر
نلمفـ   نســبة كمـا ورد فـي التقريـر أيضـا

  انلمفاض أسعار قطع الأراض ي التجارية  نسبة % 2.0
ر
%.2.7-متاورا

  نســــــبة •
ر
 دســــــيطا

ر
  اســــــعار قطــــــع الأراضــــــ ي % 0.2ولــــــجل القطــــــاع الزراعــــــي ارتفاعــــــا

ر
متــــــاورا

.الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة

دراست السوق |
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إمسح اللود للوصول للموقع
مترو الرياض

دراست السوق |
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تلوين المؤشر حسس القطاع ونوع العقار–الأرقام القياسية لأسعار العقار في المملكة 

دراست السوق |

)%(ااهميت النسبيت القطاع صنوع العقار

100.00الرقم القياس ي العام

65.37سكني

62.16قطعة أرض

0.03عمارة

0.40فيلا

2.58شقة

0.21 ي 

31.02تجاري 

30.87قطعة أرض

0.00عمارة

0.08محل/ معرض 

0.07مركز تجاري 

3.61زراعي

3.61أرض زراعية

سكني

65.4

تجاري 

31.0

زراعي

3.6

%()تكوي  الرقم القياس ي اسعار العقار حسب القطاع 

(100= 2014)الرقم القياس ي لأسعار العقار 

القطاع صنوع العقار
م 2022الربع الثاني فىنسبت التغير اارقام القياسيت

2022الربع الاول 2021الربع الثاني 2022الربع الثاني 2022الربع الاول 2021الربع الثاني 

81.2981.6681.880.720.27الرقم القياس ي العام

84.6985.8286.271.870.53سكني

84.7486.0486.462.030.49قطعة أرض

91.0691.0691.080.030.03عمارة

1.113.10-86.2982.7885.34فيلا

1.111.19-82.5080.6281.58شقة

0.14-0.90-93.0592.3492.21 ي 

0.25-1.50-73.4072.4772.30تجاري 

0.25-1.51-73.3072.3772.20قطعة أرض

102.16102.16102.160.000.00عمارة

1.38-1.07-90.1490.4289.18محل/ معرض 

102.43102.43102.520.090.09مركز تجاري 

0.12-0.61-93.2092.7592.63زراعي

0.12-0.61-93.2092.7592.63أرض زراعية

2022الأرقام القياسية ومعدلات التغير حسس القطاع ونوع العقار ، الربع الثاني 
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2022الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار والمنطقة الإدارية ، الربع الثاني 

دراست السوق |

2022التغير السنوي حسس القطاع ونوع العقار والمنطقة الإدارية ، الربع الثاني 

القطاع صنوع العقار
الرياضالمم كت

مكت 
المكرمت

المدينت 
المنورة

الق يم
المنطقت 
الشرقيت

حائلتبوكعسير
المنطقت
تالشمالي

الجوفالباحتنجرانجيزان

(100=2014)الأرقام القياسية 

81.8882.0179.0592.1182.0881.6186.4483.8588.8285.6492.7684.4877.2283.27الرقم القياس ي العام

86.2795.7981.2290.4883.3681.9085.3376.6091.0184.41105.0880.7373.3578.38سكني

86.4696.3881.2890.4983.3281.3784.2775.6391.3284.10105.5480.7172.8478.38قطعة أرض

91.0881.07100.00100.00113.97100.00104.37عمارة

85.3458.6587.7385.85100.70101.8797.54فيلا

81.5879.0877.6091.6483.9489.8791.5779.5676.1672.1195.1896.0976.91شقة

92.2179.6399.2689.8187.38113.2687.5591.07100.00100.00 ي 

72.3065.6572.7896.4377.9080.8390.44100.4276.1094.7867.8981.65100.0483.38تجاري 

72.2065.5572.6296.4377.6580.8290.54100.4276.0394.7267.8981.65100.0483.37قطعة أرض

102.16102.33100.00عمارة

89.1887.4993.84100.0089.0786.2283.31100.0089.57100.00محل/ معرض 

102.5296.67105.9595.15102.29100.00مركز تجاري 

92.63124.0394.7992.5681.4786.2291.80100.0596.8583.3999.52106.83110.49زراعي

92.63124.0394.7992.5681.4786.2291.80100.0596.8583.3999.52106.83110.49أرض زراعية

القطاع صنوع العقار
الرياضالمم كت

مكت 
المكرمت

المدينت 
المنورة

الق يم
المنطقت 
الشرقيت

حائلتبوكعسير
المنطقت
تالشمالي

الجوفالباحتنجرانجيزان

)%(2021نسبت التغير ع  الربع الثاني 

5.561.98-0.60-0.73-1.14-2.04-2.01-0.622.670.341.04-0.721.920.24الرقم القياس ي العام

6.532.64-1.08-1.580.20-3.11-4.28-0.744.171.221.38-1.874.351.14سكني

6.702.64-1.08-1.610.02-3.20-4.78-0.734.931.361.54-2.034.451.31قطعة أرض

0.030.000.000.000.000.000.34عمارة

5.70-2.190.000.00-0.65-3.05-1.11-فيلا

0.2316.220.000.000.00-1.090.500.09-5.24-0.37-2.06-1.111.44-شقة

1.260.180.890.011.090.000.00-0.51-2.13-0.90- ي 

0.06-3.530.690.00-0.553.392.381.92-1.09-1.26-0.58-2.09-1.44-1.50-تجاري 

0.06-3.530.690.00-0.553.412.391.94-1.10-0.99-0.59-2.11-1.45-1.51-قطعة أرض

0.000.000.00عمارة

12.0616.070.000.000.000.00-1.070.010.000.00-محل/ معرض 

0.090.000.130.000.000.00مركز تجاري 

0.120.000.00-0.380.030.00-2.570.01-1.19-0.36-0.99-0.610.00-زراعي

0.120.000.00-0.380.030.00-2.570.01-1.19-0.36-0.99-0.610.00-أرض زراعية
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(القطاع السكني)2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

دراست السوق |

تيتشقتفيلاعمارةقطعت أرضسكني  الكلمالرقم القياس ي العاالربعالسنت

84.1687.4387.4793.5793.2984.9795.30الربع الأول 2018

83.6086.7186.7593.8191.7284.4795.24الربع الثاني2018

82.3184.8884.9094.0090.4082.7494.94الربع الثالث2018

80.4482.6782.5993.4388.8582.4895.44الربع الرادع2018

80.1182.2882.1792.7888.9682.7595.60الربع الأول 2019

80.4382.4782.3892.5086.5983.0995.30الربع الثاني2019

80.0981.9081.7992.1987.5682.6295.13الربع الثالث2019

80.8383.3283.2092.7988.0484.5894.69الربع الرادع2019

81.0783.9783.9091.5486.7484.4694.32الربع الأول 2020

80.9883.9983.9391.2688.3583.8894.10الربع الثاني2020

80.5483.5683.4991.3588.3183.7593.87الربع الثالث2020

80.6083.7083.6491.1588.3283.5993.79الربع الرادع2020

81.3284.5484.5291.0689.4183.4593.48الربع الأول 2021

81.2984.6984.7491.0686.2982.5093.05الربع الثاني 2021

80.9384.4784.5891.0683.9481.4492.60الربع الثالث 2021

81.3085.0985.2791.0682.8080.5592.44الربع الرادع 2021

81.6685.8286.0491.0682.7880.6292.34الربع الاول 2022

81.8886.2786.4691.0885.3481.5892.21الربع الثاني 2022

(القطاع التجاري )2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

مركز تجاري محل/ معرض عمارةقطعة أرضتجاري  الكلالرقم القياس ي العامالربعالسنت

84.1676.7076.62102.1289.54100.24الربع الأول 2018

83.6076.4076.32102.1290.29100.24الربع الثاني2018

82.3176.0175.93102.1290.37100.24الربع الثالث2018

80.4474.6574.56102.1290.39100.04الربع الرادع2018

80.1174.4274.33102.1290.08100.29الربع الأول 2019

80.4374.9874.90102.1288.43102.43الربع الثاني2019

80.0975.0875.00102.1288.15102.43الربع الثالث2019

80.8374.5874.49102.1288.75102.43الربع الرادع2019

81.0774.0573.95102.1689.03102.43الربع الأول 2020

80.9873.7473.65102.1689.45102.43الربع الثاني2020

80.5473.2473.14102.1690.36102.43الربع الثالث2020

80.6073.1973.09102.1690.32102.43الربع الرادع2020

81.3273.7473.64102.1690.36102.43الربع الأول 2021

81.2973.4073.30102.1690.14102.43الربع الثاني 2021

80.9372.7372.63102.1690.42102.43الربع الثالث 2021

81.3072.6872.58102.1690.76102.43الربع الرادع 2021

81.6672.4772.37102.1690.42102.43الربع الاول 2022

81.8872.3072.20102.1689.18102.52الربع الثاني 2022



27

(القطاع الزراعي)2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

دراست السوق |

ارض زراعيةزراعي  الكلالرقم القياس ي العامالربعالسنت

84.1693.6193.61الربع الأول 2018

83.6093.5093.50الربع الثاني2018

82.3193.4593.45الربع الثالث2018

80.4493.3793.37الربع الرادع2018

80.1193.2093.20الربع الأول 2019

80.4393.1193.11الربع الثاني2019

80.0993.1493.14الربع الثالث2019

80.8393.3393.33الربع الرادع2019

81.0793.4093.40الربع الأول 2020

80.9893.3593.35الربع الثاني2020

80.5493.4293.42الربع الثالث2020

80.6093.3193.31الربع الرادع2020

81.3293.2193.21الربع الأول 2021

81.2993.2093.20الربع الثاني 2021

80.9393.1693.16الربع الثالث 2021

81.3093.1693.16الربع الرادع 2021

81.6692.7592.75الربع الاول 2022

81.8892.6392.63الربع الثاني 2022

70
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95

الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  يالربع الثان ثالربع الثال عالربع الراد الربع الأول  ي الربع الثان ث الربع الثال ع الربع الراد الربع الاول  ي الربع الثان

2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022

(100= 2014)الرقم القياس ي اسعار العقار حسب القطاع 

الرقم القياس ي العام سكني تجاري  زراعي
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المؤشر العقاري للملاتس والضيافة في منطقة الرياض

سوق المكاتب

.مليون متر مربع3.4إجمالي المساحات التاجيرية •

خيــر مــن متــر مربــع مــن المســاحات التاجيريــة المكتايــة فــي الربــع الأ 140,000تــم تســليم •

.م2020

ة والدرجــ( أ)فــي الملاتــس المعروفــة  الدرجــة % 2.0متوســط الإيجــارات انلمفــ   نســبة •

(.ب)

• 
ر
 للمشـارهع المعلنـة حاليـا

ر
ليـون متـر مربـع مـن المتوقـع أن تضـيف مدينـة الريـاض م, وفقا

.م2023من المساحة القا لة للتاجير  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 

سوق الضيافت

.مفتاح17,500إجمالي غرا الضيافة وصل إلى •

 مــــن مــــارا •
ر
حيــــث تــــم , م2021تراجعــــ  مؤشــــرات أداء الضــــيافة فــــي الريــــاض إعتبــــارا

.ريال سعودي290ومعدل دخل الغرفة قدر  % 51تسجيل نسبة إشغال تعادل 

• 
ر
 للمشارهع المعلنة حاليا

ر
  نسـبة تصـل مـن المتوقـع أن تحقـق مدينـة الريـاض نمـ, وفقا

ر
وا

.م2023في عدد المفاتيح  حلول عام % 24إلى 

دراست السوق |
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المؤشر العقاري للملاتس والضيافة في منطقة الرياض

دراست السوق |

السوق التجاري 

.مليون متر مربع2.9إجمالي المساحات التاجيرية التجارية •

ز شـــهدت مراكـــز التســـوق معـــدلات شـــغور عاليـــة علـــى الـــرغم مـــن أن المـــلاك قـــدّموا حـــواف•

.جيدة للمستاجرين

%3.0متوسط الإيجار انلمف   نسبة •

• 
ر
 للمشارهع المعلنة حاليا

ر
متـر 820,000ي من المتوقع أن تضيف مدينـة الريـاض حـوال, وفقا

.م2023مربع من المساحات التجارية التاجيرية  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 

السوق السكني

.مليون متر مربع1.3إجمالي المساحات السكنية التاجيرية •

 من التاخيرات في المشارهع السكني, م2020في عام •
ر
 كبيرا

ر
.ةشهدت الرياض قدرا

%2.0متوسط الإيجارات انف   نسبة •

• 
ر
 للمشـــارهع المعلنـــة حاليـــا

ر
متـــر مربـــع 117,000مـــن المتوقـــع أن تضـــيف مدينـــة الريـــاض , وفقـــا

.م2023من المساحات السكنية التاجيرية  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة بـــ ــ المباشـ

ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ
.العقار

ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•
ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ

.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع وـــم الموقـــع وـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا كـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤور على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاوة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاوير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اورهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاو
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاوير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــركات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن وـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤورة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
.كجم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
.كجم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماولأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماولةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملاتكان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن كان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار كاساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماولــة، ة وكــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

كون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح بــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة

التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ وبي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشركات أو الأوراق الماليّة

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/22

شركة دراية المالية

مركز طبي

00727

خنشليلة-الرياض  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم

04

05

06

14

17

21

27

32

مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى طـــرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

717825001859 رقم الصك  مركز طبي نوع العقار

518 /1 /1 رقم القطعة ه1444/1/11 تاريخ الصك 

الرياض المدينة في حي خنشليلة2303 الحي/ المخطط 

تجاري  استلمدام الأرض كتا ة العدل الاولى  الرياض جهة الإصدار

2م2500 )2م)ساحة الأرض مإجمالي
ايــة ملكيــة مقيــدة لصــالح شــركة حفــ  الدر 

العقارية مرهونة لبنك الرياض
طبيعة الملكية

اشتراطات  ناء مشروطة

.حسس طبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراطات البناء

الملخص التنفيذي|

تياناا التقرير

م2023/06/22 تاريخ التقييم م2023/05/30 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/22 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســبي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقـة خطيــة مــن شــركة واحــد الـرأي للتقــيم العقــاري ، وعحســس الاتفــاق مـع العميــل تــم الموافقــة علــى نشـر التقــارير علــى موقــع ال

.وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير
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104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

أسلوب السوق  دأسلوب التقييم المسان
أسلوب الدخل 

(التدفقات النقدية)
أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

مية مــن وزارة قاعــدة البيانــات الخاصــة دشــركة واحــد الــرأي يــتم تحــدويها دشــلل مســتمر وبــي ملونــة مــن دراســات مبنيــة علــى المؤشــرات الرســ

 الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة المسمهدفة, وشركات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, العدل
مصادر المعلومات

تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســبي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذكورةأعلا ,  نــاءر علــى طلــس تقيــيم العقــار المــذكورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار كالتالي, للنتائج

المشاركون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 22,310,290 القيمة النهائية

 فقط لا غير
ر
 سعوديا

ر
 وولاومائة وعشرة آلاا ومائتان وتسعون ريالا

ر
إونان وعشرون مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

شـاركين القيمـة العادلـة علـى اسهـا السـعر الـذي يـتم اسـتلامه لبيـع أصـل أو دفعـة لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة  ـين الم( 13)يعرا المعيار المحاسبي الدولى رقـم : "وتعريفها, القيمت العادلت
"في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي العزيزيت46.7567250 ,1,20020/06/20232,60024.60427169ارض تجاريت1

حي العزيزيت2,40021/06/20232,70024.60592300,46.75965800ارض تجاريت2

حي المن ورة10,00019/06/20234,00024.60672200,46.75861000ارض تجاريت3

4,5333,100المتوسط
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

المونسيت16925/05/20231,00524.81015200,46.76271400محل للايجار4

المن ورة11215/06/202380324.60401500,46.75376500محل للايجار5

المونسيت33625/05/20231,00024.81026500,46.76282100محل للايجار6

206936المتوسط



8

طريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

2,6002,7004,000سعر المتر المربع للارض المقارن 

1,2002,40010,000مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

20/06/202321/06/202319/06/2023تاريخ العرض

24.60446800,46.7564390024.60592300,46.7596580024.60672200,46.75861000مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

2,3402,4303,600سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%10أكبر%0متساوي %5-أصغر2,500مساحة الارض المراد تقييمه

%25%110%3110عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%10-ممتاز%10-ممتاز%10-ممتازجيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازالقرب من الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازطول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستلمدام

ت القيمة
سا ا

ح

%5%0%5-الضبط النسبي

2,2232,4303,780صافي القيمة

%10%10%80الوزن النسبي 

 378 243 1,778بيالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن النس

 2,399متوسط قيمة المتر 

 2,500مساحة الأرض

5,998,500القيمت السوقيت للأرض
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طريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

1,0058031,000سعر المتر للايجار المقارن 

169112336مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

25/01/202315/06/202325/01/2023تاريخ العرض

24.81015200,46.7627140024.60401500,46.7537650024.81026500,46.76282100مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلس  منطقة موقع العقار)حاله السوق 

905723900سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%10متوسط%10متوسط%10متوسطسهل

عامل الجذب للموقع
%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

طول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري 

%20%20%20الضبط النسبي

1,0858671,080صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%20%20%60الوزن النسبي 

وزن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  ال
النسبي

651 173 216 

 1,041متوسط قيمة المتر  للايجار
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م1,350مساحة القبو

2م/ ا .ر2,800تللفة قيمة متر البناء

ا.ر3,780,000اجمالي تللفة القبو

2م3,302مسطحات المباني 

2م/ ا .ر3,100تللفة قيمة متر البناء

ا.ر10,236,200اجمالي تللفة مسطحات المباني

س.ر14,016,200إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر14,016,200إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 31العمر المتبقي

%8العمر الفعال

%%20معدل الإهلاك

ا.ر2,803,240تلاليف الإهلاك

2م11,212,960صافي تلاليف البناء

2م2,500مساحة الارض 

2م/ ا .ر2,399قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر5,997,500قيمة الأرض المقدرة

س.ر17,210,460إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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حسس العقد–( التدفقات النقدية)أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

المساحت ال افيت للايجارالتدفقاا النقديت الداخ ت
اجمالي الايجار 

(2ل م)

السنواا

20232024202520262027202820292030203120322033
تالقيمت الاستردادي

1234567891011

Estimated Rental Growth0%10%0%0%0%0%10%0%0%0%0%

Expected Rental Income

1,859,000 
2,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,249,3902,249,3902,249,3902,249,3902,249,390

مُجمل دخل الايجار
1,859,000 

2,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,249,3902,249,3902,249,3902,249,3902,249,390

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0ناقص معدل الشواغر

00000000000

1,859,0002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,249,3902,249,3902,249,3902,249,3902,249,390اجمالي الدخل الفعلي

ت التشغي ي)ناقص معدل الم اريف 
00000000000%0(صالرأسماليت

1,859,0002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,249,3902,249,3902,249,3902,249,3902,249,390(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

24,993,222القيمت الاسترداديت ل مبني

1,859,0002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,249,3902,249,3902,249,3902,249,3902,249,39024,993,222صافي التدفقاا النقديت

 0.3505 0.3505 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

1,690,0001,690,0001,536,3641,396,6941,269,7221,154,2931,154,2931,049,357953,961867,237788,3978,759,972القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

22,310,290صافي القيمت الحاليت ل مبني

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 0%

معدل الشواغر0%

11 yearsفترة التدفقاا النقديت

معامل الخ م10.0%

معدل النمو 10%

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50:  معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

هقراءات وزارة المالي: مصدر %10=معدل الخ م
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الرسمله•

تحليل نتيجة التقييم|

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

150,000300,000240,000اجمالي الدخل

1,500,0004,000,0002,700,000سعر البيع

%9%8%10معدل الرسمله

%9متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

الحدود (م)الطول  الاتجا 

م50 متر30شارع عرض  شمال

م50 2/ 1/ 518قطعة رقم  جنوب

م50 متر40شارع عرض  شرق 

م50
10ممر مستحدث عرض 

متر
غرب

24°36'23.2"N 46°45'03.0"E :                         الاحداويات

راتط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B036'23.2%22N+46%C2%B045'03.0%22E/@24.6061359,46.7501574,263m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x195c96f483804bc2!8m2!3d24.6064444!4d46.7508333?hl=en
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م2500 مساحة الأرض ( حي خنشليلة ) العقار عبارة عن مركز طبي  مدينة الرياض :الموقع

.توفر الخدمات الرئيسية للعقار: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.يتميز الموقع دسهولة الوصول اليه-

.الشارع اللذي يقع  ه العقار مطلوب من قبل المستثمرين-



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت•

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم1.
.ريخ التقييمالتي قد تؤور على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ2.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة ومووـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤور على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي3.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف4.
لا ينبغـــي . كوســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 5.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على طلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذكور فـي هـ6.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا بـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج7.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اطق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ8.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤور علــــــى الممتللــــــات أو الممت9.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤور علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا واـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلبي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 10.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ11.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أوـر انـدلاع فيـروا كورونـا فـايروا الجديـد12.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اور لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاوير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أكاديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأطــراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــركاته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شركاته التادعة أو الأطراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواطن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباطات مع العميل وشركاته التادعة أو الأطراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروطة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن طـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر طب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.طريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوو
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي طرا والث عن كامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على وقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كروكـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذكور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل

ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي طــ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات كانـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وووا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
نظرة عامة على السوق 
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دراسة السوق4.0

نظرة عامة على  المملكة العربية السعودية

الرياض الدمام

جــده

مليون5.2 مليون1.1

مليون3.5

الناتج المحليالمساحــــــةعدد السكان

مليار دولار أمريكي2785.5مليون كم2.15مليون نسمة34.4

م2018بناءً على إحصائيات عام 
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ا برنامــج مســـقبل  لمــــ ا لمســـية عب ـلـــاــ ــــا برنامـــج  يـــا 

حـــ ـ بــيا  زلــ لمشــؤ ا لملل عــب  لمبر عـــب  برنامـــج لـمـــل لمـق

ا لمةثيـــ  ،  ــل  نفيــذه بامقيــا (لمـةئــ )ملـســقةطنات لملشرعــب 

ـلى م عنــب سـية عب ـئيسـيب،  ـل لخقياـهـا بنـاءً ــ17مــع أمانــات 

أحجامهـــا لمســـةانيب لمــقلفـــب،   ةزعيهـــا لمجإـــرلنـ،  مــى  انـــ 

ـــات  ـــ ـلت  ل مةانيـ مجـةــــب مـــا لمـياعـــير لمـيقــــ ـ ــــلى لمبـ

مــلةــب للاققصا عــب مـلــ   نـيــب حضرعــب أكــر  ةلزنــاً بــيا مــ ا ل

:لميربيــب لمســية عب،  شـــلت ك  مــا لمـ ا لمقاميب

ك، لمرعــاض، مةـب لمـةرمـب،  ـ ـ، لمطائف، لمـ عنـب لمـنةــ،  لة

لـحســاء، أبهــا، نجــرلا،  ــازلا، حائــ ، ـرـــر، ،لم مـام، لمبطيف

.لملاحــب، برعــ ـ، ســةاكا

عنقهـــــ لملرنـــامج نــــ دـ  ــــط بق ـعــــ  مقطــــةـ  محــــ   ملةــــةل ـ

ـــــ  لمســــية عب لســــقنا ل  مـــى نقائـــــج  لســـــقنقا ات ن ـــــام لمقـطي

ـــــج مســــــقبل  لمـــــــ ا  ـــــا برنامـ ـــــ   ميهـ ـــــات لمقـــــــ  صـ  لمقةصيـ

لمســــــية عب،  بهــــــذه لمطرعبــــــب، ســــــةو عســــــقـ م لســــــقة عة 

ــ  لـ مـــب لمقـطيــ   لمقصـيــل لمحــضري نـ لملرنامــج كأ لـ مقةمي

"لمقيلــل بامــاـســب"  يزعــز لمبــ ـلت مــا خــلال منهــج 

دراسة السوق4.0

مستقبل المدن السعودية4.1

ج مدينة سعودية رئيسية ضمن برنـام17

...مستقبل المدن السعودية 
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ل علاحــن نـــة للاســقيـاـ نـــ لمبطــاب لميبــاـي بامــلةــب خــلا

ةعـب لمسنةلت لمـاضيب،  كـاا دمـم مقةلنبـاً مـع لمـطـ  لمقنـ

 عي  لمبطـاب لميبـاـي بامــلةـب  لحـ ل مـا لمبطاــات. ملرؤعب

للاققصــا عب لمـحةـعــب لمهامــب  هــة ملنـــ ـلــى ـــ ـ ـةلمــ  

اـ ها  لمـقيلبب بسيب لمـساحب لمجإرلنيب  لنقشاـ م نها   ل

اج  لســقبلال ملاعــيا لمـيقـــرعا  لمحجــ, ـــا بيضــها لمــلي 

ميبـاـي با ضانب لمى دمم عقـيـز للاسـقيـاـ بامبطـاب ل, سنةعا

باـمـــاا مباـنـــب بالاســـقيـاـ نــــ لمبطاــــات للاخـــر   كـــذمم 

  مب ـلا ـ ـلى لهقـام لم, لنـفاض  ةاميف  مقطللات   لـ ط

بقــةنير ـ عــ  مــا لمـنقجــات مــةزلــ للاســةاا نـــ لمســنةلت

للاخيـــر مــــا ل   لمـــى لمنــــة لمـلحـــةق نــــ لمبطـــاب لميبـــاـي 

 لســقيـاـل ط  كــاا دمــم مقةلنبــا مــع ميــ لات لمنـــة لمقـــ

. شه ها لمــلةب نـ لمفقرـ للاخيرـ

دراسة السوق4.0

السوق العقاري في المملكة العربية السعودية4.2

 ـ  نــــ لمقبرعــــر لمســــنةي مـؤشـــر أســــياـ لميبــــاـلت لمــــذي •

م بـــــأا 2020أصــــ ـ ط لمهيلــــب لميامـــــب م حصــــاء نــــــ ـــــام 

لمـقةســ  لمســنةي مـؤشــر أســياـ لميبــاـ نـــ لمــلةــب قــ  

. م2019مباـنب بامـقةس  لمسنةي ميام % 1.0لـ فع بنسلب 

 عُيـــز  هـــذل لمقإيـــر نــــ لـســـياـ  مـــى حـــ  كليـــر  مـــى زعـــا ـ 

نـ حيث سج  لمبطاب لمسـة. مقةس  أسياـ لمبطاب لمسةنـ

مقـــأثرلً باـ فـــاب أســـياـ قطـــع لــلضــــ % 2.2لـ فاــــاً بنســـلب 

%.1.2 لمشب  لمسةنيب بنسلب % 2.4بنسلب 

يبـاـ كـا  ـ  نــ لمقبرعـر أعضـاً  إييـرلً ملحةفـاً نــ مؤشـر لم•

مقــأثرلً بانـفــاض أســياـ % 2.0لمقجــاـي لمــذي لنـفــ  بنســلب 

%.2.7-قطع لــلضـ لمقجاـعب بنسلب 

مقــأثرلً % 0.2 ســج  لمبطــاب لمزـلــــ لـ فاـــاً بســيطاً بنســلب •

.لببأسياـ قطع لــلضـ لمزـلـيب لمقـ لـ فيت بنفس لمنس
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دراسة السوق4.0

نظرة عامة على المنطقة الشرقية

المساحــــــةعدد السكان

2كم540,000نسمة5,028,753

الناتج المحلي

مليار دولار741

15%25%60%

لمـنطبب لمشرقيبلمــلةب لميربيب لمسية عب
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ا،  هـ ـلاــ ـا سه  صحرل ي عـقـ  مـا شـاطل لمـلـيج لم يربــ  ي  لمـنطبب لمشرقيب أكلر مناط  لمــلةب  إرلنيًّ

مـا لمحــ    لمةةعقيـب نـــ لمشــال  مــى , كيلـة مقــر  برعلـاً 1200حقـى صـحرلء لمــ هناء، أمـا طةمهــا ندنـط عـقـ  مســانب 

مـا صحرلء لمربع لمـامـ  لمقـ  ي  أكلـر صـحرلء ـمليـب مقةلصـلب نــ لميـامل حيـث  حقـ  هـذه لمصـحرلء لمجـزء لمجنـةبـ

ملـنطبب لمشرقيب .ما مساحب لمــلةب% 26كل  لمقـ  ـي  77850  حق  لمـنطبب لمشرقيب مساحب ق ـها . لمللا 

ـ ح    مشقركب مـع   مـب لمةةعـت نــ لمشــال    مقــ قطـر  لملحـرعا نــ لمشـرم    مـب ل مـاـلت لميربيـب لمـقحـ 

. سلطنب ــاا نـ لمجنةب

دراسة السوق4.0

نبذة عن المنطقة الشرقية4.4

26

 مــا . أهــل مــ ا لمـنطبــب لمشــرقيب هـــ لمــ مام  بهــا مبــر ل مــاــ

ـــف، لمهفـــةو، لمـلـــرز،  ـــر، لمبطي أهـــل لمــــ ا أعضـــاً لم هـــرلا، لمـل

.ييرعـبحفر لملـاطا  لمن, لمييةا، ببي ، ـأس  نةــ، لمجلي ، لمـفجـ

ــا ـ   ـقاز لمـنطبب لمشرقيب بـناخ ميق ل ــةما حيث عةةا لمجـة

ة أما نـ لمفقرـ لمةلقيـب مـا بـيا شـهري مـاع. صحةلً  لمهةلء منيشاً 

 ـ ب ملةعب 46 أغسطس نقص   ـ ب لمحرلــ نـ هذه لمفقرـ  مى 

ـ أما نص  لمشقاء لمـذي عبـع خـلال نـ.  عةةا لمجة خلامها حاـلً ـطلاً 

 ـ ــات 8لمفقــرـ مــا نــةنـلر  حقــى نلرلعــر نقصــ  نيــط لمحــرلــ  مــى 

.ملةعب مع هطةل بي  لـمطاـ لمقـ نا ـلً ما  قسل بامإزلــ



(ج)الملحق 
منهجية التقييم



28

منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة بـــ ــ المباشـ

ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ
.العقار

ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•
ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ

.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع وـــم الموقـــع وـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا كـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤور على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي طــ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاوة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاوير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اورهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاو
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاوير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاطؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــركات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباطهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وطرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن وـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤورة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
.حجم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
.حجم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وطرق التقييم|

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماولأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماولةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملاتكان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن كان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار كاساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال طــرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماولــة، ة وكــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

كون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح بــي طريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائم مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة

التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ وبي طريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشركات أو الأوراق الماليّة



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/22

شركة دراية المالية

مستودع

00725

العزيزية-الرياض  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم
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مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

810158000103 رقم الصك  مستودع نوع العقار

ب/ 1/ 14 رقم القطعة 1444/1/23 تاريخ الصك 

الرياض المدينة في حي العزيزية196 الحي/ المخطط 

صناعي استلمدام الأرض كتا ة العدل الاولى  الرياض جهة الإصدار

2م10,000 )2م)الأرض إجمالي مساحة
ايـة لصالح شـركة حفـد در –ملكية مقيدة 

العقارية مرهونة لبنك ارياض
سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/22 تاريخ التقييم م2023/05/30 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/22 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقـة خطيــة مــن شــركة واحــد الـرأي للتقــيم العقــاري ، وعحســس الاتفــاق مـع العميــل تــم الموافقــة علــى نشـر التقــارير علــى موقــع ال

. وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|
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تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســوي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذ ورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذ ورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار  التالي, للنتائج

المشار ون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 11,913,807 القيمة النهائية

 وثمانمائة وسبعة ريالات لا غير
ر
 وتسعمائة وثلاثة عشر ألفا

ر
أحد عشر مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

أسلوب السوق  دأسلوب التقييم المسان
أسلوب الدخل 

(  التدفقات النقدية)
أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

رات الرسـمية قاعدة البيانات الخاصة دشركة واحد الرأي يتم تحـدثيها دشـلل مسـتمر ومـي ملونـة مـن دراسـات مبنيـة علـى المؤشـ

لمسمهدفة الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة ا, وشر ات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, من وزارة العدل
مصادر المعلومات
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

شـاركين القيمـة العادلـة علـى اسهـا السـعر الـذي يـتم اسـتلامه لبيـع أصـل أو دفعـة لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة  ـين الم( 13)يعرا المعيار المحاسوي الدولى رقـم : "وتعريفها, القيمت العادلت
"في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداثياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي العزيزيت2,50020/06/20231,60024.60046800,46.77952600ارض صناعيت1

حي العزيزيت26,96621/06/202380024.60250900,46.77080200ارض صناعيت2

حي العزيزيت8,0001/1/202380024.60399200,46.76887500ارض صناعيت3
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداثياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي العزيزيت35015/06/202319124.59175700,46.79835100مستودع للايجار1

حي المناخ3,00020/4/20235024.60865200,46.77569600مستودع للايجار2

حي العزيزيت2,00021/06/202325024.59711700,46.78605400مستودع للايجار3
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

1,600800800سعر المتر المربع للارض المقارن 

2,50026,9668,000مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

01-01-20/06/202321/06/20232023تاريخ العرض

24.60286100,46.7761590024.60250900,46.7708020024.66747600,46.83560400مواقع العروض المقارنة

قار العرض والطلس  منطقة موقع الع)حاله السوق 
)

-10%-10%-10%

1,440720720سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%3-أصغر%5أكبر%10-أصغر10,000مساحة الارض المراد تقييمه

%10-4%10-4%220عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0جيد%0جيد%0جيدجيدعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداالقرب من الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازسول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستلمدام

ت القيمة
سا ا

ح

%13-%5-%10-الضبط النسوي

1,296684626صافي القيمة

%30%30%40الوزن النسوي 

 188 205 518سويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن الن

 912متوسط قيمة المتر 

 10,000مساحة الأرض

9,115,200القيمت السوقيت للأرض
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ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

19150250سعر المتر للايجار المقارن 

3503,0002,000مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

02-06-022023-05-15/06/20232023تاريخ العرض

24.60855200,46.7697980024.60865200,46.7756960024.59711700,46.78605400مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

17245225سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازالقرب من الخدمات

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداسول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستلمدام

%0%0%0الضبط النسوي

17245225صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%35%30%35الوزن النسوي 

وزن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  ال
النسوي

60 14 79 

 152متوسط قيمة المتر  للايجار

 150متوسط قيمة المتر  للايجار دعد التقريس

سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|
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الوحدة القيمة نوع التللفة

2م7,744مساحة مسطحات البناء

2م/ ا .ر650تللفة قيمة متر البناء

ا.ر5,033,600اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر5,033,600إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر5,033,600إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 21العمر المتبقي

%19العمر الفعال

%%48معدل الإهلاك

ا.ر2,390,960تلاليف الإهلاك

2م2,642,640صافي تلاليف البناء

2م10,000مساحة الارض 

2م/ ا .ر912قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر9,120,000قيمة الأرض المقدرة

س.ر11,762,640إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|
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(2للم)اجمالي الايجار  المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

Estimated Rental Growth0%0%0%0%0%

Expected Rental Income

1,161,6001,161,6001,161,6001,161,600 7,7441501,161,600مساحت المستودعاا

1,161,6001,161,6001,161,6001,161,600 1,161,600مُجمل دخل الايجار

%5%5%0%0%0%5ناقص معدل الشواغر

00058,08058,080

1,161,6001,161,6001,161,6001,103,5201,103,520اجمالي الدخل الفعلي

55,17655,176%5(التشغي يت صالرأسماليت)ناقص معدل الم اريف 

1,161,6001,161,6001,161,6001,048,3441,048,344(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

12,333,459القيمت الاسترداديت ل مبني

1,161,6001,161,6001,161,6001,048,3441,048,34412,333,459صافي التدفقاا النقديت

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

1,056,000960,000872,727716,033650,9397,658,108القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

11,913,807صافي القيمت الحاليت ل مبني

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 5%

معدل الشواغر5%

5 yearsفترة التدفقاا النقديت

معدل الخ م10%

معدل النمو 0.00%

(التدفقات النقدية ) أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50: معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

قراءات وزارة الماليه: مصدر %10=معدل الخ م
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تحليل نتيجة التقييم

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

250,000160,000900,000اجمالي الدخل

3,000,0001,800,00011,000,000سعر البيع

%8%9%8معدل الرسمله

%8.5متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 

الرسمله•





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

الحدود (م)الطول  الاتجا 

م100 م20شارع عرض  شمال

م100 د/1/ 14قطعة رقم  جنوب

م100 أ/ 1/ 14قطعة رقم  شرق 

م100 م20شارع عرض  غرب

24°41'39.3"N 46°40'49.9"E :                         الاحداثيات

راتط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B036'17.0%22N+46%C2%B046'24.5%22E/@24.604074,46.7738026,526m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x70a27af68b762eca!8m2!3d24.6047222!4d46.7734722
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

2م10,000 مساحة الأرض ( حي العزيزية ) العقار عبارة عن  مستودع  مدينة الرياض :الموقع

.توفر الخدمات الرئيسية للعقار: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.يتميز الموقع دسهولة الوصول اليه-

.يمتاز العقار  انه يقع جنوب غرب سريق الخرج وهعتبر من المناسق الصناعية في مدينة الرياض-

.يمتاز موقع العقار  قرعه من سريق الخرج و سريق العزيزية-



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت•

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم1.
.ريخ التقييمالتي قد تؤثر على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ2.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة وموثـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤثر على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي3.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف4.
لا ينبغـــي .  وســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 5.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذ ور فـي هـ6.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا مـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتفد  ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج7.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ8.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤثر علــــــى الممتللــــــات أو الممت9.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤثر علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا ثاـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلوي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 10.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ11.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أثـر انـدلاع فيـروا  ورونـا فـايروا الجديـد12.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اثر لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاثير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أ اديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــر اته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شر اته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشر اته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن ثم توثيقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوث
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا ثالث عن  امل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على ثقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كرو ـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذ ور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل

ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ د ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتفد الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتفد الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات  انـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وثوا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
نظرة عامة على السوق 
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نظرة عامة على  المملكة العرعية السعودية

الرياض الدمام

جــده
مليون 5.2 مليون 1.1

مليون 3.5

الناتج المحليالمساحــــــتعدد السكان

مليار ريال سعودي22,625مليون كم2.15مليون نسمة34.8

م2020إحصائيات عام 

دراست السوق |



23

ــــاون   ــــن  رنامـــــج تعـ ــــارة عـ ــــدن الســـــعودية عبـ ــــتقبل المـ ــــين وزارة  رنامـــــج مسـ ـ

ــــــــــتوس ــــــــــم المتحــــــــــدة للمسـ ــــــــــة وعرنامــــــــــج الأمـ نات الشــــــــــؤون البلديــــــــــة والقرويـ

ــــل)الاشريـــــة  ــــات(الموئـ ــــع أمانـ ــــق مـ ــــاون الوثيـ ــــذ   التعـ ــــم تنفيـ ــــة 17، تـ مدينـ

لمختلفـــة، ســـعودية رئيســـية، تـــم اختيارهـــا  نـــاءر عـــلى أكجامهـــا الســـلانية ا

ـلى وتوزهعهـــــــا الجغـــــــرافي، إلــــــى جانـــــــس مجموعـــــــة مـــــــن المعايـــــــير المعتمـــــــدة عــــــ

  ـــين القــدرات والإملانيــات الاقتصاديــة لخلــق تنميــة حضريـــة أكـــر ت
ر
وازنـــا

:ةمــدن المملكــة العرعيــة الســعودية، وشــمل   ل مــن المدن التالي

  الريــــــــاض  مكــــــــت المكرمــــــــت  جــــــــدة  الطـــــــائف  المدينــــــــت المنـــــــورة  تبـــــــوك

ااحســــــاء  أبهــــــا  نجـــــران  جــــــازان  حائــــــل  عرعــــــر   الدمــــام  القطيــــف

.الباحــت  تريــدة  ســكاكا

ســــــعودية ينمهــــــي البرنـــــامج فـــــي ذروتــــــه  تدريــــــس متطــــــور ومحــــــدد للكــــــوادر ال

ـــــــا ـــــــط والتوصيـ ـــــــام التلمطيـ ـــــــتنتاجات نظـ ـــــــج واسـ ـــــــي اســـــــتنادا إلــــــى نتائـ ت التـ

ـــتقبل المــــدن الســــعودية، وبهــــذ  الطري ـــا  رنامــــج مسـ ـــة، ســــوا وصــــل إليهـ قـ

ــــم الحـــــضري فـــي البرن ــــط والتصميـ ــــتوديو التلمطيـ ــــج  ــاـداة يســـــتلمدم اسـ امـ

"ارســةالتعلــم  المم"لتوليــد الأدلــة وتعزيــز القــدرات مــن خــلال منهــج 

دراست السوق |

مستقبل المدن السعودية

مدينـــــــــــــت ســـــــــــــعوديت رئيســـــــــــــيت ضـــــــــــــم  
ـــــــــــــــــــــــتترنامج مستقبل المدن السعودي 17
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ة، و ـاـن ذلــك يلاحـد نمــو الاســتثمار فــي القطــاع العقــاري  المملكـة خــلال الســنوات الماضــي

 مــــــع الخطــــــط التنمويــــــة للر يــــــة
ر
ن وهعــــــد القطــــــاع العقــــــاري  المملكــــــة واحــــــدا مــــــ. متوافقــــــا

ســــعة القطاعــــات الاقتصــــادية المحوريــــة الهامــــة وهــــو مبنــــي علــــى عــــدة عوامــــل والمتعلقــــة د

لايــــين واســــتقبال م, المســــاحة الجغرافيــــة وانتشــــار مــــدسها وتباعــــدها عــــن دعضــــها الــــبع 

لعقـاري  الأمـان  الإضـافة الـى ذلـك يتميـز الاسـتثمار  القطـاع ا, المعتمرين والحجاج سـنويا

, ات إدارتــــهمقارنـــة  الاســـتثمار فـــي القطاعـــات الاخـــرى وكـــذلك انلمفـــاض تلـــاليف ومتطلبـــ

وات الاخيـر عـلاوة علـى اهتمـام الدولـة  تـوفير عديـد مـن المنتجـات لـوزارة الاسـلان فـي السـن

قــــا مــــع ممــــا ادى الــــى النمــــو الملحــــوا فــــي القطــــاع العقــــاري واســــتثماراته و ـــاـن ذلــــك متواف

.معدلات النمو التي تشهدها المملكة في الفترة الاخيرة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية

لإحصـاء فـي ورد في التقرير السـنوي لمؤشـر أسـعار العقـارات الـذي أصـدرته الهيئـة العامـة ل•

نســــبة م  ــــان المتوســــط الســــنوي لمؤشـــر أســــعار العقــــار فــــي المملكـــة قــــد ارتفــــع  2020عـــام 

يـر وهُعزى هذا التغير في الأسعار إلى حد كب. م2019مقارنة  المتوسط السنوي لعام % 1.0

  نســبة حيــث لــجل القطــاع الســكني ارتفاعــ. إلــى زيــادة متوســط أســعار القطــاع الســكني
ر
ا

  ارتفاع أسعار قطع الأراض ي  نسبة % 2.2
ر
%.1.2والشقق السكنية  نسبة % 2.4متاثرا

 فــي مؤشـر العقـار التجـاري الـذي ا•
ر
 ملحو ـا

ر
 تغييـرا

ر
نلمفـ   نســبة كمـا ورد فـي التقريـر أيضـا

  انلمفاض أسعار قطع الأراض ي التجارية  نسبة % 2.0
ر
%.2.7-متاثرا

  نســــــبة •
ر
 دســــــيطا

ر
  اســــــعار قطــــــع الأراضــــــ ي % 0.2ولــــــجل القطــــــاع الزراعــــــي ارتفاعــــــا

ر
متــــــاثرا

.الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة

دراست السوق |
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إمسح اللود للوصول للموقع
مترو الرياض

دراست السوق |
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تلوين المؤشر حسس القطاع ونوع العقار–الأرقام القياسية لأسعار العقار في المملكة 

دراست السوق |

)%(ااهميت النسبيت القطاع صنوع العقار

100.00الرقم القياس ي العام

65.37سكني

62.16قطعة أرض

0.03عمارة

0.40فيلا

2.58شقة

0.21 ي 

31.02تجاري 

30.87قطعة أرض

0.00عمارة

0.08محل/ معرض 

0.07مركز تجاري 

3.61زراعي

3.61أرض زراعية

سكني

65.4

تجاري 

31.0

زراعي

3.6

%()تكوي  الرقم القياس ي اسعار العقار حسب القطاع 

(100= 2014)الرقم القياس ي لأسعار العقار 

القطاع صنوع العقار
م 2022الربع الثاني فىنسبت التغير اارقام القياسيت

2022الربع الاول 2021الربع الثاني 2022الربع الثاني 2022الربع الاول 2021الربع الثاني 

81.2981.6681.880.720.27الرقم القياس ي العام

84.6985.8286.271.870.53سكني

84.7486.0486.462.030.49قطعة أرض

91.0691.0691.080.030.03عمارة

1.113.10-86.2982.7885.34فيلا

1.111.19-82.5080.6281.58شقة

0.14-0.90-93.0592.3492.21 ي 

0.25-1.50-73.4072.4772.30تجاري 

0.25-1.51-73.3072.3772.20قطعة أرض

102.16102.16102.160.000.00عمارة

1.38-1.07-90.1490.4289.18محل/ معرض 

102.43102.43102.520.090.09مركز تجاري 

0.12-0.61-93.2092.7592.63زراعي

0.12-0.61-93.2092.7592.63أرض زراعية

2022الأرقام القياسية ومعدلات التغير حسس القطاع ونوع العقار ، الربع الثاني 
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2022الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار والمنطقة الإدارية ، الربع الثاني 

دراست السوق |

2022التغير السنوي حسس القطاع ونوع العقار والمنطقة الإدارية ، الربع الثاني 

القطاع صنوع العقار
الرياضالمم كت

مكت 
المكرمت

المدينت 
المنورة

الق يم
المنطقت 
الشرقيت

حائلتبوكعسير
المنطقت
تالشمالي

الجوفالباحتنجرانجيزان

(100=2014)الأرقام القياسية 

81.8882.0179.0592.1182.0881.6186.4483.8588.8285.6492.7684.4877.2283.27الرقم القياس ي العام

86.2795.7981.2290.4883.3681.9085.3376.6091.0184.41105.0880.7373.3578.38سكني

86.4696.3881.2890.4983.3281.3784.2775.6391.3284.10105.5480.7172.8478.38قطعة أرض

91.0881.07100.00100.00113.97100.00104.37عمارة

85.3458.6587.7385.85100.70101.8797.54فيلا

81.5879.0877.6091.6483.9489.8791.5779.5676.1672.1195.1896.0976.91شقة

92.2179.6399.2689.8187.38113.2687.5591.07100.00100.00 ي 

72.3065.6572.7896.4377.9080.8390.44100.4276.1094.7867.8981.65100.0483.38تجاري 

72.2065.5572.6296.4377.6580.8290.54100.4276.0394.7267.8981.65100.0483.37قطعة أرض

102.16102.33100.00عمارة

89.1887.4993.84100.0089.0786.2283.31100.0089.57100.00محل/ معرض 

102.5296.67105.9595.15102.29100.00مركز تجاري 

92.63124.0394.7992.5681.4786.2291.80100.0596.8583.3999.52106.83110.49زراعي

92.63124.0394.7992.5681.4786.2291.80100.0596.8583.3999.52106.83110.49أرض زراعية

القطاع صنوع العقار
الرياضالمم كت

مكت 
المكرمت

المدينت 
المنورة

الق يم
المنطقت 
الشرقيت

حائلتبوكعسير
المنطقت
تالشمالي

الجوفالباحتنجرانجيزان

)%(2021نسبت التغير ع  الربع الثاني 

5.561.98-0.60-0.73-1.14-2.04-2.01-0.622.670.341.04-0.721.920.24الرقم القياس ي العام

6.532.64-1.08-1.580.20-3.11-4.28-0.744.171.221.38-1.874.351.14سكني

6.702.64-1.08-1.610.02-3.20-4.78-0.734.931.361.54-2.034.451.31قطعة أرض

0.030.000.000.000.000.000.34عمارة

5.70-2.190.000.00-0.65-3.05-1.11-فيلا

0.2316.220.000.000.00-1.090.500.09-5.24-0.37-2.06-1.111.44-شقة

1.260.180.890.011.090.000.00-0.51-2.13-0.90- ي 

0.06-3.530.690.00-0.553.392.381.92-1.09-1.26-0.58-2.09-1.44-1.50-تجاري 

0.06-3.530.690.00-0.553.412.391.94-1.10-0.99-0.59-2.11-1.45-1.51-قطعة أرض

0.000.000.00عمارة

12.0616.070.000.000.000.00-1.070.010.000.00-محل/ معرض 

0.090.000.130.000.000.00مركز تجاري 

0.120.000.00-0.380.030.00-2.570.01-1.19-0.36-0.99-0.610.00-زراعي

0.120.000.00-0.380.030.00-2.570.01-1.19-0.36-0.99-0.610.00-أرض زراعية
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(القطاع السكني)2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

دراست السوق |

تيتشقتفيلاعمارةقطعت أرضسكني  الكلمالرقم القياس ي العاالربعالسنت

84.1687.4387.4793.5793.2984.9795.30الربع الأول 2018

83.6086.7186.7593.8191.7284.4795.24الربع الثاني2018

82.3184.8884.9094.0090.4082.7494.94الربع الثالث2018

80.4482.6782.5993.4388.8582.4895.44الربع الرادع2018

80.1182.2882.1792.7888.9682.7595.60الربع الأول 2019

80.4382.4782.3892.5086.5983.0995.30الربع الثاني2019

80.0981.9081.7992.1987.5682.6295.13الربع الثالث2019

80.8383.3283.2092.7988.0484.5894.69الربع الرادع2019

81.0783.9783.9091.5486.7484.4694.32الربع الأول 2020

80.9883.9983.9391.2688.3583.8894.10الربع الثاني2020

80.5483.5683.4991.3588.3183.7593.87الربع الثالث2020

80.6083.7083.6491.1588.3283.5993.79الربع الرادع2020

81.3284.5484.5291.0689.4183.4593.48الربع الأول 2021

81.2984.6984.7491.0686.2982.5093.05الربع الثاني 2021

80.9384.4784.5891.0683.9481.4492.60الربع الثالث 2021

81.3085.0985.2791.0682.8080.5592.44الربع الرادع 2021

81.6685.8286.0491.0682.7880.6292.34الربع الاول 2022

81.8886.2786.4691.0885.3481.5892.21الربع الثاني 2022

(القطاع التجاري )2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

مركز تجاري محل/ معرض عمارةقطعة أرضتجاري  الكلالرقم القياس ي العامالربعالسنت

84.1676.7076.62102.1289.54100.24الربع الأول 2018

83.6076.4076.32102.1290.29100.24الربع الثاني2018

82.3176.0175.93102.1290.37100.24الربع الثالث2018

80.4474.6574.56102.1290.39100.04الربع الرادع2018

80.1174.4274.33102.1290.08100.29الربع الأول 2019

80.4374.9874.90102.1288.43102.43الربع الثاني2019

80.0975.0875.00102.1288.15102.43الربع الثالث2019

80.8374.5874.49102.1288.75102.43الربع الرادع2019

81.0774.0573.95102.1689.03102.43الربع الأول 2020

80.9873.7473.65102.1689.45102.43الربع الثاني2020

80.5473.2473.14102.1690.36102.43الربع الثالث2020

80.6073.1973.09102.1690.32102.43الربع الرادع2020

81.3273.7473.64102.1690.36102.43الربع الأول 2021

81.2973.4073.30102.1690.14102.43الربع الثاني 2021

80.9372.7372.63102.1690.42102.43الربع الثالث 2021

81.3072.6872.58102.1690.76102.43الربع الرادع 2021

81.6672.4772.37102.1690.42102.43الربع الاول 2022

81.8872.3072.20102.1689.18102.52الربع الثاني 2022
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(القطاع الزراعي)2022-2018الأرقام القياسية حسس القطاع ونوع العقار ، 

دراست السوق |

ارض زراعيةزراعي  الكلالرقم القياس ي العامالربعالسنت

84.1693.6193.61الربع الأول 2018

83.6093.5093.50الربع الثاني2018

82.3193.4593.45الربع الثالث2018

80.4493.3793.37الربع الرادع2018

80.1193.2093.20الربع الأول 2019

80.4393.1193.11الربع الثاني2019

80.0993.1493.14الربع الثالث2019

80.8393.3393.33الربع الرادع2019

81.0793.4093.40الربع الأول 2020

80.9893.3593.35الربع الثاني2020

80.5493.4293.42الربع الثالث2020

80.6093.3193.31الربع الرادع2020

81.3293.2193.21الربع الأول 2021

81.2993.2093.20الربع الثاني 2021

80.9393.1693.16الربع الثالث 2021

81.3093.1693.16الربع الرادع 2021

81.6692.7592.75الربع الاول 2022

81.8892.6392.63الربع الثاني 2022
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الرقم القياس ي العام سكني تجاري  زراعي
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المؤشر العقاري للملاتس والضيافة في منطقة الرياض

سوق المكاتب

.مليون متر مربع3.4إجمالي المساحات التاجيرية •

خيــر مــن متــر مربــع مــن المســاحات التاجيريــة المكتايــة فــي الربــع الأ 140,000تــم تســليم •

.م2020

ة والدرجــ( أ)فــي الملاتــس المعروفــة  الدرجــة % 2.0متوســط الإيجــارات انلمفــ   نســبة •

(.ب)

• 
ر
 للمشـارهع المعلنـة حاليـا

ر
ليـون متـر مربـع مـن المتوقـع أن تضـيف مدينـة الريـاض م, وفقا

.م2023من المساحة القا لة للتاجير  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 

سوق الضيافت

.مفتاح17,500إجمالي غرا الضيافة وصل إلى •

 مــــن مــــارا •
ر
حيــــث تــــم , م2021تراجعــــ  مؤشــــرات أداء الضــــيافة فــــي الريــــاض إعتبــــارا

.ريال سعودي290ومعدل دخل الغرفة قدر  % 51تسجيل نسبة إشغال تعادل 

• 
ر
 للمشارهع المعلنة حاليا

ر
  نسـبة تصـل مـن المتوقـع أن تحقـق مدينـة الريـاض نمـ, وفقا

ر
وا

.م2023في عدد المفاتيح  حلول عام % 24إلى 

دراست السوق |
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المؤشر العقاري للملاتس والضيافة في منطقة الرياض

دراست السوق |

السوق التجاري 

.مليون متر مربع2.9إجمالي المساحات التاجيرية التجارية •

ز شـــهدت مراكـــز التســـوق معـــدلات شـــغور عاليـــة علـــى الـــرغم مـــن أن المـــلاك قـــدّموا حـــواف•

.جيدة للمستاجرين

%3.0متوسط الإيجار انلمف   نسبة •

• 
ر
 للمشارهع المعلنة حاليا

ر
متـر 820,000ي من المتوقع أن تضيف مدينـة الريـاض حـوال, وفقا

.م2023مربع من المساحات التجارية التاجيرية  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 

السوق السكني

.مليون متر مربع1.3إجمالي المساحات السكنية التاجيرية •

 من التاخيرات في المشارهع السكني, م2020في عام •
ر
 كبيرا

ر
.ةشهدت الرياض قدرا

%2.0متوسط الإيجارات انف   نسبة •

• 
ر
 للمشـــارهع المعلنـــة حاليـــا

ر
متـــر مربـــع 117,000مـــن المتوقـــع أن تضـــيف مدينـــة الريـــاض , وفقـــا

.م2023من المساحات السكنية التاجيرية  حلول عام 

(متر/ ا .ر)متوسط سعر الإيجار 



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة مـــ ــ المباشـ

ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ
.العقار

ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•
ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ

.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع ثـــم الموقـــع ثـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا  ـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و مي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤثر على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاثة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاثير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اثرهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاث
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاثير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــر ات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن ثـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤثرة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
.كجم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
.كجم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

توفرتمماثلةأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

تم التيلمماثلةاأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملات ان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
المماثلةأوقةالمطا الأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجة
ر
المعلوماتلتعديويجس.موضوعيا

الإفتراضاتوةالقيمأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقة

والإقتصاديةانونيةالقالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتي

خرى المعاملاتلأصول والمادية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

عديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أو ت•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرعاحيتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن  ان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار  اساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

لإيجــار أو مــن وفـي أغلــس الحــالات يمكــن تقـدير القيمــة الرأســمالية مــن الـدخل الفعلــي ليمكـن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ـا مـن خـلال سـرق أخـرى مقارنة إيجارات عقـارات مماثلـة، يمـة و ـل ذلـك يؤكـد العلاقـة  ـين القيمـة الإيجاريـة والق. أو أحيانر

.الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

ة قيم ون العقار  ذا
ة رعحية من الانشط
المقام عليها 

لمتاتيـــة مـــن اويـــتم اســـتلملاص مؤشـــر القيمـــة مـــن الارعـــاحلأصـــل مـــرتبط  الأرعـــاح مـــي سريقـــة ماليـــة لتقـــدير قيمـــة ســـوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
القيمة طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

قيمـة الفـائ  وتستند هذ  الطريقة إلى فرضية مفادها أن السعر الذي يُمكن أن يدفعه المشتري مقا ل هذا العقار هو•

لإنشـــاءات أعمــال ا: مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف مثــل

.والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة

التدفقات 
النقدية

ار قيمة العقلتحليل
مستقبلا

ستثمار، حيث إنَّ ومي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الا •

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال التي س
ّ
تول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشر ات أو الأوراق الماليّة



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/22

شركة دراية المالية

مستودع

00741

الخالدية-الدمام  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم

04

05

06

14

17

21

27

32

مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العقار

330112019521 رقم الصك  مستودع نوع العقار

12 رقم القطعة 1442/06/27 تاريخ الصك 

الدمام المدينة حي الخالدية/ 58/1 الحي/ المخطط 

صناعي استلمدام الأرض الدمام  جهة الإصدار

2م28,014 )2م)ساحة الأرض مإجمالي ملكية تامة سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/22 تاريخ التقييم م2023/05/30 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/22 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقـة خطيــة مــن شــركة واحــد الـرأي للتقــيم العقــاري ، وعحســس الاتفــاق مـع العميــل تــم الموافقــة علــى نشـر التقــارير علــى موقــع ال

.وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|

تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم
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104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

لايوجد دأسلوب التقييم المسان أسلوب السوق  أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

مية مــن وزارة قاعــدة البيانــات الخاصــة دشــركة واحــد الــرأي يــتم تحــدويها دشــلل مســتمر وبــي ملونــة مــن دراســات مبنيــة علــى المؤشــرات الرســ

 الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة المسمهدفة, وشركات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, العدل
مصادر المعلومات

تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســوي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذكورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذكورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار كالتالي, للنتائج

المشاركون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 29,667,103 القيمة النهائية

 ومائة وولاوة ريالات فقط لا غير
ر
 وستمائة وسبعة وستون ألفا

ر
تسعة وعشرون مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

شـاركين القيمـة العادلـة علـى اسهـا السـعر الـذي يـتم اسـتلامه لبيـع أصـل أو دفعـة لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة  ـين الم( 13)يعرا المعيار المحاسوي الدولى رقـم : "وتعريفها, القيمت العادلت
"في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الخالديت الشماليت7,50029/05/20231,80026.39236300,50.15432700أرض صناعيت1

حي الخالديت الشماليت6,00022/06/20231,75026.41358400,50.14326100أرض صناعيت2

حي الخالديت الجنوبيت50.16427794 ,2,17025/04/20221,35026.393855565ارض صناعيت3

5,2231,633المتوسط
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

تحي الخالديت الشمالي4,50020/06/20235526.40927700,50.14112100مسودع للايجار1

تحي الخالديت الشمالي1,00022/05/202322026.41225200,50.14449700مسودع للايجار2

تحي الخالديت الشمالي1,65019/06/202315726.41151200,50.13937300مسودع للايجار3

2,383144المتوسط
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 
تقييمه

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

1,8001,7501,350سعر المتر المربع للارض المقارن 

7,5006,0002,170مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

29/05/202322/06/202325/04/2022تاريخ العرض

50.16427794 ,26.40851800,50.1424520026.41358400,50.1432610026.393855565مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

1,6201,5751,215سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%20-اصغر%15-اصغر%10-اصغر28,014مساحة الارض المراد تقييمه

%110%5-4%330عدد الوجهات

%10-سهل%0متوسط%0متوسطمتوسطسهولة الوصول 

%10-ممتاز%10-ممتاز%0جيد جداجيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%10-ممتاز%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداالقرب من الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازسول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستلمدام

ت القيمة
سا ا

ح

%40-%30-%10-الضبط النسوي

1,4581,103729صافي القيمة

%70%20%10الوزن النسوي 

 510 221 146ويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن النس

 877متوسط قيمة المتر 

 28,014مساحة الأرض

24,557,072القيمت السوقيت للأرض
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 
تقييمه

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

55220157سعر المتر للايجار المقارن 

4,5001,0001,650مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

20/06/202322/05/202319/06/2023تاريخ العرض

26.41052400,50.1419530026.41225200,50.1444970026.41151200,50.13937300مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ر العرض والطلس  منطقة موقع العقا)حاله السوق 

50198141سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعي

%0%0%0الضبط النسوي

50198141صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%40%40%20الوزن النسوي 

وزن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  ال
النسوي

10 79 57 

 146متوسط قيمة المتر  للايجار
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م19,812مساحة مسطحات البناء

2م/ ا .ر500تللفة قيمة متر البناء

ا.ر9,906,000اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر9,906,000إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر9,906,000إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 14العمر المتبقي

%26العمر الفعال

%%65معدل الإهلاك

ا.ر6,438,900تلاليف الإهلاك

2م3,467,100صافي تلاليف البناء

2م28,014مساحة الارض 

2م/ ا .ر877قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر24,568,278قيمة الأرض المقدرة

س.ر28,035,378إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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أسلوب الدخل•

تحليل نتيجة التقييم|

(2للم)اجمالي الايجار المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

Estimated Rental Growth0%0%0%0%0%

Expected Rental Income

2,892,5522,892,5522,892,5522,892,552 19,8121462,892,552مساحت المستودعاا  

2,892,5522,892,5522,892,5522,892,552 2,892,552مُجمل دخل الايجار

%5%5%0%0%0%5ناقص معدل الشواغر

000144,628144,628

2,892,5522,892,5522,892,5522,747,9242,747,924اجمالي الدخل الفعلي

137,396137,396%5(التشغي يت صالرأسماليت)ناقص معدل الم اريف 

2,892,5522,892,5522,892,5522,610,5282,610,528(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

30,712,096القيمت الاسترداديت ل مبني

2,892,5522,892,5522,892,5522,610,5282,610,52830,712,096صافي التدفقاا النقديت

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

2,629,5932,390,5392,173,2171,783,0261,620,93319,069,795القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

29,667,103صافي القيمت الحاليت ل مبني

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 5%

معدل الشواغر5%

5 yearsفترة التدفقاا النقديت

معدل الخ م10%

معدل النمو 0%

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50: معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

قراءات وزارة الماليه: مصدر %10=معدل الخ م
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الرسمله•

تحليل نتيجة التقييم|

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

1,500,000160,000200,000اجمالي الدخل

20,000,0002,000,0002,000,000سعر البيع

%10%8%8معدل الرسمله

%8.5متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

الحدود (م)الطول  الاتجا 

م30شارع عرض  م 150 شمال

م 25شارع عرض  م 150 جنوب

10رقم قطعة م 187 شرق 

م30شارع عرض 
م 187 غرب

26°24'28.3"N 50°08'27.6"E :                         الاحداويات

راتط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/26%C2%B024'28.3%22N+50%C2%B008'27.6%22E/@26.4069664,50.1407947,941m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d26.4078611!4d50.141
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م28,014 مساحة الأرض الإجمالية ( حي الخالدية ) العقار عبارة عن مستودع يقع في مدينة الدمام :الموقع

.تتوفر الخدمات الرئيسية: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.يتميز الموقع دسهولة الدخول و الخروج من الموقع-



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤور على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة ومووـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤور على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي . كوســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذكور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا بـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤور علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤور علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا واـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلوي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أوـر انـدلاع فيـروا كورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اور لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاوير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أكاديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــركاته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شركاته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشركاته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوو
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا والث عن كامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على وقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كروكـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذكور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل
ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات كانـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وووا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
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نظرة عامة على  المملكة العرعية السعودية

الرياض الدمام
جــده

مليون 5.2 مليون 1.1
مليون 3.5

الناتج المحليالمساحــــــتعدد السكان

مليار دولار أمريلي2785.5مليون كم2.15مليون نسمة34.4

م2018إحصائيات عام 

نظرة عامت على السوق |
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ـــــــــارة عــــــــــن  رنامــــــــــج تعــــــــــاون  ــــــــــين وز  ـــــــــج مســــــــــتقبل المــــــــــدن الســــــــــعودية عبـ ارة  رنامـ

ــــــدة للمســـــــتوسنات ا ــــــج الأمـــــــم المتحـ ــــــة والقرويـــــــة وعرنامـ ــــــة الشـــــــؤون البلديـ لاشريـ

ـــــــــل) ـــــــــات (الموئـ ـــــــــع أمانـ ـــــــــق مـ ـــــــــاون الوويـ ـــــــــذ   التعـ ـــــــــم تنفيـ ـــــــــة ســـــــــعودية 17، تـ مدينـ

ــا رئيســـــــــية، تـــــــــم اختيارهـــــــــا  نـــــــــاءر عـــــــــلى أ جامهـــــــــا الســـــــــلانية المختلفـــــــــة، وت وزهعهـــــــ

ملانيــات الجغـرافي، إلى جانـس مجموعـة مـن المعايـير المعتمـدة عـلى القــدرات والإ 

  ــــــــين مـــــــدن المملكـــــــة ا
ر
لعرعيــــــــة الاقتصاديـــــــة لخلـــــــق تنميـــــــة حضريــــــــة أكـــــــر توازنـــــــا

:الســعودية، وشــمل  كل مــن المدن التالية

ـامم الريــــاضم مكــــت المكرمــــتم جـــدةم الطـــائفم المدينــــت المنــورةم تبـــوكم الدمـــ

ةم ااحســاءم أبهــام نجــرانم جـــازانم حائـــلم عرعـــرم الباحـــتم تريـــدمالقطيف

.ســكاكا

دية اســـتنادا ينمهـــي البرنــامج فــي ذروتـــه  تدريـــس متطـــور ومحـــدد للكـــوادر الســـعو 

ليهــــا  رنامــــج إلــى نتائــــج واســــتنتاجات نظــــام التلمطيــــط والتوصيــــات التــــي وصــــل إ

ديو مســــــــتقبل المــــــــدن الســـــــــعودية، وبهــــــــذ  الطريقــــــــة، ســـــــــوا يســــــــتلمدم اســـــــــتو 

ـــــــد الأدلــــــــة و  ـــــــج كـــــاـداة لتوليـ ـــــــضري فــــــي البرنامـ ـــــــط والتصميــــــــم الحـ تعزيــــــــز التلمطيـ

"التعلــم  الممارســة"القــدرات مــن خــلال منهــج 

مستقبل المدن السعودية

مدينــــــــــت ســــــــــعوديت رئيســــــــــيت ضــــــــــم  17

...ترنامج مستقبل المدن السعوديت

نظرة عامت على السوق |
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نوات يلاحــــــ  نمـــــــو الاســـــــتثمار فـــــــي القطــــــاع العقـــــــاري  المملكـــــــة خـــــــلال الســـــــ

 مـــع الخطــط التنمويــة للر يـــة
ر
د القطـــاع وهعــ. الماضــية، وكـاـن ذلـــك متوافقــا

امـة وهـو العقاري  المملكة واحـدا مـن القطاعـات الاقتصـادية المحوريـة اله

شـار مـدسها مبني على عدة عوامل والمتعلقة دسعة المساحة الجغرافيـة وانت

ـــن دعضــــــها الــــــبع  حجــــــاج واســــــتقبال ملايــــــين المعتمــــــرين وال, وتباعــــــدها عـــ

 الأمــــــان  الإضــــــافة الــــــى ذلــــــك يتميــــــز الاســــــتثمار  القطــــــاع العقــــــاري , ســــــنويا

يف مقارنــــــــة  الاســــــــتثمار فــــــــي القطاعــــــــات الاخــــــــرى وكــــــــذلك انلمفــــــــاض تلــــــــال

نتجـــات عـــلاوة علـــى اهتمـــام الدولـــة  تـــوفير عديـــد مـــن الم, ومتطلبـــات إدارتـــه

ي القطـاع لوزارة الاسلان في السـنوات الاخيـر ممـا ادى الـى النمـو الملحـو  فـ

تشــهدها العقـاري واســتثماراته وكاـن ذلــك متوافقـا مــع معـدلات النمــو التـي

.المملكة في الفترة الاخيرة

هيئـــــة ورد فـــــي التقريـــــر الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار العقـــــارات الـــــذي أصـــــدرته ال•

ــاء فـــــي عـــــام  م  ــــان المتوســـــط الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار 2020العامــــة للإحصـــ

مقارنـة  المتوسـط السـنوي لعـام% 1.0العقار في المملكة قد ارتفـع  نسـبة 

وســــط وهُعــــزى هــــذا التغيــــر فــــي الأســــعار إلــــى حــــد كبيــــر إلــــى زيــــادة مت. م2019

  ن. أســـــعار القطـــــاع الســـــكني
ر
ســـــبة حيـــــث لـــــجل القطـــــاع الســـــكني ارتفاعـــــا

  ارتفاع أسعار قطع الأراض ي  نسبة % 2.2
ر
والشقق السكنية % 2.4متاورا

%.1.2 نسبة 

 فــي مؤشــر العقــار ا•
ر
 ملحو ــا

ر
 تغييــرا

ر
لتجــاري الــذي كمــا ورد فــي التقريــر أيضــا

  انلمفــــاض أســــعار قطــــع الأراضــــ ي التجار % 2.0انلمفــــ   نســــبة 
ر
يــــة متــــاورا

%.2.7- نسبة 

  نســبة •
ر
 دسـيطا

ر
  اســعار قطــع % 0.2ولـجل القطــاع الزراعـي ارتفاعــا

ر
متـاورا

.الأراض ي الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية

نظرة عامت على السوق |
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المساحــــــتعدد السكان

2كم540,000نسمة5,028,753

الناتج المحلي

مليار دولار741

15%25%60%

المنطقة الشرقيةالمملكة العرعية السعودية

نظرة عامة على  المنطقة الشرقية

نظرة عامت على السوق |
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ا، وبي عبارة عن سهل صحراوي يمتد من شاسئ الخليج العربي حتى صحراء الـدهناء، أمـا تعد المنطقة الشرقية أكبر مناسق المملكة جغرافيًّ

 1200سولهـــا فإنـــه يمتـــد مســـافة 
ر
حراء رمليـــة مـــن الحـــدود اللويتيـــة فـــي الشـــمال إلـــى صـــحراء الربـــع الخـــالي والتـــي تعـــد أكبـــر صـــ, كيلـــو متـــر تقريبـــا

كــم والتــي تمثــل 77850وتحتــل المنطقــة الشــرقية مســاحة قــدرها . متواصــلة فــي العــالم حيــث تحتــل هــذ  الصــحراء الجــزء الجنــوبي مــن الــبلاد

لــة الإمــارات للمنطقــة الشــرقية حــدود مشــتركة مــع دولــة اللويــ  فــي الشــمال ودولتــي قطــر والبحــرين فــي الشــرق ودو .مــن مســاحة المملكــة% 26

.العرعية المتحدة وسلطنة عمان في الجنوب

نظرة عامت على السوق |

نبذة عن المنطقة الشرقية

دن ومــن أهــم المــ. أهــم مــدن المنطقــة الشــرقية بــي الــدمام وبهــا مقــر الإمــارة

 الظهــران، الخبــر، القطيــف، الهفــوا، المبــرز، العيــون،  ق
ر
يــق، رأا أيضــا

وتمتاز المنطقة الشرقية.حفر الباسن والنعيرية, تنورة، الجبيل، الخفجي

 
ر
 والهواء منعشا

ر
أما في .  مناخ معتدل عموما حيث يلون الجو عادة صحوا

ة فــــي الفتـــرة الواقعـــة مـــا  ـــين شـــهري مــــايو وأغســـطس فتصـــل درجـــة الحـــرار 

 46هــذ  الفتــرة إلــى 
ر
 رسبــا

ر
ل أمــا فصــ. درجــة مئويــة ويلــون الجــو خلالهــا حــارا

ــه الشـــتاء الــــذي يقـــع خــــلال فـــي الفتــــرة مــــن نـــوفمبر وحتــــى فبرايـــر ف تصــــل فيــ

 مــا تت8الحـرارة إلــى 
ر
ســم درجــات مئويـة مــع هطــول دعـ  الأمطــار التــي نـادرا

. الغزارة



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة بـــ ــ المباشـ
ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ

.العقار
ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•

ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ
.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع وـــم الموقـــع وـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا كـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤور على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاوة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاوير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اورهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاو
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاوير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــركات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن وـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤورة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
. جم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
. جم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماولأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماولةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملاتكان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن كان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار كاساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماولــة، ة وكــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

كون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح بــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة
التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ وبي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشركات أو الأوراق الماليّة



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/22

شركة دراية المالية

مبنى سكني

00737

صناعية نتاج–الخبر  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم
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مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

330214000672 رقم الصك  مبنى سكني نوع العقار

24 رقم القطعة 1440/5/29 تاريخ الصك 

الخبر المدينة صناعية نتاج/ 683ش خ  الحي/ المخطط 

سكني استلمدام الأرض كتا ة عدل الخبر جهة الإصدار

2م660.92 )2م)إجمالي مساحة الارض 
ايــة ملكيــة مقيــدة لصــالح شــركة حفــ  الدر 

العقارية مرهونة لبنك الرياض
سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/22 تاريخ التقييم م2023/05/30 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/22 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقــة خطيــة مــن شــركة واحــد الــرأي للتقــيم العقــاري وعحســس الاتفــاق مــع العميــل تــم الموافقــة علــى نشــر التقــارير علــى موقــع ال

وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|
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   وتطبيــق الــوزن النســوي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذ ورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذ ورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار  التالي, للنتائج

المشار ون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 3,204,426 القيمة النهائية

 فقط لا غير
ر
 سعوديا

ر
ثلاثة ملايين ومائتان وأربعة آلاا وأربعمائة وستة وعشرون ريالا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

104صمعيار 101معيار نطاق العمل

أسلوب السوق  دأسلوب التقييم المسان
أسلوب الدخل 

(  التدفقات النقدية)
أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

رات الرسـمية قاعدة البيانات الخاصة دشركة واحد الرأي يتم تحـدثيها دشـلل مسـتمر ومـي ملونـة مـن دراسـات مبنيـة علـى المؤشـ

لمسمهدفة الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة ا, وشر ات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, من وزارة العدل
مصادر المعلومات

تقدير القيمة|     
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

شـاركين القيمـة العادلـة علـى اسهـا السـعر الـذي يـتم اسـتلامه لبيـع أصـل أو دفعـة لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة  ـين الم( 13)يعرا المعيار المحاسوي الدولى رقـم : "وتعريفها, القيمت العادلت
"في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداثياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الخزامى5,70022/06/20231,10026.21239700,50.18182000أرض سكنيت1

حي الجسر62022/06/20231,80026.20969800,50.20892000ارض سكنيت2

حي الحمراء1,01420/06/20232,50026.23449500,50.19854600ارض سكنيت3

2,4451,800المتوسط
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداثياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الحمراء3615/06/202383326.22281800,50.19989400غرقت للايجار4

حي الخبر الجنوبيت3520/06/202323926.26682200,50.20469500غرقت للايجار5

حي الخبر الجنوبيت1623/05/202352526.27199200,50.21323400غرقت للايجار6

29532المتوسط
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 
تقييمه

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

1,1001,8002,500سعر المتر المربع للارض المقارن 

5,7006201,014مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

22/06/202322/06/202320/06/2023تاريخ العرض

26.21239700,50.1818200026.20969800,50.2089200026.23449500,50.19854600مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

9901,6202,250سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%3أكبر%0متساوي %15أكبر660مساحة الارض المراد تقييمه

عدد الوجهات
110%10%10%

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%10-جيد جدا%0جيد%0جيدجيد

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0سكني%0سكني%0سكنيسكني

ت القيمة
سا ا

ح

%7-%0%15الضبط النسوي

1,1391,6202,093صافي القيمة

%30%35%35الوزن النسوي 

 628 567 398ويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن النس

 1,593متوسط قيمة المتر 

 660مساحة الأرض

1,051,529القيمت السوقيت للأرض
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 
تقييمه

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

833239525سعر المتر للايجار المقارن 

363516مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

15/06/202320/06/202323/05/2023تاريخ العرض

26.22281800,50.1998940026.26682200,50.2046950026.27199200,50.21323400مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ر العرض والطلس  منطقة موقع العقا)حاله السوق 

750215473سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%10متوسط%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري 

%20%10%10الضبط النسوي

825237567صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%20%20%60الوزن النسوي 

وزن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  ال
النسوي

495 47 113 

 656متوسط قيمة المتر  للايجار
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م1,648مساحة مسطحات البناء

2م/ ا .ر1,350تللفة قيمة متر البناء

ا.ر2,224,800اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر2,224,800إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر2,224,800إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 33العمر المتبقي

%7العمر الفعال

%%18معدل الإهلاك

ا.ر389,340تلاليف الإهلاك

2م1,835,460صافي تلاليف البناء

2م660مساحة الارض 

2م/ ا .ر1,593قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر1,051,380قيمة الأرض المقدرة

س.ر2,886,840إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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(التدفقات النقدية)أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 10%

معدل الشواغر10%

5 yearsفترة التدفقاا النقديت

معدل الخ م9%

معدل النمو 2.50%

المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة
اجمالي الايجار الشهري 

(2للم)
اجمالي الايجار السنوي 

(2للم)

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

Estimated Rental Growth0%2.50%0%0%2.50%

Expected Rental Income

346,707346,707346,707355,374 436567,866338,250عدد الغرف

346,707346,707346,707355,374 338,250مُجمل دخل الايجار

%10%10%10%10%10%10ناقص معدل الشواغر

33,82534,67134,67134,67135,537

304,425312,036312,036312,036319,837اجمالي الدخل الفعلي

التشغي يت )ناقص معدل الم اريف 
30,44331,20431,20431,20431,984%10(صالرأسماليت

273,983280,832280,832280,832287,853(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

3,308,657القيمت الاسترداديت ل مبني

273,983280,832280,832280,832287,8533,308,657صافي التدفقاا النقديت

%64%64%70%77%84%91معامل الخ م 

250,693235,118215,132196,845184,6162,122,021القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

3,204,426صافي القيمت الحاليت ل مبني

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%1.50: معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

قراءات وزارة الماليه: مصدر %9=معدل الخ م
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الرسمله•

تحليل نتيجة التقييم|

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

2عقار1عقار

450,000400,000اجمالي الدخل

6,500,0005,000,000سعر البيع

%8%7معدل الرسمله

%8.7وق متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة الس





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

(م)الطول  الحدود الاتجا 

م27.36 26قطعة رقم  شمال

م27.72 22قطعة رقم  جنوب

م24 23قطعة رقم  شرق 

م24
ع مواقف سيارات يليه شار 

م20عرض 
غرب

26°15'14.8"N 50°11'52.9"E :                         الاحداثيات

راتط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/26%C2%B015'14.8%22N+50%C2%B011'52.9%22E/@26.2539389,50.1971118,259m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d26.2541111!4d50.1980278?hl=en
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

..2م660.92 مساحة ( حي صناعية نتاج ) العقار عبارة عنمبنى سكني يقع في مدينة الخبر :الموقع

.تتوفر الخدمات الرئيسية: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.سهولة الدخول و الخروج من الموقع-

.الارض منتظمة وسبيعة الارض مستوية-
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وصف العقار|



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤثر على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة وموثـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤثر على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي .  وســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذ ور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا مـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤثر علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤثر علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا ثاـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلوي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أثـر انـدلاع فيـروا  ورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اثر لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاثير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أ اديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــر اته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شر اته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشر اته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن ثم توثيقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوث
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا ثالث عن  امل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على ثقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كرو ـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذ ور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل
ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات  انـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وثوا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات
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نظرة عامة على  المملكة العرعية السعودية

الرياض الدمام
جــده

مليون 5.2 مليون 1.1
مليون 3.5

الناتج المحليالمساحــــــتعدد السكان

مليار دولار أمريلي2785.5مليون كم2.15مليون نسمة34.4

م2018إحصائيات عام 
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ـــــــــارة عــــــــــن  رنامــــــــــج تعــــــــــاون  ــــــــــين وز  ـــــــــج مســــــــــتقبل المــــــــــدن الســــــــــعودية عبـ ارة  رنامـ

ــــــدة للمســـــــتوسنات ا ــــــج الأمـــــــم المتحـ ــــــة والقرويـــــــة وعرنامـ ــــــة الشـــــــؤون البلديـ لاشريـ

ـــــــــل) ـــــــــات (الموئـ ـــــــــع أمانـ ـــــــــق مـ ـــــــــاون الوثيـ ـــــــــذ   التعـ ـــــــــم تنفيـ ـــــــــة ســـــــــعودية 17، تـ مدينـ

ــا رئيســـــــــية، تـــــــــم اختيارهـــــــــا  نـــــــــاءر عـــــــــلى أ جامهـــــــــا الســـــــــلانية المختلفـــــــــة، وت وزهعهـــــــ

ملانيــات الجغـرافي، إلى جانـس مجموعـة مـن المعايـير المعتمـدة عـلى القــدرات والإ 

  ــــــــين مـــــــدن المملكـــــــة ا
ر
لعرعيــــــــة الاقتصاديـــــــة لخلـــــــق تنميـــــــة حضريــــــــة أكـــــــر توازنـــــــا

:الســعودية، وشــمل   ل مــن المدن التالية

ـامم الريــــاضم مكــــت المكرمــــتم جـــدةم الطـــائفم المدينــــت المنــورةم تبـــوكم الدمـــ

ةم ااحســاءم أبهــام نجــرانم جـــازانم حائـــلم عرعـــرم الباحـــتم تريـــدمالقطيف

.ســكاكا

دية اســـتنادا ينمهـــي البرنــامج فــي ذروتـــه  تدريـــس متطـــور ومحـــدد للكـــوادر الســـعو 

ليهــــا  رنامــــج إلــى نتائــــج واســــتنتاجات نظــــام التلمطيــــط والتوصيــــات التــــي وصــــل إ

ديو مســــــــتقبل المــــــــدن الســـــــــعودية، وبهــــــــذ  الطريقــــــــة، ســـــــــوا يســــــــتلمدم اســـــــــتو 

ـــــــد الأدلــــــــة و  ـــــــج  ـــــاـداة لتوليـ ـــــــضري فــــــي البرنامـ ـــــــط والتصميــــــــم الحـ تعزيــــــــز التلمطيـ

"التعلــم  الممارســة"القــدرات مــن خــلال منهــج 

مستقبل المدن السعودية

مدينــــــــــت ســــــــــعوديت رئيســــــــــيت ضــــــــــم  17

...ترنامج مستقبل المدن السعوديت

نظرة عامت على السوق |
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نوات يلاحــــــ  نمـــــــو الاســـــــتثمار فـــــــي القطــــــاع العقـــــــاري  المملكـــــــة خـــــــلال الســـــــ

 مـــع الخطــط التنمويــة للر يـــة
ر
د القطـــاع وهعــ. الماضــية، و ـاـن ذلـــك متوافقــا

امـة وهـو العقاري  المملكة واحـدا مـن القطاعـات الاقتصـادية المحوريـة اله

شـار مـدسها مبني على عدة عوامل والمتعلقة دسعة المساحة الجغرافيـة وانت

ـــن دعضــــــها الــــــبع  حجــــــاج واســــــتقبال ملايــــــين المعتمــــــرين وال, وتباعــــــدها عـــ

 الأمــــــان  الإضــــــافة الــــــى ذلــــــك يتميــــــز الاســــــتثمار  القطــــــاع العقــــــاري , ســــــنويا

يف مقارنــــــــة  الاســــــــتثمار فــــــــي القطاعــــــــات الاخــــــــرى وكــــــــذلك انلمفــــــــاض تلــــــــال

نتجـــات عـــلاوة علـــى اهتمـــام الدولـــة  تـــوفير عديـــد مـــن الم, ومتطلبـــات إدارتـــه

ي القطـاع لوزارة الاسلان في السـنوات الاخيـر ممـا ادى الـى النمـو الملحـو  فـ

تشــهدها العقـاري واســتثماراته و اـن ذلــك متوافقـا مــع معـدلات النمــو التـي

.المملكة في الفترة الاخيرة

هيئـــــة ورد فـــــي التقريـــــر الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار العقـــــارات الـــــذي أصـــــدرته ال•

ــاء فـــــي عـــــام  م  ــــان المتوســـــط الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار 2020العامــــة للإحصـــ

مقارنـة  المتوسـط السـنوي لعـام% 1.0العقار في المملكة قد ارتفـع  نسـبة 

وســــط وهُعــــزى هــــذا التغيــــر فــــي الأســــعار إلــــى حــــد كبيــــر إلــــى زيــــادة مت. م2019

  ن. أســـــعار القطـــــاع الســـــكني
ر
ســـــبة حيـــــث لـــــجل القطـــــاع الســـــكني ارتفاعـــــا

  ارتفاع أسعار قطع الأراض ي  نسبة % 2.2
ر
والشقق السكنية % 2.4متاثرا

%.1.2 نسبة 

 فــي مؤشــر العقــار ا•
ر
 ملحو ــا

ر
 تغييــرا

ر
لتجــاري الــذي كمــا ورد فــي التقريــر أيضــا

  انلمفــــاض أســــعار قطــــع الأراضــــ ي التجار % 2.0انلمفــــ   نســــبة 
ر
يــــة متــــاثرا

%.2.7- نسبة 

  نســبة •
ر
 دسـيطا

ر
  اســعار قطــع % 0.2ولـجل القطــاع الزراعـي ارتفاعــا

ر
متـاثرا

.الأراض ي الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية

نظرة عامت على السوق |



26

المساحــــــتعدد السكان

2كم540,000نسمة5,028,753

الناتج المحلي

مليار دولار741

15%25%60%

المنطقة الشرقيةالمملكة العرعية السعودية

نظرة عامة على  المنطقة الشرقية
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ا، ومي عبارة عن سهل صحراوي يمتد من شاسئ الخليج العربي حتى صحراء الـدهناء، أمـا تعد المنطقة الشرقية أكبر مناسق المملكة جغرافيًّ

 1200سولهـــا فإنـــه يمتـــد مســـافة 
ر
حراء رمليـــة مـــن الحـــدود اللويتيـــة فـــي الشـــمال إلـــى صـــحراء الربـــع الخـــالي والتـــي تعـــد أكبـــر صـــ, كيلـــو متـــر تقريبـــا

كــم والتــي تمثــل 77850وتحتــل المنطقــة الشــرقية مســاحة قــدرها . متواصــلة فــي العــالم حيــث تحتــل هــذ  الصــحراء الجــزء الجنــوبي مــن الــبلاد

لــة الإمــارات للمنطقــة الشــرقية حــدود مشــتركة مــع دولــة اللويــ  فــي الشــمال ودولتــي قطــر والبحــرين فــي الشــرق ودو .مــن مســاحة المملكــة% 26

.العرعية المتحدة وسلطنة عمان في الجنوب

نظرة عامت على السوق |

نبذة عن المنطقة الشرقية

دن ومــن أهــم المــ. أهــم مــدن المنطقــة الشــرقية مــي الــدمام وبهــا مقــر الإمــارة

 الظهــران، الخبــر، القطيــف، الهفــوا، المبــرز، العيــون،  ق
ر
يــق، رأا أيضــا

وتمتاز المنطقة الشرقية.حفر الباسن والنعيرية, تنورة، الجبيل، الخفجي

 
ر
 والهواء منعشا

ر
أما في .  مناخ معتدل عموما حيث يلون الجو عادة صحوا

ة فــــي الفتـــرة الواقعـــة مـــا  ـــين شـــهري مــــايو وأغســـطس فتصـــل درجـــة الحـــرار 

 46هــذ  الفتــرة إلــى 
ر
 رسبــا

ر
ل أمــا فصــ. درجــة مئويــة ويلــون الجــو خلالهــا حــارا

ــه الشـــتاء الــــذي يقـــع خــــلال فـــي الفتــــرة مــــن نـــوفمبر وحتــــى فبرايـــر ف تصــــل فيــ

 مــا تت8الحـرارة إلــى 
ر
ســم درجــات مئويـة مــع هطــول دعـ  الأمطــار التــي نـادرا

. الغزارة
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة مـــ ــ المباشـ
ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ

.العقار
ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•

ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ
.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع ثـــم الموقـــع ثـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا  ـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و مي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤثر على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاثة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاثير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اثرهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاث
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاثير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــر ات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة



30

لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن ثـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤثرة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
. جم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
. جم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

تعريف أساليس وسرق التقييم|

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماثلأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماثلةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملات ان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن  ان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار  اساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماثلــة، ة و ــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

 ون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح مــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة
التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ ومي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشر ات أو الأوراق الماليّة



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/22

شركة دراية المالية

مبنى سكني

00738

الميناء-الدمام  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم
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مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

330107030962

730112016272
رقم الصك  مبنى سكني نوع العقار

أ / 7أ و / 5 رقم القطعة 1440/7/26 تاريخ الصك 

الدمام المدينة حي الميناء1/ 239 الحي/ المخطط 

سكني استلمدام الأرض كتا ة عدل الدمام جهة الإصدار

2م1,200 )2م)إجمالي مساحة الأرض 
ايــة ملكيــة مقيــدة لصــالح شــركة حفــ  الدر 

العقارية مرهونة لبنك الرياض
سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/22 تاريخ التقييم م2023/05/31 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/22 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقــة خطيــة مــن شــركة واحــد الــرأي للتقــيم العقــاري وعحســس الاتفــاق مــع العميــل تــم الموافقــة علــى نشــر التقــارير علــى موقــع ال

وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|
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تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســوي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذ ورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذ ورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار  التالي, للنتائج

المشار ون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 4,930,614 القيمة النهائية

 فقط لا غير
ر
 سعوديا

ر
 وستمائة وأربعة عشر ريالا

ر
أربعة ملايين وتسعمائة وثلاثون ألفا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

104صمعيار 101معيار نطاق العمل

أسلوب السوق  دأسلوب التقييم المسان
أسلوب الدخل 

(  التدفقات النقدية)
أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

رات الرسـمية قاعدة البيانات الخاصة دشركة واحد الرأي يتم تحـدثيها دشـلل مسـتمر ومـي ملونـة مـن دراسـات مبنيـة علـى المؤشـ

لمسمهدفة الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة ا, وشر ات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, من وزارة العدل
مصادر المعلومات
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

شـاركين القيمـة العادلـة علـى اسهـا السـعر الـذي يـتم اسـتلامه لبيـع أصـل أو دفعـة لتحويـل التـزام فـي معاملـة منظمـة  ـين الم( 13)يعرا المعيار المحاسوي الدولى رقـم : "وتعريفها, القيمت العادلت
"في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداثياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي النورس1,20021/06/20232,20026.41346800,50.18534000ارض سكنيت1

تحي مدينت الم ك في ل الجامعي70029/05/20231,90026.39474300,50.20432300ارض سكنيت2

تحي مدينت الم ك في ل الجامعي81015/06/20231,80026.39596600,50.20482300ارض سكنيت3

9031,967المتوسط
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداثياتقيمة الايجار السنوي التاريخعدد الغراالنوعالرقم

حي النورس220/06/202322,00026.41300100,50.17940100شقت للايجار1

حي النورس329/05/202326,00026.41338500,50.17971000شقت للايجار2

حي النورس220/06/202323,00026.41449500,50.18555300شقت للايجار3

223,667المتوسط
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 
تقييمه

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

2,2001,9001,800سعر المتر المربع للارض المقارن 

525700810مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

21/06/202329/05/202315/06/2023تاريخ العرض

26.41490600,50.1835670026.39474300,50.2043230026.39596600,50.20482300مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

1,9801,7101,620سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%3-أصغر%3-أصغر%5-أصغر1,200مساحة الارض المراد تقييمه

عدد الوجهات
110%10%2-5%

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%10جيد جدا%10جيد جدا%0ممتازممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

الأستلمدام
%0سكني%0سكني%0سكنيسكني

ت القيمة
سا ا

ح

%2%7%5-الضبط النسوي

1,8811,8301,652صافي القيمة

%70%10%20الوزن النسوي 

 1,157 183 376ويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن النس

 1,716متوسط قيمة المتر 

 1,200مساحة الأرض

2,059,020القيمت السوقيت للأرض
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 
تقييمه

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

22,00026,00023,000سعر الايجار السنوي 

232عدد الغرا

صادية
العوامل الاقت

20/06/202329/05/202320/06/2023تاريخ العرض

26.41300100,50.1794010026.41338500,50.1797100026.41449500,50.18555300مواقع العروض المقارنة

%5-%5-%5-(ر العرض والطلس  منطقة موقع العقا)حاله السوق 

20,90024,70021,850سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%10سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

عدد الغرا
23-5%3-5%20%

القرب من الخدمات
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

حالة المبنى
%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جدا

الأستلمدام
%0سكني%0سكني%0سكنيسكني

%0%5-%5الضبط النسوي

21,94523,46521,850صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%10%10%80الوزن النسوي 

 2,185 2,347 17,556ويالقيمة السوقية  للايجار المقارن دعد  الوزن النس

 22,088متوسط قيمة التاجير السنوي  

 22,000متوسط قيمة التاجير السنوي  دعد التقريس
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م2,912مساحة مسطحات البناء

2م/ ا .ر1,400تللفة قيمة متر البناء

ا.ر4,076,800اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر4,076,800إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر4,076,800إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 27العمر المتبقي

%13العمر الفعال

%%33معدل الإهلاك

ا.ر1,324,960تلاليف الإهلاك

2م2,751,840صافي تلاليف البناء

2م1,200مساحة الارض 

2م/ ا .ر1,840قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر2,208,000قيمة الأرض المقدرة

س.ر4,959,840إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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(التدفقات النقدية)أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

(2للم)اجمالي الايجار  العددالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

Estimated Rental Growth0%2.50%0%0%2.50%

Expected Rental Income

قيمت ايجار الوحدة العددالبند

496,100496,100496,100508,503 2222,000484,000شقت غرفتين

496,100496,100496,100508,503 484,000مُجمل دخل الايجار

%10%10%10%10%10%10ناقص معدل الشواغر

48,40049,61049,61049,61050,850

435,600446,490446,490446,490457,652اجمالي الدخل الفعلي

43,56044,64944,64944,64945,765%10(التشغي يت صالرأسماليت)ناقص معدل الم اريف 

392,040401,841401,841401,841411,887(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

5,491,827القيمت الاسترداديت ل مبني

392,040401,841401,841401,841411,8875,491,827صافي التدفقاا النقديت

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

356,400332,100301,909274,463255,7493,409,992القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

4,930,614صافي القيمت الحاليت ل مبني

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 10%

معدل الشواغر10%

5 yearsفترة التدفقاا النقديت

معدل الخ م10%

معدل النمو 2.50%

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50: معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

قراءات وزارة الماليه: مصدر %10=معدل الخ م
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الرسمله•

تحليل نتيجة التقييم|

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

150,000250,000350,000اجمالي الدخل

2,450,0004,500,0003,200,000سعر البيع

%11%6%6معدل الرسمله

%7.5متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 



15

إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

الحدود (م)الطول  الاتجا 

م40 م40شارع عرض  شمال

م40 8و 6قطعة رقم  جنوب

م30 3قطعة رقم  شرق 

م30 9قطعة رقم  غرب

26°25'02.5"N 50°10'22.6"E :                         الاحداثيات

راتط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B041'39.3%22N+46%C2%B040'49.9%22E/@24.6943289,46.6805687,1050m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x57ff4f85ddf26e5a!8m2!3d24.6942582!4d46.6805257
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م1,200 مساحة اجمالية ( حي الميناء ) العقار عبارة عن مباني سكنية تقع في مدينة الدمام :الموقع

.تتوفر الخدمات الرئيسية: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.ييتميز العقار  قرعة من الاسواق التجارية-

يقع العقار في منطقة حيوية -

.المنطقة مرغوعة كمنطقة سكنية-
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وصف العقار|



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤثر على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة وموثـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤثر على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي .  وســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذ ور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا مـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤثر علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤثر علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا ثاـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلوي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أثـر انـدلاع فيـروا  ورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اثر لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاثير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أ اديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــر اته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شر اته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشر اته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن ثم توثيقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوث
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا ثالث عن  امل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على ثقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كرو ـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذ ور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل
ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات  انـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وثوا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
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ـــــــــارة عــــــــــن  رنامــــــــــج تعــــــــــاون  ــــــــــين وز  ـــــــــج مســــــــــتقبل المــــــــــدن الســــــــــعودية عبـ ارة  رنامـ

ــــــدة للمســـــــتوسنات ا ــــــج الأمـــــــم المتحـ ــــــة والقرويـــــــة وعرنامـ ــــــة الشـــــــؤون البلديـ لاشريـ

ـــــــــل) ـــــــــات (الموئـ ـــــــــع أمانـ ـــــــــق مـ ـــــــــاون الوثيـ ـــــــــذ   التعـ ـــــــــم تنفيـ ـــــــــة ســـــــــعودية 17، تـ مدينـ

ــا رئيســـــــــية، تـــــــــم اختيارهـــــــــا  نـــــــــاءر عـــــــــلى أ جامهـــــــــا الســـــــــلانية المختلفـــــــــة، وت وزهعهـــــــ

ملانيــات الجغـرافي، إلى جانـس مجموعـة مـن المعايـير المعتمـدة عـلى القــدرات والإ 

  ــــــــين مـــــــدن المملكـــــــة ا
ر
لعرعيــــــــة الاقتصاديـــــــة لخلـــــــق تنميـــــــة حضريــــــــة أكـــــــر توازنـــــــا

:الســعودية، وشــمل   ل مــن المدن التالية

ـامم الريــــاضم مكــــت المكرمــــتم جـــدةم الطـــائفم المدينــــت المنــورةم تبـــوكم الدمـــ

ةم ااحســاءم أبهــام نجــرانم جـــازانم حائـــلم عرعـــرم الباحـــتم تريـــدمالقطيف

.ســكاكا

دية اســـتنادا ينمهـــي البرنــامج فــي ذروتـــه  تدريـــس متطـــور ومحـــدد للكـــوادر الســـعو 

ليهــــا  رنامــــج إلــى نتائــــج واســــتنتاجات نظــــام التلمطيــــط والتوصيــــات التــــي وصــــل إ

ديو مســــــــتقبل المــــــــدن الســـــــــعودية، وبهــــــــذ  الطريقــــــــة، ســـــــــوا يســــــــتلمدم اســـــــــتو 

ـــــــد الأدلــــــــة و  ـــــــج  ـــــاـداة لتوليـ ـــــــضري فــــــي البرنامـ ـــــــط والتصميــــــــم الحـ تعزيــــــــز التلمطيـ

"التعلــم  الممارســة"القــدرات مــن خــلال منهــج 

مستقبل المدن السعودية

مدينــــــــــت ســــــــــعوديت رئيســــــــــيت ضــــــــــم  17

...ترنامج مستقبل المدن السعوديت
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نوات يلاحــــــ  نمـــــــو الاســـــــتثمار فـــــــي القطــــــاع العقـــــــاري  المملكـــــــة خـــــــلال الســـــــ

 مـــع الخطــط التنمويــة للر يـــة
ر
د القطـــاع وهعــ. الماضــية، و ـاـن ذلـــك متوافقــا

امـة وهـو العقاري  المملكة واحـدا مـن القطاعـات الاقتصـادية المحوريـة اله

شـار مـدسها مبني على عدة عوامل والمتعلقة دسعة المساحة الجغرافيـة وانت

ـــن دعضــــــها الــــــبع  حجــــــاج واســــــتقبال ملايــــــين المعتمــــــرين وال, وتباعــــــدها عـــ

 الأمــــــان  الإضــــــافة الــــــى ذلــــــك يتميــــــز الاســــــتثمار  القطــــــاع العقــــــاري , ســــــنويا

يف مقارنــــــــة  الاســــــــتثمار فــــــــي القطاعــــــــات الاخــــــــرى وكــــــــذلك انلمفــــــــاض تلــــــــال

نتجـــات عـــلاوة علـــى اهتمـــام الدولـــة  تـــوفير عديـــد مـــن الم, ومتطلبـــات إدارتـــه

ي القطـاع لوزارة الاسلان في السـنوات الاخيـر ممـا ادى الـى النمـو الملحـو  فـ

تشــهدها العقـاري واســتثماراته و اـن ذلــك متوافقـا مــع معـدلات النمــو التـي

.المملكة في الفترة الاخيرة

هيئـــــة ورد فـــــي التقريـــــر الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار العقـــــارات الـــــذي أصـــــدرته ال•

ــاء فـــــي عـــــام  م  ــــان المتوســـــط الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار 2020العامــــة للإحصـــ

مقارنـة  المتوسـط السـنوي لعـام% 1.0العقار في المملكة قد ارتفـع  نسـبة 

وســــط وهُعــــزى هــــذا التغيــــر فــــي الأســــعار إلــــى حــــد كبيــــر إلــــى زيــــادة مت. م2019

  ن. أســـــعار القطـــــاع الســـــكني
ر
ســـــبة حيـــــث لـــــجل القطـــــاع الســـــكني ارتفاعـــــا

  ارتفاع أسعار قطع الأراض ي  نسبة % 2.2
ر
والشقق السكنية % 2.4متاثرا

%.1.2 نسبة 

 فــي مؤشــر العقــار ا•
ر
 ملحو ــا

ر
 تغييــرا

ر
لتجــاري الــذي كمــا ورد فــي التقريــر أيضــا

  انلمفــــاض أســــعار قطــــع الأراضــــ ي التجار % 2.0انلمفــــ   نســــبة 
ر
يــــة متــــاثرا

%.2.7- نسبة 

  نســبة •
ر
 دسـيطا

ر
  اســعار قطــع % 0.2ولـجل القطــاع الزراعـي ارتفاعــا

ر
متـاثرا

.الأراض ي الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية
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مليار دولار741

15%25%60%

المنطقة الشرقيةالمملكة العرعية السعودية

نظرة عامة على  المنطقة الشرقية

نظرة عامت على السوق |



ا، ومي عبارة عن سهل صحراوي يمتد من شاسئ الخليج العربي حتى صحراء الـدهناء، أمـا تعد المنطقة الشرقية أكبر مناسق المملكة جغرافيًّ

 1200سولهـــا فإنـــه يمتـــد مســـافة 
ر
حراء رمليـــة مـــن الحـــدود اللويتيـــة فـــي الشـــمال إلـــى صـــحراء الربـــع الخـــالي والتـــي تعـــد أكبـــر صـــ, كيلـــو متـــر تقريبـــا

كــم والتــي تمثــل 77850وتحتــل المنطقــة الشــرقية مســاحة قــدرها . متواصــلة فــي العــالم حيــث تحتــل هــذ  الصــحراء الجــزء الجنــوبي مــن الــبلاد

لــة الإمــارات للمنطقــة الشــرقية حــدود مشــتركة مــع دولــة اللويــ  فــي الشــمال ودولتــي قطــر والبحــرين فــي الشــرق ودو .مــن مســاحة المملكــة% 26

.العرعية المتحدة وسلطنة عمان في الجنوب

نظرة عامت على السوق |

نبذة عن المنطقة الشرقية

دن ومــن أهــم المــ. أهــم مــدن المنطقــة الشــرقية مــي الــدمام وبهــا مقــر الإمــارة

 الظهــران، الخبــر، القطيــف، الهفــوا، المبــرز، العيــون،  ق
ر
يــق، رأا أيضــا

وتمتاز المنطقة الشرقية.حفر الباسن والنعيرية, تنورة، الجبيل، الخفجي

 
ر
 والهواء منعشا

ر
أما في .  مناخ معتدل عموما حيث يلون الجو عادة صحوا

ة فــــي الفتـــرة الواقعـــة مـــا  ـــين شـــهري مــــايو وأغســـطس فتصـــل درجـــة الحـــرار 

 46هــذ  الفتــرة إلــى 
ر
 رسبــا

ر
ل أمــا فصــ. درجــة مئويــة ويلــون الجــو خلالهــا حــارا

ــه الشـــتاء الــــذي يقـــع خــــلال فـــي الفتــــرة مــــن نـــوفمبر وحتــــى فبرايـــر ف تصــــل فيــ

 مــا تت8الحـرارة إلــى 
ر
ســم درجــات مئويـة مــع هطــول دعـ  الأمطــار التــي نـادرا

. الغزارة



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة مـــ ــ المباشـ
ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ

.العقار
ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•

ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ
.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع ثـــم الموقـــع ثـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا  ـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و مي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤثر على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاثة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاثير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اثرهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاث
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاثير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــر ات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن ثـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤثرة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
. جم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
. جم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماثلأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماثلةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملات ان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن  ان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار  اساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماثلــة، ة و ــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

 ون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح مــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة
التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ ومي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشر ات أو الأوراق الماليّة



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/22

شركة دراية المالية

مستودع

00740

الخالدية-الدمام  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم

04

05

06

14

18

22

28

33

مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على السوق –( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم  التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

.تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

296904002786

596904002788
رقم الصك  مستودعات نوع العقار

ز / 39ز و / 38ز و / 37ز و / 36 رقم القطعة 1444/5/20 تاريخ الصك 

الدمام المدينة حي الخالدية1/ 58 الحي/ المخطط 

صناعي استلمدام الأرض كتا ة العدل الاولى  الدمام جهة الإصدار

2م12,000 )2م)إجمالي مساحة الارض 
ايــة ملكيــة مقيــدة لصــالح شــركة حفــ  الدر 

العقارية مرهونة لبنك الرياض
سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/22 تاريخ التقييم م2023/05/30 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/22 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقـة خطيــة مــن شــركة واحــد الـرأي للتقــيم العقــاري ، وعحســس الاتفــاق مـع العميــل تــم الموافقــة علــى نشـر التقــارير علــى موقــع ال

.وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|
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تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســوي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذ ورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذ ورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار  التالي, للنتائج

المشار ون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 20,256,876 القيمة النهائية

 سعوديا فقط لا غير
ر
 وثمانمائة وستة وسبعون ريالا

ر
 ومائتان وستة وخمسون ألفا

ر
عشرون مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

أسلوب السوق  دأسلوب التقييم المسان
أسلوب الدخل 

(  التدفقات النقدية)
أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

رات الرسـمية قاعدة البيانات الخاصة دشركة واحد الرأي يتم تحـدثيها دشـلل مسـتمر ومـي ملونـة مـن دراسـات مبنيـة علـى المؤشـ

لمسمهدفة الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة ا, وشر ات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, من وزارة العدل
مصادر المعلومات
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

ين القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســـعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعـــة لتحويــل التــزام فــي معاملــة منظمــة  ـــ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الـــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت
"المشاركين في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداثياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الخالديت الشماليت3,0215/1/20231,55026.40851800,50.14245200أرض صناعيت1

حي الخالديت الشماليت6,00031/01/20231,75026.41358400,50.14326100أرض صناعيت2

حي الخالديت الجنوبيت50.16427794 ,2,17025/01/20221,35026.393855565ارض صناعيت3
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداثياتسعر المتر

حي الخالديت الشماليت9,42012/2/202310626.41052400,50.14195300مسودع للايجار4

حي الخالديت الشماليت1,0009/2/202323026.41225200,50.14449700مسودع للايجار5

حي الخالديت الشماليت1,3009/2/202312326.41151200,50.13937300مسودع للايجار6
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 
تقييمه

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

1,8001,7501,350سعر المتر المربع للارض المقارن 

7,5006,0002,170مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

29/05/202322/06/202325/04/2022تاريخ العرض

26.40851800,50.1424520026.41358400,50.14326100مواقع العروض المقارنة
26.393855565, 
50.16427794

قار العرض والطلس  منطقة موقع الع)حاله السوق 
)

-10%-10%-10%

1,6201,5751,215سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%13-اصغر%5-اصغر%3-اصغر12,000مساحة الارض المراد تقييمه

%15%10-4%5-23عدد الوجهات

%0سهل%10متوسط%10متوسطسهلسهولة الوصول 

%0ممتاز%0ممتاز%10جيد جداممتازعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%10-ممتاز%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداالقرب من الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازسول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستلمدام

ت القيمة
سا ا

ح

%18-%5-%12الضبط النسوي

1,8141,496996صافي القيمة

%80%10%10الوزن النسوي 

 797 150 181سويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن الن

 1,128متوسط قيمة المتر 

 12,000مساحة الأرض

13,537,260القيمت السوقيت للأرض



9

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا
مو

عيناا السوق 
العقار المراد 
تقييمه

3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

55220157سعر المتر للايجار المقارن 

4,5001,0001,650مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

20/06/202322/05/202319/06/2023تاريخ العرض

26.41052400,50.1419530026.41225200,50.1444970026.41151200,50.13937300مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

50198141سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0ممتاز%10جيد جدا%10جيد جداممتازعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازالقرب من الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازسول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستلمدام

%0%10%10الضبط النسوي

54218141صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%50%40%10الوزن النسوي 

وزن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  ال
النسوي

5 87 71 

 163متوسط قيمة المتر  للايجار

سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|
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الوحدة القيمة نوع التللفة

2م297مساحة المبنى الخرساني

2م/ ا .ر1,200تللفة قيمة متر البناء

ا.ر356,400اجمالي تللفة مسطحات البناء

2م9,375مساحة مسطحات البناء

2م/ ا .ر650تللفة قيمة متر البناء

ا.ر6,093,750اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر6,450,150إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر6,450,150إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 17العمر المتبقي

%23العمر الفعال

%%58معدل الإهلاك

ا.ر3,708,836تلاليف الإهلاك

2م2,741,314صافي تلاليف البناء

2م12,000مساحة الارض 

2م/ ا .ر1,128قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر13,536,000قيمة الأرض المقدرة

س.ر16,277,314إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|
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(التدفقات النقدية)أسلوب الدخل•

تحليل نتيجة التقييم|

(2للم)اجمالي الايجار المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

Estimated Rental Growth0%2%0%2%0%

Expected Rental Income

1,995,1201,995,1202,035,0222,035,022 12,0001631,956,000مساحت المستودعاا  

1,995,1201,995,1202,035,0222,035,022 1,956,000مُجمل دخل الايجار

%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الشواغر

97,80099,75699,756101,751101,751

1,858,2001,895,3641,895,3641,933,2711,933,271اجمالي الدخل الفعلي

92,91094,76894,76896,66496,664%5(التشغي يت صالرأسماليت)ناقص معدل الم اريف 

1,765,2901,800,5961,800,5961,836,6081,836,608(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

21,607,150القيمت الاسترداديت ل مبني

1,765,2901,800,5961,800,5961,836,6081,836,60821,607,150صافي التدفقاا النقديت

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

1,604,8091,488,0961,352,8141,254,4281,140,38913,416,340القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

20,256,876صافي القيمت الحاليت ل مبني

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 5%

معدل الشواغر5%

5 yearsفترة التدفقاا النقديت

معدل الخ م10%

معدل النمو 2%

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50: معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

قراءات وزارة الماليه: مصدر %10=معدل الخ م
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الرسمله•

تحليل نتيجة التقييم|

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

1,500,000160,000200,000اجمالي الدخل

20,000,0002,000,0002,000,000سعر البيع

%10%8%8معدل الرسمله

%8.5متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

الحدود (م)الطول  الاتجا 

م100
ع مواقف سيارات يليه شار 

متر30عرض 
شمال

م100
ع مواقف سيارات يليه شار 

متر25عرض 
جنوب

م120 35ورقم 34قطعة رقم  شرق 

م120 41ورقم 40قطعة رقم  غرب

26°25'08.4"N 50°08'03.2"E :                         الاحداثيات

راتط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B041'39.3%22N+46%C2%B040'49.9%22E/@24.6943289,46.6805687,1050m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x57ff4f85ddf26e5a!8m2!3d24.6942582!4d46.6805257
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م12,000:  اجمالي مساحة الأرض( حي الخالدية ) العقار عبارة عن مستودع يقع في مدينة الدمام :الموقع

.تتوفر الخدمات الرئيسية: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.يتميز موقع العقار  قرعه من ميناء الملك عبد العزيز وقرعه من الطرق الرئيسية-

يتميز دسهولة الدخول و الخروج للموقع-
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وصف العقار|



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤثر على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة وموثـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤثر على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي .  وســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذ ور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا مـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤثر علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤثر علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا ثاـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلوي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أثـر انـدلاع فيـروا  ورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اثر لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاثير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أ اديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــر اته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شر اته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشر اته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن ثم توثيقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا



21

المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوث
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا ثالث عن  امل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على ثقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كرو ـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذ ور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل
ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات  انـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وثوا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
نظرة عامة على السوق 
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نظرة عامة على  المملكة العرعية السعودية

الرياض الدمام
جــده

مليون 5.2 مليون 1.1
مليون 3.5

الناتج المحليالمساحــــــتعدد السكان

مليار دولار أمريلي2785.5مليون كم2.15مليون نسمة34.4

م2018إحصائيات عام 
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ـــــــــارة عــــــــــن  رنامــــــــــج تعــــــــــاون  ــــــــــين وز  ـــــــــج مســــــــــتقبل المــــــــــدن الســــــــــعودية عبـ ارة  رنامـ

ــــــدة للمســـــــتوسنات ا ــــــج الأمـــــــم المتحـ ــــــة والقرويـــــــة وعرنامـ ــــــة الشـــــــؤون البلديـ لاشريـ

ـــــــــل) ـــــــــات (الموئـ ـــــــــع أمانـ ـــــــــق مـ ـــــــــاون الوثيـ ـــــــــذ   التعـ ـــــــــم تنفيـ ـــــــــة ســـــــــعودية 17، تـ مدينـ

ــا رئيســـــــــية، تـــــــــم اختيارهـــــــــا  نـــــــــاءر عـــــــــلى أ جامهـــــــــا الســـــــــلانية المختلفـــــــــة، وت وزهعهـــــــ

ملانيــات الجغـرافي، إلى جانـس مجموعـة مـن المعايـير المعتمـدة عـلى القــدرات والإ 

  ــــــــين مـــــــدن المملكـــــــة ا
ر
لعرعيــــــــة الاقتصاديـــــــة لخلـــــــق تنميـــــــة حضريــــــــة أكـــــــر توازنـــــــا

:الســعودية، وشــمل   ل مــن المدن التالية

ـامم الريــــاضم مكــــت المكرمــــتم جـــدةم الطـــائفم المدينــــت المنــورةم تبـــوكم الدمـــ

ةم ااحســاءم أبهــام نجــرانم جـــازانم حائـــلم عرعـــرم الباحـــتم تريـــدمالقطيف

.ســكاكا

دية اســـتنادا ينمهـــي البرنــامج فــي ذروتـــه  تدريـــس متطـــور ومحـــدد للكـــوادر الســـعو 

ليهــــا  رنامــــج إلــى نتائــــج واســــتنتاجات نظــــام التلمطيــــط والتوصيــــات التــــي وصــــل إ

ديو مســــــــتقبل المــــــــدن الســـــــــعودية، وبهــــــــذ  الطريقــــــــة، ســـــــــوا يســــــــتلمدم اســـــــــتو 

ـــــــد الأدلــــــــة و  ـــــــج  ـــــاـداة لتوليـ ـــــــضري فــــــي البرنامـ ـــــــط والتصميــــــــم الحـ تعزيــــــــز التلمطيـ

"التعلــم  الممارســة"القــدرات مــن خــلال منهــج 

مستقبل المدن السعودية

مدينــــــــــت ســــــــــعوديت رئيســــــــــيت ضــــــــــم  17

...ترنامج مستقبل المدن السعوديت

نظرة عامت على السوق |
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نوات يلاحــــــ  نمـــــــو الاســـــــتثمار فـــــــي القطــــــاع العقـــــــاري  المملكـــــــة خـــــــلال الســـــــ

 مـــع الخطــط التنمويــة للر يـــة
ر
د القطـــاع وهعــ. الماضــية، و ـاـن ذلـــك متوافقــا

امـة وهـو العقاري  المملكة واحـدا مـن القطاعـات الاقتصـادية المحوريـة اله

شـار مـدسها مبني على عدة عوامل والمتعلقة دسعة المساحة الجغرافيـة وانت

ـــن دعضــــــها الــــــبع  حجــــــاج واســــــتقبال ملايــــــين المعتمــــــرين وال, وتباعــــــدها عـــ

 الأمــــــان  الإضــــــافة الــــــى ذلــــــك يتميــــــز الاســــــتثمار  القطــــــاع العقــــــاري , ســــــنويا

يف مقارنــــــــة  الاســــــــتثمار فــــــــي القطاعــــــــات الاخــــــــرى وكــــــــذلك انلمفــــــــاض تلــــــــال

نتجـــات عـــلاوة علـــى اهتمـــام الدولـــة  تـــوفير عديـــد مـــن الم, ومتطلبـــات إدارتـــه

ي القطـاع لوزارة الاسلان في السـنوات الاخيـر ممـا ادى الـى النمـو الملحـو  فـ

تشــهدها العقـاري واســتثماراته و اـن ذلــك متوافقـا مــع معـدلات النمــو التـي

.المملكة في الفترة الاخيرة

هيئـــــة ورد فـــــي التقريـــــر الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار العقـــــارات الـــــذي أصـــــدرته ال•

ــاء فـــــي عـــــام  م  ــــان المتوســـــط الســـــنوي لمؤشـــــر أســـــعار 2020العامــــة للإحصـــ

مقارنـة  المتوسـط السـنوي لعـام% 1.0العقار في المملكة قد ارتفـع  نسـبة 

وســــط وهُعــــزى هــــذا التغيــــر فــــي الأســــعار إلــــى حــــد كبيــــر إلــــى زيــــادة مت. م2019

  ن. أســـــعار القطـــــاع الســـــكني
ر
ســـــبة حيـــــث لـــــجل القطـــــاع الســـــكني ارتفاعـــــا

  ارتفاع أسعار قطع الأراض ي  نسبة % 2.2
ر
والشقق السكنية % 2.4متاثرا

%.1.2 نسبة 

 فــي مؤشــر العقــار ا•
ر
 ملحو ــا

ر
 تغييــرا

ر
لتجــاري الــذي كمــا ورد فــي التقريــر أيضــا

  انلمفــــاض أســــعار قطــــع الأراضــــ ي التجار % 2.0انلمفــــ   نســــبة 
ر
يــــة متــــاثرا

%.2.7- نسبة 

  نســبة •
ر
 دسـيطا

ر
  اســعار قطــع % 0.2ولـجل القطــاع الزراعـي ارتفاعــا

ر
متـاثرا

.الأراض ي الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية

نظرة عامت على السوق |
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المساحــــــتعدد السكان

2كم540,000نسمة5,028,753

الناتج المحلي

مليار دولار741

15%25%60%

المنطقة الشرقيةالمملكة العرعية السعودية

نظرة عامة على  المنطقة الشرقية

نظرة عامت على السوق |
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ا، ومي عبارة عن سهل صحراوي يمتد من شاسئ الخليج العربي حتى صحراء الـدهناء، أمـا تعد المنطقة الشرقية أكبر مناسق المملكة جغرافيًّ

 1200سولهـــا فإنـــه يمتـــد مســـافة 
ر
حراء رمليـــة مـــن الحـــدود اللويتيـــة فـــي الشـــمال إلـــى صـــحراء الربـــع الخـــالي والتـــي تعـــد أكبـــر صـــ, كيلـــو متـــر تقريبـــا

كــم والتــي تمثــل 77850وتحتــل المنطقــة الشــرقية مســاحة قــدرها . متواصــلة فــي العــالم حيــث تحتــل هــذ  الصــحراء الجــزء الجنــوبي مــن الــبلاد

لــة الإمــارات للمنطقــة الشــرقية حــدود مشــتركة مــع دولــة اللويــ  فــي الشــمال ودولتــي قطــر والبحــرين فــي الشــرق ودو .مــن مســاحة المملكــة% 26

.العرعية المتحدة وسلطنة عمان في الجنوب

نظرة عامت على السوق |

نبذة عن المنطقة الشرقية

دن ومــن أهــم المــ. أهــم مــدن المنطقــة الشــرقية مــي الــدمام وبهــا مقــر الإمــارة

 الظهــران، الخبــر، القطيــف، الهفــوا، المبــرز، العيــون،  ق
ر
يــق، رأا أيضــا

وتمتاز المنطقة الشرقية.حفر الباسن والنعيرية, تنورة، الجبيل، الخفجي

 
ر
 والهواء منعشا

ر
أما في .  مناخ معتدل عموما حيث يلون الجو عادة صحوا

ة فــــي الفتـــرة الواقعـــة مـــا  ـــين شـــهري مــــايو وأغســـطس فتصـــل درجـــة الحـــرار 

 46هــذ  الفتــرة إلــى 
ر
 رسبــا

ر
ل أمــا فصــ. درجــة مئويــة ويلــون الجــو خلالهــا حــارا

ــه الشـــتاء الــــذي يقـــع خــــلال فـــي الفتــــرة مــــن نـــوفمبر وحتــــى فبرايـــر ف تصــــل فيــ

 مــا تت8الحـرارة إلــى 
ر
ســم درجــات مئويـة مــع هطــول دعـ  الأمطــار التــي نـادرا

. الغزارة



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة مـــ ــ المباشـ
ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ

.العقار
ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•

ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ
.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع ثـــم الموقـــع ثـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا  ـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و مي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤثر على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاثة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاثير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اثرهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاث
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاثير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــر ات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن ثـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤثرة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
. جم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
. جم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماثلأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماثلةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملات ان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن  ان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار  اساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماثلــة، ة و ــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

 ون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح مــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة
التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ ومي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشر ات أو الأوراق الماليّة

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|



| رقم التقـــــــــــــــريـــــر 

|تاريخ إصــــدار التقــرير

|( صاحب التقرير)العميل 

|نـــــــــوع العقــــــــــــار 

م2023/06/22

شركة دراية المالية

مستودع

00745

السروات-جدة  |

سردي|

ـــار ــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــوقع العـقـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ مـ

ـــــر ــ ـــ ــ ـــــ ــ ـــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــو ع التقريــ ـــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ نــ



الملخص التنفيذي

تقدير القيمة

تحليل نتيجة التقييم
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38

مستندات العقار/ وصف العقار –( أ)ملحق 

السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات –( ب)ملحق 

نظرة عامة على مدينة جدة–( ت)ملحق 

منهجية التقييم–( ج)ملحق 

ترخيص مزاوله المهنة–( د)ملحق 

:الملاحـــــــــــق

قائمة المحتويات|



:عزيزنا العميل، شكرا لك على اختيار شركة واحد الرأي للتقييم العقاري لتقييم أصولك العقارية، و نود توضيح التالي

.من معايير التقييم والتي تشمل نطاق العمل والتقرير103و 101ويحتوي على وصف الأصل العقاري وتطبيق المعيار رقم :الملخص التنفيذي•

كمـــا 101يـــار رقـــم ويحتـــوي علـــى ســـرق وأســـاليس التقيـــيم وأســـاا القيمـــة المســـتلمدم والـــذي تـــم  نـــا   علـــى المع:الحســاتاا ااساســـيت صالتف ـــي يت•

.من معايير التقييم105و 104يوضح هذا القسم النتائج التي تم التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانس المعيار رقم 

: من معايير التقييم ويحتوي هذا القسم على التالي102والتي تغطي المعيار رقم :الملاحق التوضيحيت•

.والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة  العقار: صصف ااصل العقاري >

.للعقار محل التقييمالدراست الاقت اديت >

.والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمةالدراست الماليت >

.التي تم استلامها من العميلالمستنداا صالم ادر >

.التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييمالمستنداا صالم ادر >

.والمستندات الخاصة  العقارتوضيحاا صملاحق ل ور العقار >

. لمصوص العقار محل التقييمتعاميم صتوجيهاا >

.ملاحق توضيحيه أخرى >

ع نتائجـه، ولـك لجميـعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجـزأ مـن التقريـر ومفسـر 
.من فريق العمل  الشركة وافر التقدير والاحترام

إدارة شركت صاحد الرأي ل تقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

مقدمة|
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تياناا العميل

شركة دراية المالية مستلمدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

.تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم

تياناا العقار

320205037854 رقم الصك  مستودع نوع العقار

3 رقم القطعة 1442/4/30 تاريخ الصك 

جدة المدينة ب في حي السروات/ 99 الحي/ المخطط 

صناعي استلمدام الأرض كتا ة العدل الاولى  جدة جهة الإصدار

2م39,981.98 )2م)إجمالي مساحة الأرض  
ايــة ملكيــة مقيــدة لصــالح شــركة حفــ  الدر 

العقارية مرهونة لبنك الرياض
سبيعة الملكية

اشتراسات  ناء مشروسة

.حسس سبيعة المشروع والمنطقة
وصف اشتراسات البناء

تياناا التقرير

م2023/06/22 تاريخ التقييم م2023/05/30 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/06/22 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعــة ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت

"لتحويل التزام في معاملة منظمة  ين المشاركين في السوق في تاريخ القياا
أساا القيمة

كمـا , عتمـاد عليهـا لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم اسـتلامها مـن العميـل والتـي مـن المفتـرض سـلاممها و املانيـة الا 

تمالهــا الا فيمـــالاتقــر شــركتنا  دقــة أو اكتمـــال البيانــات المتاحــة ولاتعبـــر عــن رأيهــا ولـــم تقــم دعــرض اي نـــوع مــن الضــمانات لدقـــة البيانــات أو اك

اشارت اليه  وضوح في هذا التقرير 

الافتراضات الخاصة 

والعامة

 للعقـار المسـمهدا مـن حيـث ا
ر
لمواصـفات والمسـاحات قمنا  دراسة سوق العقارات  المنطقة المسـمهدفة واسـتعنا فـي الدراسـة  ـاكعر العقـارات قرعـا

ولقد اجمهدنا للتاكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الاملان, والاستلمدام للل منها

نطاق البحث 

والاستقصاء

ول علـى التقرير اعد لغرض العميـل ولايجـوز اسـتلمدامه الا فـي الغـرض الـذي أعـد مـن اجلـه ولايجـس توزهعـه او نشـر  او جـزء منـه الا دعـد الحصـ

ســوق الماليــة موافقـة خطيــة مــن شــركة واحــد الـرأي للتقــيم العقــاري ، وعحســس الاتفــاق مـع العميــل تــم الموافقــة علــى نشـر التقــارير علــى موقــع ال

.وعلى موقع الصندوق " تداول "

قيود استلمدام التقرير

الملخص التنفيذي|
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104صمعيار 101نطاق العمل معيار 

لايوجد دأسلوب التقييم المسان أسلوب السوق  أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 معايير التقييم المتبعة

الإستلمدام الحالي فرضية التقييم

مية مــن وزارة قاعــدة البيانــات الخاصــة دشــركة واحــد الــرأي يــتم تحــدويها دشــلل مســتمر وبــي ملونــة مــن دراســات مبنيــة علــى المؤشــرات الرســ

 الإضافة إلى ملاتس العقار  المنطقة المسمهدفة, وشركات الدراسات المتلمصصة, الهيئة العامة للإحصاء, العدل
مصادر المعلومات

تقدير القيمة|     

   وتطبيــق الــوزن النســوي وبعــد دراســة مؤشــرات الســوق العقــاري  وتطبيــق أســاليس التقيــيم المــذكورةأعلا ,  نــاءر علــى سلــس تقيــيم العقــار المــذكورة تفاصــيله فــي هــذا التقريــر

:فإننا قمنا  تقدير قيمة العقار كالتالي, للنتائج

المشاركون في إعداد التقرير|     

الملخص التنفيذي|

تقدير القيمت العادلت النهائيت

ريال سعودي 51,010,580 القيمة النهائية

 فقط لا غير
ر
 سعوديا

ر
 وعشرة آلاا وخمسمائة وومانون ريالا

ر
واحد وخمسون مليونا  )القيمة النهائية 

ر
(كتا ة

خاص تاستخدام الشركت

1210000045 رقم العضوية محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم الترخيص 

م31-12-2023 تاريخ الانمهاء

مقيّم زميل فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع
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ملخص حساب التقييم:

.مناسس وعادليعتبر الأساا المنطقي ومقدار التقييم المعتمد في هذا التقرير لمعرفة القيمة السوقية للعقار هو أسلوب,  ناءر على المعلومات الواردة حتى تاريخ التقييم

ين القيمــة العادلــة علــى اسهــا الســـعر الــذي يــتم اســتلامه لبيــع أصــل أو دفعـــة لتحويــل التــزام فــي معاملــة منظمــة  ـــ( 13)يعــرا المعيــار المحاســوي الـــدولى رقــم : "وتعريفهــا, القيمــت العادلــت
"المشاركين في السوق في تاريخ القياا

ا لمعايير التقييم الخاصة  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  ـا لقـوانين وأنظمـة المملكـة ( RICS)والهيئـة الملكيـة للخبـراء العقـاريين ( تقيـيم)تم إعداد هذا التقييم وفقر التـي تـم تكييفهـا وفقر
 للإرشادات التوجيهية لمعايير التقييم الدولية 

ر
(.الإصدار التاسع)العرعية السعودية، وكذلك وفقا

.وتم افتراض سلامة المعلومات وعدم وجود أي تحفظات ذات علاقة  الموضوع, التقييم تم  ناء على المعلومات الواردة من قبل العميل: ملاحظة*

تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي السرصاا1,25022/06/20231,25021.36172100,39.21450800أرض صناعيت1

حي السرصرست1,93315/06/20231,13821.38200600,39.20859600أرض صناعيت2

حي السرصاا2,50015/06/20231,20021.35250900,39.21789600أرض صناعيت3

1,8941,196المتوسط
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تحليل نتيجة التقييم|

(عرصض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الحمراء4,20022/06/202312021.36010300,39.21064700مستودع للايجار1

حي السرصاا1,25021/06/202316021.35939600,39.20527600مستودع للايجار2

حي السرصاا1,17518/05/202313621.37234300,39.20325100مستودع للايجار3

2,208139المتوسط
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للارض ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

1,2501,1381,200سعر المتر المربع للارض المقارن 

1,2501,9332,500مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

22/06/202315/06/202315/06/2023تاريخ العرض

24.70906600,46.6742130021.38200600,39.2085960021.35250900,39.21789600مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ار العرض والطلس  منطقة موقع العق)حاله السوق 

1,1251,0241,080سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

%20-اصغر%20-اصغر%25-اصغر39,982.00مساحة الارض المراد تقييمه

%115%115%4210عدد الوجهات

سهولة الوصول 
%0متوسط%0متوسط%10-سهلمتوسط

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازالقرب من الخدمات

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستلمدام

ت القيمة
سا ا

ح

%5-%5-%25-الضبط النسوي

8449731,026صافي القيمة

%70%15%15الوزن النسوي 

 718 146 127ويالقيمة السوقية  للمتر المقارن دعد  الوزن النس

 991متوسط قيمة المتر 

 39,982مساحة الأرض

39,610,607القيمت السوقيت للأرض
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سريقة المقارنات: أسلوب السوق •

تحليل نتيجة التقييم|

ل مقارناا المشابهت ( للايجار ) الضبط النسبي 

ت العقار
صفا

مو

عيناا السوق 
العقار المراد 

تقييمه
3المقارنت 2المقارنت 1المقارنت 

120160136سعر المتر للايجار المقارن 

4,2001,2501,175مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

0221/06/202318/05/2023-01-2023تاريخ العرض

21.36010300,39.2106470021.35939600,39.2052760021.37234300,39.20325100مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(ر العرض والطلس  منطقة موقع العقا)حاله السوق 

108144122سعر المتر المربع دعد تعديل حالة السوق 

العوامل الملانيه

سهولة الوصول 
%0سهل%0سهل%0سهلسهل

عامل الجذب للموقع
%0ممتاز%0ممتاز%10جيد جداممتاز

توفر الخدمات
%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفر

القرب من الخدمات
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

سول الواجهة الرئيسية
%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتاز

الأستلمدام
%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعي

%0%0%10الضبط النسوي

119144122صافي القيمة

ت القيمة
سا ا

ح

%20%20%60الوزن النسوي 

وزن القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن دعد  ال
النسوي

71 29 24 

 125متوسط قيمة المتر  للايجار
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أسلوب التللفة•

تحليل نتيجة التقييم|

الوحدة القيمة نوع التللفة

2م262مساحة المبنى الخرساني

2م/ ا .ر1,200تللفة قيمة متر البناء

ا.ر314,400نياجمالي تللفة المبنى الخرسا

2م25,566(هناقر)مساحة مسطحات البناء 

2م/ ا .ر600تللفة قيمة متر البناء للهناقر

ا.ر15,339,600اجمالي تللفة مسطحات البناء

س.ر15,654,000إجمالي تلاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتلاليف أخرى 

ا.ر15,654,000إجمالي تلاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 16العمر المتبقي

%24العمر الفعال

%%60معدل الإهلاك

ا.ر9,392,400تلاليف الإهلاك

2م6,261,600صافي تلاليف البناء

2م39,982مساحة الارض 

2م/ ا .ر991قيمة  متر الأرض المقدرة

ا.ر39,622,162قيمة الأرض المقدرة

س.ر45,883,762إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن
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(التدفقات النقدية ) أسلوب الدخل •

تحليل نتيجة التقييم|

(2للم)اجمالي الايجار المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

Estimated Rental Growth0%2.5%0%2.5%0%

Expected Rental Income

5,122,6945,122,6945,250,7615,250,761 39,9821254,997,750مساحت المستودعاا

5,122,6945,122,6945,250,7615,250,761 4,997,750مُجمل دخل الايجار

%5%5%5%5%5%5ناقص معدل الشواغر

249,888256,135256,135262,538262,538

4,747,8634,866,5594,866,5594,988,2234,988,223اجمالي الدخل الفعلي

237,393243,328243,328249,411249,411%5(التشغي يت صالرأسماليت)ناقص معدل الم اريف 

4,510,4694,623,2314,623,2314,738,8124,738,812(NOI)صافي الدخل التشغيلي ل مبني 

53,850,135القيمت الاسترداديت ل مبني

4,510,4694,623,2314,623,2314,738,8124,738,81253,850,135صافي التدفقاا النقديت

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخ م 

4,100,4273,820,8523,473,5023,236,6722,942,42933,436,697القيمت الحاليت ل تدفقاا النقديت

51,010,580صافي القيمت الحاليت ل مبني

افتراضاا طريقت خ م التدفقاا النقديت

(التشغي يت صالرأسماليت)معدل الم اريف 5%

معدل الشواغر5%

5 yearsفترة التدفقاا النقديت

معدل الخ م10%

معدل النمو 2.5%

استلمراج معدل الخصم  استلمدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق صاستخلاص قراءاا البنوك صالمعاملاا الماليه الفتره الماضيه

%3.90:معدل عائداا السنداا الحكوميت

%2.50: معدل التضخم

%2.0(الركود صالانتعاش) علاصة مخاطر السوق 

%1.6:(التكاليف الناتجه ل عقار)علاصة المخاطر الخاصت

rf  + + ri + rs + ru%9= 1.1+1.5+2.5+ 3.9= معدل الخ م

قراءات وزارة الماليه: مصدر %10=معدل الخ م
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تحليل نتيجة التقييم|

أدلت مبيعاا في السوق  لاستخراج معدل الرسم ه

3عقار 2عقار1عقار

580,000900,000800,000اجمالي الدخل

7,500,00010,300,0008,000,000سعر البيع

%10%9%8معدل الرسمله

%8.8متوسط معدل الرسمله  ناء على مقارنة السوق 

الرسمله•





(أ)الملحق 
مستندات العقار/ وصف العقار 
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إمسح اللود للوصول للموقع

وصف العقار|

الموقع والحدود

(م)الطول  الحدود الاتجا 

م119
يحد  شارع متوسط عرض

م55
شمال

م119
يحد  شارع متوسط عرض

م35
جنوب

م314 م20يحد  شارع عرض  شرق 

م314 م20يحد  شارع عرض  غرب

21°21'54.6"N 39°11'54.9"E :                         الاحداويات

راتط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/21%C2%B021'54.6%22N+39%C2%B011'54.9%22E/@21.3613358,39.1984951,2578a,35y,5.16h,8.31t/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d21.3651667!4d39.1985833?hl=en
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وصف المقيم للعقار

وصف العقار|

صور العقار

.2م39,981.98:  اجمالي مساحة الأرض( حي السروات ) العقار عبارة عن مستودع يقع في مدينة جدة :الموقع

.تتوفر الخدمات الرئيسية: الخدماا الرئيسيت ل عقار

: مميزاا الموقع

.سهولة الدخول و الخروج من الموقع-

.يتميز العقار  قرعه من ميناء جدة الاسلامي وقرعه من الطرق الرئيسية-
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وصف العقار|



(ب)الملحق 
السرية والنشر/ المعايير العامة / الافتراضات والتحذيرات 
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:الافتراضاا العامت1.

اديـة لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عـن العوامـل الاقتصـادية أو الم2.
.ريخ التقييمالتي قد تؤور على الآراء الواردة في هذا التقرير والتي تحدث دعد تا

ع لقـــــد اعتمـــــدنا دشـــــلل مكثـــــف علـــــى المعلومـــــات المقدمـــــة خـــــلال المناقشـــــات مـــــ3.
، لـم تقــم العميـل، حيـث نعتقـد أن البيانـات التـي تـم جمعهـا دقيقـة ومووـوق بهـا

ق  ـــــإجراء تـــــدقي-كجــــزء مـــــن التقيــــيم -شــــركة واحـــــد الــــرأي للتقيـــــيم العقـــــاري 
ل مســــتقل أو مراجعــــة المعلومــــات التــــي تــــم جمعهــــا ولا تعبــــر عــــن رأي أو أي شــــل

شـــــركة واحـــــد الـــــرأي لا . آخـــــر مـــــن أشـــــلال التاكيـــــد علـــــى دقـــــة هـــــذ  المعلومـــــات
م يــتم تتحمــل أيــة مســؤولية عــن الأخطــاء أو الإغفــالات أو عــن المعلومــات التــي لــ

.الكشف عنها والتي قد تؤور على تقدير التقييم

  لا يقصد إ داء الرأي في الأمور التي تتطلس خبرة قانونية أو تحقي4.
ر
 متلمصصـا

ر
قا
 من قبل مثمّني العقارات

ر
.أو معرفة تتجاوز تلك المستلمدمة عادة

قـــــط الخـــــرائط والمعروضـــــات الـــــواردة فـــــي هـــــذا التقريـــــر ملمصصـــــة للتوضـــــيح ف5.
لا ينبغـــي . كوســـيلة مســـاعدة فـــي تصـــور الأمـــور التـــي تمـــ  مناقشـــمها فـــي التقريـــر

لتقريــر اعتبارهـا مســح أو الاعتمـاد عليهــا لأي غــرض آخـر، ولا ينبغــي إزالمهـا مــن ا
.أو استلمدامها أو فصلها عن التقرير

إذ نعتقــــــد أن القيمـــــــة . أشــــــهر3يرجــــــى ملاحظــــــة أن هـــــــذا التقريــــــر صــــــالح لمـــــــدة 6.
م العقـــار كمـــا يمكننـــا إعـــادة تقيـــي, الســـوقية خاضـــعة للتغييـــر دعـــد هـــذ  الفتـــرة

. ناءر على سلس العميل

. ذا التقريـريرجى ملاحظة أننا قمنا  تحديـد تـاريخ التقيـيم كمـا هـو مـذكور فـي هـ7.
خ نحـــــن نفتـــــرض أن  ـــــروا الســـــوق الحاليـــــة ســـــوا تســـــتمر كمـــــا بـــــي مـــــن تـــــاري

قيـــيم وفـــي حالـــة عـــدم حـــدوث ذلـــك، فإننـــا نحـــتف   ـــالحق فـــي إعـــادة ت. المعاينـــة
 لذلك

ر
.العقار وفقا

:امتثال الممت كاا•

ميــع اللــوائح يــتم تقيــيم تقيــيم العقــار علــى افتــراض أنــه فــي حالــة امتثــال تــام لج1.
.البيئية المحلية المعمول بها وفقا للنظام

اسق يــــــتم تقيــــــيم العقــــــار علـــــــى افتــــــراض أن جميــــــع لـــــــوائح وقيــــــود تقســــــيم المنـــــــ2.
لم ينص علـى والاستلمدام المعمول بها قد تم الالتزام بها وسيتم الالتزام بها، ما

.خلاا ذلك

:حالت اارض•

للــــــات لــــــم تكشــــــف استفســــــاراتنا عــــــن أي تلــــــوث يــــــؤور علــــــى الممتللــــــات أو الممت1.
 أن ال. المجـــاورة والتـــي قـــد تـــؤور علـــى تقييمنـــا

ر
تلـــوث أو ومـــع ذلـــك، إذا واـــ  لاحقـــا

لــك التســرب أو التلــوث موجــود فــي العقــار أو فــي أي أرض مجــاورة، فقــد يــؤدي ذ
.إلى تغيير قيمة العقار دشلل سلوي

:الافتراضاا الخاصت•

حويــل وهــو قا ــل للت" خــاص"يفتــرض تقييمنــا أن الأرض محتجــزة تحــ  عنــوان 1.
 للقوانين واللوائح المحلية

ر
.وفقا

د تنشـا عنـد لم نقـدم أي  ـدل لتلـاليف  يـع البـاوع ، ولا لأي التزامـات ضـرياية قـ2.
ة القيمـة كما أن تقييمنا خالي من ضـريب. التصرا في العقارات أو أي جزء منها

.المضافة 

الـذي أعلنتـه منظمـة  COVID-19أوـر انـدلاع فيـروا كورونـا فـايروا الجديـد3.
، علـى الأسـواق الماليـة 2020مـارا 11في " جائحة عالمية"الصحة العالمية  انه 

اور لـــــذلك تـــــ. تـــــم تنفيـــــذ قيــــود الســـــفر مـــــن قبــــل العديـــــد مـــــن البلــــدان. العالميــــة
 مــن تــاريخ التقيــيم،. نشــاا الســوق فــي العديــد مــن القطاعــات

ر
ونحــن فــي اعتبــارا

لأدلــة شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري نعتقــد أنــه يمكننــا إعطــاء وزن أقــل
ن والواقــــع أ. الســــوق الســــا قة لأغــــراض المقارنــــة، ولإعطــــاء الآراء حــــول القيمــــة

تعنـي أننـا نواجـه مجموعـة غيـر مسـبوقة مـن  COVID-19الاستجا ة الحالية لـ 
يمنا علـى أسـاا لتقي( قيم)وعالتالي يتم اعطاء . الظروا التي نبني عليها الحكم

ـا لــ " عـدم اليقـين دشـان تقيـيم المـواد"  RICS Redمـن   VPGA 10و VPS 3وفقر
Book Global 

ر
 درجــة وأن يلــون -وعالتــالي يجــس أن يلــون تقييمنــا اقــل يقينــا

 -أعلــى مـــن الحـــذر 
ر
  تقييمنــا كمـــا هـــو الحـــال عـــادة

ر
ذلـــك و . والـــذي يلـــون مرتبطـــا

 للتاوير المسـتقبلي غيـر المعـروا الـذي قـد يلـون لــ 
ر
علـى سـوق   COVID-19نظرا

 قيـــــــد المراجعـــــــ
ر
ة العقـــــــارات ، ولـــــــذلك نويـــــــ ي  إ قـــــــاء تقيـــــــيم العقـــــــار موضـــــــوعا

.المتكررة

الافتراضات والتحذيرات|

:التقييم صصضعه•

ريــق تــم إعــداد هــذا التقريــر مــن قبــل شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقــاري ، وف1.
مــــة، العمــــل الــــذي لــــديها والــــذي يتمتــــع  ــــاعلى درجــــات الكفــــاءة والحياديــــة اللاز 

لأستشاري الـذي ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا ا
عليـا وذات يضم فـي عـداد  نلمبـة مـن المستشـارين المـؤهلين دشـهادات أكاديميـة

قاعـــدة خبـــرات فـــي مجـــال التقيـــيم والاستشـــارات، ومـــا يتـــوفر لـــدى شـــركتنا مـــن
ه مــن معلومــات تــم  نا هــا مــن خــلال خبرامهــا التقييميــة ومــن خــلال مــا قامــ   ــ
ة وغيــر جمـع للبيانـات والمعلومــات والإحصـائيات الصـادرة عــن الجهـات الرسـمي
وجـــه، الرســمية ممـــا يعطـــي المقييمــين ســـعة إدراك للقيـــام  مهــامهم علـــى أكمـــل

.هذا وتعمل الشركة على تحديث قاعدة معلومامها دشلل مستمر

ـــــ 2. ســــنه، وقمنــــا  تقــــديم 15خبرتنـــا  اعمــــال التقيــــيم و الأستشــــارات تزيــــد عـــن الـ
.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000أكعر من 

و تشــــــــرف  شــــــــركة واحــــــــد الــــــــرأي للتقيــــــــيم العقــــــــاري وممثليهــــــــا مــــــــن مقيميــــــــين3.
ون مســــاعدين قــــاموا  ــــإجراء عمليــــة التقيــــيم دونمــــا أي تحيــــز، كمــــا إسهــــم يعملــــ

ة أو الأســراا  موضـوعية ويتمتعــون  الاسـتقلالية عــن العميـل وشــركاته التادعـ
دى العميـل وليس للشركة وممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبـة لـ. التادعين له

ين هـؤلاء أو أي من شركاته التادعة أو الأسراا التادعين له، كما أنـه لـيس مـن  ـ
ليـة أو العالمين  بواسن الأمور لدى العميـل أو هـؤلاء الـذين لـديهم علاقـات داخ

عـاب المقيـيم وأت. ارتباسات مع العميل وشركاته التادعة أو الأسراا التـادعين لـه
هـــــا أو أي مقا ــــل عمليـــــة التقيـــــيم غيـــــر مشـــــروسة  علــــى النتـــــائج التـــــي يتوصـــــل إلي

أحداث أخرى، وإذا حصل  الشركة على مساعدة ذات أهميـة مـن سـرا أخـر 
يعــة هــذ  فيمـا يتعلــق  ــاي جانــس مــن جوانــس مهمـة فــي التقيــيم، ســيتم ذكــر سب
.المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

المعايير العامة|
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المعايير العامة|

قع العقار ومسـاحة تم استلام   يان تفصيلي يوضح مو . تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضح مساحة العقار:  لمعاينت ااص

.يل  الواقعالأرض ومساحة مسطحات البناء والمساحة التاجيرية دعد ذلك تم الوقوا على العقار ومطا قة المعلومات الواردة من العم

:خ ائص ااصل

.تم الوقوا على العقار ومعاينته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

الملاتــس العقاريــة التــي تــم تحليــل البيانــات المتــوفرة فــي منطقــة العقــار والتــي تــم إستقصــايها مــن مصــادر غيــر رســمية مثــل: تح يــل البيانــاا

.  تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

تاج  ـان إسـلوب السـوق دعـد تقـدير الخبـراء للإسـتلمدام الحـالي مـن ناحيـة السـوق والبيانـات المتـوفرة عنـه تـم الإسـتن: تطبيق طرق التقيـيم

.سريقة المقارنة  البيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمع البياناا

 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة التي يقع فيها العقار
ر
. ناءا

:تقدير القيمت

. دعد التوفيق  ين نتائج سرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع العميل

ـــــن : مراجعــــــت القيمـــــــت ـــة مــ ــ ـــة الملونـ ــ ـــة المراجعــ ــ ـــل لجنــ ــ ـــــن قبــ ـــة مـ ــ ـــة القيمــ ــ خـــــــرين يقومــــــون  مراجعـــــــة المعلومـــــــات والتحلـــــــيلات 2مراجعــ
ق
خبـــــــراء ا

.  والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

:إعداد التقرير 

 لمعيار 
ر
.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقا
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المعايير العامة|

السرية والنشر|

 لممارســاتنا المعتــادة، فــإن هــذا التقريــر ملمصــص للاســتلمدام فقــط للطــرا الــذي تــم توجيهــه إليــه للغــرض المحــدد المنصــوص عليــه فــي هــذ  الوو
ر
 يــتم قبــول أي مســؤولية ، ولايقــةوفقــا

.تجا  أي سرا والث عن كامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهور  حيث لا تلون م
ر
.دودةليتنا محسؤو يرجى ملاحظة أنه لا يجوز استلمدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشور أو نشرة ، مما قد يشلل عرضا

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ر
. يانات الوقاوع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشروا المبلغ عنها فقط•

.شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبراء التقييم التادعون لها ليس لديهم تضارب مصالح مع العقار المقيم وكذلك مع المالك•

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتللات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم  إجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاا تحتاج إلى توضيح، يرجى الاتصال  الموقع أدنا 
ر
.نحن على وقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل

:الافتراضاا صالافتراضاا الخاصت•

.تم افتراض أن العقار ذو ملكية تامة وليس عليه اي التزامات 1.

ولــم تقـــم تــم اســتلام صــورة كروكـيـ للموقــع, تــم اســتلام صــور ضــوئية مــن العميــل للصــك2.
راض  ـــان شــركة واحــد الــرأي للتقيــيم العقـــاري  العمــل علــى التاكــد مـــن صــحمهم وتــم افتــ

.العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.عميلإن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن سريق المستندات المرسلة من قبل ال3.

ــ4.  للمصـــادر التـ
ر
ــا ي تـــم تـــم الإســـتدلال علـــى مســـاحة الأرض ومســـاحة مســـطحات البنـــاء وفقـ

.تزويدنا بها من قبل العميل

.المقييم العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقار5.

ــت6. ــاء  ـــــالرجوع الــــى دليـــــل الاســـــعار الاســـ ـــادي تــــم الوصـــــول الـــــى قيمـــــة أســــعار تللفـــــة البنـــ ر شــ
.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )

% 5ون زيادة حيث أن القيمة المستنتجة يمكن أن تل: تحليل حساسية القيمة للمباني7.
ـــاحيـــــث لـــــم يــــتم الاســـــتعانة  مصـــــدر خـــــارجي مثــــل الملاتـــــس الهندســـــية وغي% 5أو أقــــل  , رهــ

.وعدم إستلام عقود المقاول من قبل العميل

ــ8. ــ ــــوم المهنيـــ ــــة والرســ ــــوم الاداريـــ ــــمل الرســـ ــــر تشــ ــالتقر يـــ ــ ــــذكور  ـــ ــاء المــ ــ ــــر البنـــ ــــة متـــ ــــح قيمــ ة ورعـــ
ــــاول  ــ ـــادي ,المقــ ــ ــتر شـــ ــ ــ ــــعار الاســ ــ ــــل الاســ ــ ــــس دليــ ــ ــــك  حســ ــ ــ)وذلــ ــ ــ ــــعودية للمقيمــ ــ ــــة الســ ــ ين للهيئــ

(.م2019المعتمدين اصدار 

:القيود على الاستخدام أص التوزيع أص النشر •

و هــذا التقريــر معــد للغــرض الــذي اعــد مــن أجلــه فقــط ولا يجــوز إســتلمدامه أو تداولــه أ•
 عل

ر
يــه لا الاقتبـاا منـه أو الإشـارة إليــه علـى أي حـال مـن الأحــوال لأي غـرض أخـر، وعنـاءا

ــــرا نتي ــ ــــدها أي ســ ــ ــــارة  تكبـ ــ ــــن أي خســ ــ ــــئولية عــ ــ ــــيم أي مسـ ــ ــــركة أو المقيــ ــ ــــل الشــ ــ ـــة تتحمـ ــ جـــ
ـــاء مــــن أحلـــــام هـــــذا البنـــــد ــا جــ ـــالف مـــ ـــيم علـــــى نحــــو يلمــ ـــتف. إســــتلمدام تقريـــــر التقيــ   ويحــ

ار هـــذا ولا يجـــوز إعـــادة إصـــد. المقيـــيم  جميـــع الحقـــوق الخاصـــة  إصـــدار تقريـــر التقيـــيم
.التقرير على أي نحو دون موافقة صريحة من الشركة

ن موافقة ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي سرا اخر  لملاا هؤلاء المشار إليهم فيه دو •

الحق في ومن دواعي الحيطة والحذر أن تحتف  الشركة والمقييم  . صريحة من الشركة
ــــ ــــي  ـ ــــيم فـ ــــة التقيـ ــــم نتيجـ ــــيم أو دعـ ــــى التقيـ ـــة علـ ــــل أي مراجعــ ــــديلات وعمـ ـــال أي تعـ ل إدخــ

ــــددة ــــروا محــ ــــي.  ــ ــا ات التقيــ ــ ــــة حســ ــــزام  مراجعــ ــــالحق دون أي إلتــ ــــركة  ــ ــــتف  الشــ م تحــ
ــــي ــــاريخ التقيـ ــي تـ ــ ــــودة فــ ــــات كانـــــ  موجـ ــــوء معلومــ ــــى ضـ ــــه علـ ــــيح نتائجــ ــــديل وتنقـ ــا وتعـ ــ م لكنهــ

.اتضح  له لاحقا

:التأكيد على الإلتزام تمعايير التقييم الدصليت•

ــ• ـــة علــــى أســــس ســ ـــال التقيــــيم والمبنيـ ـــركة فــــي مجـ ــا الشـ ــي تتبعهــ ليمة وووا ــــ  المنهجيــــات التــ
ــا فـــي هـــذا المجـــال خا صـــة تطبيـــق متينـــة تتما ـــ ى مـــع المعـــايير المحليـــة والدوليـــة المعمـــول بهـ

.معايير التقييم الدولية

:صصف التقرير•

ــــوئية وح• ــــور ضــ ــــيم وصــ ــائج التقيــ ــ ــــيم ونتــ ــــوات التقيــ ــــة و خطــ ــــح منهجيــ ــــر يوضــ ـــة تقريــ ــ دوديــ
.للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات



(ا)الملحق 
نظرة عامة على مدينة جدة
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نظرة عامت

المملكة العرعية السعودية

الرياض الدمام

جــده
مليون 5.2 مليون 1.1

مليون 3.5

الناتج المحليالمساحــــــتعدد السكان

مليار دولار أمريلي2785.5مليون كم2.15مليون نسمة34.4

م2018بناءً على إحصائيات عام 
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ـــــــين وزارة الشـــــــؤون الب ـــــــن  رنامـــــــج تعـــــــاون  ـ ـــــــدن الســـــــعودية عبـــــــارة عـ ـــــــة  رنامـــــــج مســـــــتقبل المـ لديـ

 التعـــاون الوويـــق ، تـــم تنفيـــذ (الموئــل)والقرويــة وعرنامــج الأمــم المتحــدة للمســتوسنات الاشريــة 

ـــات  ـــة ســـعودية رئيســـية، تـــم اختيارهـــا  نـــاءر عـــلى أنجامهـــا الســـلانية الم17مــــع أمانـ ختلفـــة، مدينـ

ــــــدرات والإملان يـــــــات وتوزهعهــــــا الجغــــــرافي، إلـــــى جانــــــس مجموعــــــة مــــــن المعايــــــير المعتمــــــدة عــــــلى القـ

  ـــين مــــدن المملكـــة العرعيــــة الســـعو 
ر
دية، وشــــمل  الاقتصاديـــة لخلـــق تنميــــة حضريـــة أكــــر توازنـــا

:كل مــن المدن التالية

ــــــــاضا مكــــــــت المكرمــــــــتا جــــــــدةا الطـــــــائفا المدينــــــــت المنـــــــورةا تبـــــــوكا الدمــــــــاما القطيـــــــف االريـ

.ااحســاءا أبهــاا نجــرانا جــازانا حائــلا عرعــرا الباحــتا تريــدةا ســكاكا

ــــــ ى نتائــــــــج ينمهـــــــي البرنــــــامج فــــــي ذروتـــــــه  تدريـــــــس متطـــــــور ومحـــــــدد للكـــــــوادر الســـــــعودية اســـــــتنادا إل

ـــــــــتقبل الم ـــــــــج مسـ ـــــــــل إليهــــــــــا  رنامـ ـــــــــي وصـ ـــــــــط والتوصيــــــــــات التـ ـــــــــام التلمطيـ ـــــــــتنتاجات نظـ ــــــــــدن واسـ

ــــض ــــم الحـ ــــتوديو التلمطيـــــط والتصميـ ــــتلمدم اسـ ــــة، ســـــوا يسـ ــــذ  الطريقـ ري فـــي الســـــعودية، وبهـ

"التعلــم  الممارســة"البرنامــج كاداة لتوليــد الأدلــة وتعزيــز القــدرات مــن خــلال منهــج 

نظرة عامة

مستقبل المدن السعودية

لمـــدن مدينـــت ســـعوديت رئيســـيت ضـــمق ترنـــامج مســـتقبل ا17

...السعوديت 
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نوات يلاحــــ  نمــــو الاســــتثمار فــــي القطــــاع العقــــاري  المملكــــة خــــلال الســــ

 مع الخطط التنموية للر يـة
ر
عـد القطـاع وه. الماضية، وكان ذلك متوافقا

هامـــة العقـــاري  المملكـــة واحـــدا مـــن القطاعـــات الاقتصـــادية المحوريـــة ال

وهــــــو مبنــــــي علــــــى عــــــدة عوامــــــل والمتعلقــــــة دســــــعة المســــــاحة الجغرافيــــــة

ن واســـــــتقبال ملايــــــــي, وانتشـــــــار مـــــــدسها وتباعــــــــدها عـــــــن دعضـــــــها الــــــــبع 

ثمار  القطـاع  الإضافة الى ذلك يتميز الاست, المعتمرين والحجاج سنويا

لك العقــــــاري  الأمــــــان مقارنــــــة  الاســــــتثمار فــــــي القطاعــــــات الاخــــــرى وكــــــذ

 تــوفير عــلاوة علــى اهتمــام الدولــة, انلمفــاض تلــاليف ومتطلبــات إدارتــه

الــــى عديـــد مــــن المنتجــــات لــــوزارة الاســــلان فـــي الســــنوات الاخيــــر ممــــا ادى

وافقـا مـع النمو الملحوظ فـي القطـاع العقـاري واسـتثماراته وكاـن ذلـك مت

.معدلات النمو التي تشهدها المملكة في الفترة الاخيرة

نظرة عامة

السوق العقاري في المملكة العرعية السعودية

الهيئــة ورد فـي التقريــر الســنوي لمؤشــر أسـعار العقــارات الــذي أصــدرته•

م  ـان المتوســط السـنوي لمؤشـر أســعار2020العامـة للإحصـاء فــي عـام 

مقارنــة  المتوســط الســـنوي % 1.0العقــار فــي المملكــة قــد ارتفـــع  نســبة 

يــــادة وهُعــــزى هــــذا التغيــــر فــــي الأســـعار إلــــى حــــد كبيــــر إلــــى ز . م2019لعـــام 

 حيث سجل القطاع السكني ا. متوسط أسعار القطاع السكني
ر
رتفاعا

  ارتفــــــــاع أســــــــعار قطــــــــع الأراضــــــــ ي  نســــــــبة % 2.2 نســــــــبة 
ر
% 2.4متــــــــاورا

%.1.2والشقق السكنية  نسبة 

 فـــي مؤشــــر العقــــ•
ر
 ملحو ــــا

ر
 تغييــــرا

ر
ار التجــــاري كمـــا ورد فــــي التقريــــر أيضـــا

  انلمفـــاض أســـعار قطـــع الأراضـــ ي% 2.0الـــذي انلمفـــ   نســـبة 
ر
متـــاورا

%.2.7-التجارية  نسبة 

  نســـبة •
ر
 دســـيطا

ر
  اســـعار % 0.2وســـجل القطـــاع الزراعـــي ارتفاعـــا

ر
متـــاورا

.قطع الأراض ي الزراعية التي ارتفع   نفس النسبة
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نظرة عامت

مدينة جدة

عدد السكان

نسمة4,552,00

2019سنه 

الكثافت السكانيت

هكتار/نسمة41,21

النمو السكاني

3.2%
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نظرة عامة

مدينة جدة  حدودها وأحيايها
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نظرة عامة

ملمططات مدينة جدة
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نظرة عامة

مراحل التطور العمراني  مدينة جدة
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نظرة عامة

استلمدامات الأراض ي الحالية
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نظرة عامة

توزهع الكثافة السلانية في مدينة جدة
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نظرة عامة

ا رز المشارهع الاستثمارية في جدة

مخطط شبكة النقل بحاضرة جدة



(ج)الملحق 
منهجية التقييم
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منهجية التقييم|

المؤثرة على قيمت العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجيت •

ــا العوامـــــــل• ــ ــــق عليهــ ــــن ان يطلــ ــــة او يمكـــ ــــل الداخليــ العوامــ
ــــس  ـــيم حســـ ــ ــــل التقيـ ــــار محـــ ــا يلمـــــــص العقــ ــ ــــي مــ ـــرة بـــ ــ المباشـ

ــ ــ ــــي تقيــ ــــل فــ ــــم العوامــ ــــن أهــ ــــر مــ ــــح، و تعتبــ ــــم الموضــ يم الرســ
.العقار

ار من مواصفات العقار المادية، يقصد بها ملونات العق•
ــــه و ــ ــ ــ ــــة الكميـ ــ ــ ــ ــــن الناحيـ ــ ــ ــــفها مـــ ــ ــ ــ ــاني و وصـ ــ ــ ــ ــ ــــ ي و المبـ ــ ــ الأراضـــ

.النوعية

رر كثيـــرا الموقـــع وـــم الموقـــع وـــم الموقـــع، عبـــارة تتكـــ•
عقـار فـي في جميع منهاج التقييم لأهمية موقع ال

.تحديد قيمته

المملكة الأنظمة الحلومية و الصادرة من الجهات المعنية  العقار، في•
، مــــن وزارة الشـــؤون البلديــــة و القرويــــة متلمصصــــه فـــي عمــــوم الأراضــــ ي
هــا دور حيــث التشــرهعات و التنظيمــات، و لكــن توجــد هيئــات كــذلك ل
ـــة تطــــوير المدينــــة ا ـــه مثــــل هيئـ لمنـــــورة و فــــي تحديــــد الاســــتلمدام و نوعيتـ
ــــدن الاقت ــــى المـــ ــــافة الـــ ــــع،  الإضـــ ــــل و ينبـــ ـــة للجبيـــ ــ ــــة الملكيــ ـــادية و الهيئــ ــ صــ

.خصوصيمها في تحديد الاستلمدام داخل أراضيها

العقــار نوعيــة المســتاجرين تلعــس دورا هامــا فــي تحديــد القيمــة اذا كـاـن•
.مدرا للدخل

فـــي الاســـتلمدام الحـــالي او الاســـتلمدام الأعلـــى و الأفضـــل عامـــل أساســـ ي•
.تحديد القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة  العقار، تؤور على العقار دشلل مباشر•
ــــرق التق• ــــي ســ ــار فـ ــ ــــة العقــ ــــد قيمـ ــــي تحديــ ــا دور فــ ــ ــــيانة، لهـ ــــود الصــ ـــيم عقـ يـــ

.الثلاوة

المؤثرة على القيمت( المباشرة)العوامل الداخ يت •

علــــــى غيــــــر المباشــــــرة والتــــــي يلــــــون لهــــــا تــــــاوير-العوامــــــل الخارجيــــــة •
.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•
مـــة دور المقـــيم هـــو متادعـــة هـــذ  العوامـــل و تحديـــد اورهـــا علـــى قي•

.العقار

العوامــــــل الطبيعيــــــة مثــــــل الــــــزلازل و الامــــــراض و نحوهــــــا لهــــــا دور •
ق مؤقـــ  فـــي تحديـــد القيمـــة حســـس وقـــ  حصـــولها و هـــو مـــا يطلـــ

ير  على عليه حالة عدم اليقين و هو ساس خارجي و مؤق  في تاو
.القيمة

العوامـــــــــــــل الاجتماعيـــــــــــــة مثـــــــــــــل تغيـــــــــــــر ذوق الســـــــــــــلان و اخـــــــــــــتلاا •
.مستويات المعيشية

و لهـــا العامــل الاقتصــادي مــن أهــم العوامــل التـــي ينظــر لهــا المقــيم اليــوم•
.تاوير جوهري في القيمة

قـــــاري العــــرض و الطلـــــس و معــــدلات النمـــــو او التبــــاسؤ فـــــي الاســــتثمار الع•
.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويــل ملمصصــات التمويــل مــن قبــل الحلومــات و البنــوك و شــركات الت•
.تلعس دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلس

أســــــعار الفائـــــــدة الصـــــــادرة مـــــــن مؤسســـــــة النقـــــــد و ارتباسهـــــــا  معـــــــدلات•
.الافراض لها دور في تحديد القيمة
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لمعلومــات الموقــع الخــاص  مشــروع التطــوير العقــاري فــي جمــع ا( تحليــل)تتمثــل دراســة 

مـات وسرحهــا التـي تسـاهم فـي وصــف وفهـم خصـائص الموقــع ومـن وـم تحليــل تلـك المعلو 

لصـــــناعي  الاســـــتعانة  ـــــالخرائط التلمطيطيـــــة والصـــــور الفوتوغرافيـــــة وصـــــور القمـــــر ا

.والرسومات البيانية لسرعة قراءمها واستيعابها

منهجية التقييم|

عوامل تقييم الموقع•

العوامل المؤورة في التقييم•

.الكثافة السلانية•
.القوة الشرائية•
.(الوحدات التجارية الشاغرة)معدل الاشغال •
.نجم المبيعات المتوقع•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تح يل الط ب على التطوير التجاري 

.متوسط المساحة للمقرات الإدارية المطلوعة•
.معدل الاشغال لنوع معين من المباني الإدارية•
.نجم الطلس على المباني الادارية القائمة•
.أنماا وتوجهات استلمدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير السكني

.تركيبة السلان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التو يف•
.نسس التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتللفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائس•
.توفر مرافق الدعم من محلات ومراكز تجارية•

تح يل الط ب على التطوير الإداري 
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Market Sellers

Market buyers

منهجية التقييم|

دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلس•

مستويات وانواع تحليل السوق •
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تعريف أساليس وسرق التقييم|

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

تعريف الأسلوبيستلمدم لــالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

تتوفرةمماولأومطا قة اصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةسريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•

.أسعارهاعنمعلومات

التيالمماولةأوالمطا قة الأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

 تم 
ر
 الأفضلمن.قليلةتم التيالمعاملاتكان وإنالسوق،فيمؤخرا

ر
أوالمطا قةالأصول أسعاردراسةايضا

 تحليلهاوجرى واضحةالمعلوماتهذ تلون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولة
ر
تعديلويجس.موضوعيا

والقيمةأسااوالفعلية،المعاملةأحلاموشروافيالفروقتبينلليالمعاملاتتلك اسعارالمتعلقةالمعلومات

الخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفيإعتمادهايتمالتيالإفتراضات

خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونية
ق
.تقييمهيتمالذي الأصلمقارنةالا

المبانية أسلوب التللف

  طريقة المقاول •
ر
. يشار إلى إسلوب التللفة أحيانا

و تعديل عقار يحدد إسلوب التللفة القيمة من خلال تقدير تللفة إقتناء الأرض وعناء عقار جديد  منافع مساوية أ•

.قديم لنفس الإستلمدام دون أي مصروفات لا داعي لها تنتج عن التاخير

خسائر /عاحوجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أر يتم جمع تللفة الأرض على إجمالي تللفة الإنشاءات،•

 
ر
.المطور العقاري إلى تلاليف الإنشاءات إن كان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل

.لدخل الذي يدرُ  العقار كاساا للتقييمليستلمدم هذا الإسلوب•

للإيجــار أو وفــي أغلــس الحــالات يمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية مــن الــدخل الفعلــييمكــن تقــدير القيمــة الرأســمالية،•

ــا مــن خــلال ســرق أخـرى مـن مقارنــة إيجــارات عقــارات مماولــة، ة وكــل ذلــك يؤكــد العلاقــة  ــين القيمــة الإيجاريــ. أو أحيانر

.والقيمة الرأسمالية

أسلوب الدخل 
 طريقة الارعاح

كون العقار  ذا
قيمة رعحية من 
الانشطة المقام 

عليها 

المتاتيــة مــن حويــتم اســتلملاص مؤشــر القيمــة مــن الارعــالأصــل مــرتبط  الأرعــاح بــي سريقــة ماليــة لتقــدير قيمــة ســوقية•

.النشاا التجاري  اخذ العين في الاعتبار جميع المصاريف التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

أسلوب الدخل
ة القيم طريقة

المتبقية

لتحليل عروض 
التطوير أو إعادة 

التطوير

هـــو قيمـــة وتســـتند هـــذ  الطريقـــة إلـــى فرضـــية مفادهـــا أن الســـعر الـــذي يُمكـــن أن يدفعـــه المشـــتري مقا ـــل هـــذا العقـــار•

أعمــال : مثــلالفــائ  مــن حصــيلة البيــع، أو قيمــة أعمــال التطــوير التــي تــم الانمهــاء منهــا دعــد خصــم إجمــالي التلــاليف

.الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة

أسلوب الدخل
 طريقة

التدفقات 
النقدية

قيمة لتحليل
العقار مستقبلا

الاستثمار، حيث إنَّ وبي سريقة تقييم تستلمدم  ناءر على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة•

دها في التدفقات النقدية المخصومة تحاول معرفة قيمة استثمار اليوم  ناءر على توقعات مقدار الأموال الت
ّ
ي ستول

المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشركات أو الأوراق الماليّة



(د)الملحق 
مستندات الشركة
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ترخيص مزاوله المهنة|
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