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أسلوب التكلفة593010010092رقم الصك

س.ر2650م10,000مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  48% 2م7,478)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%8.5%400 صناعياستخدام العقار
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تقرير تقييم عقاري

.المقدمة

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 
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شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة
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شركة دراية المالية 

IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4
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شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 
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.الملخص التنفيذي

بيانات العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1444/1/23 تاريخ الصك  593010010092 رقم الصك   مجمع تجاري  نوع العقار

الرياض المدينة في حي العزيزية196 الحي/ المخطط  أ/ 1/ 14 رقم القطعة

ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الدراية 
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية صناعي  استخدام الأرض الرياض جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م10,000 اتم تقييمهالمساحة التي 2م10,000
إجمالي مساحة الأرض 

)2م)

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 + معايير المحاسبة الدولية لاعداد التقارير الماليةIFRS معايير التقييم المتبعة

أعلى وأفضل استخدام فرضية التقييم

, ات المتخصصددةوشددرتات الدراسدد, الهيئددة العامددة للإحصدداء, قاعدددة البيانددات الخاصددة وشددركة واحددد الددرأي يددتم تحدددويها وشددكل مسددتمر وبددي مكونددة مددن دراسددات مبزيددة علددى المؤشددرات الرسددمية مددن و ارة العدددل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات
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بيانات التقرير

م2023/12/11 تاريخ القياس م2023/12/10 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقديم ة خطيدة مدن شدركة واحدد الدافقدالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعدد مدن اجلده ولايجدب تو اعده او نشدره او جدزء منده الا وعدد الحصدول علدى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.الملخص التنفيذي



تقرير تقييم عقاري

.تقدير القيمة 

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

15,339,437 (رقمًا)القيمة 

 وأربعمائة وسبعة وولاوون 
ً
 وولاومائة وتسعة وولاوون ألفا

ً
خمسة عشر مليونا  )القيمة 

ً
(كتابة

2م10,000 (2م)مساحة العقار 

.المشاركون في إعداد التقرير

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003315 منتسب معاين  العتيبياحمد

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع



تفاصيل المشروع



موقع
العقددددددددددار

رابط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B036'15.0"N+46%C2%B046'27.1"E/@24.6047129,46.7723383,1051m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0xf494ce47039eee13!8m2!3d24.6041667!4d46.7741944


تقرير تقييم عقاري

.واف واور العقار 
.2م10,000: باجمالي مساحة الأرض( حي العزيزية ) العقار عبارة عن مستودع بمدينة الرياض :المو ي

.توفر الخدمات الرئيسية للعقار: الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي

.يتميز الموقع وسهولة الوصول اليه-

.يمتا  العقار بانه يقع جنوب غرب طريق الخرج واعتبر من المناطق الصناعية في مدينة الرياض-

.يمتا  موقع العقار بقربه من طريق الخرج و طريق العزيزية-



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

.تقدير القيمة 

:ملخص حساب التقييم•

هدددذا التقريدددر لمعرفدددة يعتبدددر الأسددداس المنطقدددي ومقددددار التقيددديم المعتمدددد فدددي, بنددداءً علدددى المعلومدددات الدددواردة حتددد  تددداريخ التقيددديم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 للإر  (RICS)العقدداريين 
ً
شددادات التوجيهيددة التددي تددم تكييفهددا وفقًددا لقددوانين وأن مددة المملكددة العربيددة السددعودية، وكددذلك وفقددا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف دات وتدم افتدراض سدلامة المعلومدات وعددم وجدود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميدل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.الا  راضات الخااة 

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مددن قبددل العميددل وبندداء علددى البريددد الالكترونددي المرسددل مندده تددم الاعتمدداد علددى قددوائم الدددخل المرسددلة بالنصددف الاول مددن سددن2023لددم يددتم تزويدددنا بقددوائم الدددخل للنصددف الثدداني مددن سددنة 2.



تقرير تقييم عقاري

(اناعي-بيي )المسح السوقي .المقةةةةةارنات 

(مستودعات للايجار)المسح السوقي .المقةةةةةارنات 

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي العزيزية46.7923900 ,26,9665/12/20231,00024.601912344ارض صناعية1

حي الدار البيضاء46.80798 ,4,6753/12/20231,00024.5797065ارض صناعية2

حي العزيزية46.8118525 ,7,5001/1/20231,00024.58745320ارض صناعية3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الدار البيضاء46.809508 ,35019/11/202321424.581746مستودع للايجار4

حي العزيزية46.7982799 ,9006/11/202326624.5867945مستودع للايجار5

حي المناخ46.809186 ,1,9203/12/202320824.5894976مستودع للايجار6



المقارنات 

العقددددددددددددارية

مستودعات للايجار –عروض بيع صناعي–عروض 



تقرير تقييم عقاري

.للمقارنات المشابعة ( للأرض ) الضبط النسول 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقا
صفا

مو
ر

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة عالعقار المراد تقييمعينات السوق 

1,0001,0001,000سعر المتر المربع للارض المقارن 

26,9664,6757,500مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

01-01-122023-03-122023-05-2023تاريخ العرض

46.8118525 ,46.8079824.58745320 ,46.792390024.5797065 ,24.601912344مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

900900900سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%3-أصغر%5أكبر%5-أصغر10,000مساحة الارض المراد تقييمه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0جيد%0جيد%0جيدجيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

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

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%3-%5%5-الضبط الزسبي

855945873صافي القيمة

%20%70%10الو ن الزسبي 

 175 662 86القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 922متوسط قيمة المتر 

 10,000مساحة الأرض

9,216,000القيمة السو ية للأرض



تقرير تقييم عقاري

.للمقارنات المشابعة ( مستودعات للايجار)الضبط النسول 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة عالعقار المراد تقييمعينات السوق 

214266208سعر المتر للايجار المقارن 

3509001,920مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

12-03-112023-06-19/11/20232023تاريخ العرض

46.809186 ,46.798279924.5894976 ,46.80950824.5867945 ,24.581746مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

193239187سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

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

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداطول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%0%0%0الضبط الزسبي

193239187صافي القيمة

%40%20%40الو ن الزسبي 

 75 48 77بيالقيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزس

 200متوسط قيمة المتر  للايجار



تقرير تقييم عقاري

أسلوب التكلفة

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م7,478(الهنقر)مساحة المبن  

2م/ س .ر650تكلفة قيمة متر البناء

س.ر4,860,700اجمالي تكلفة مسطحات البناء

2م1,760مساحة مسطحات البناء

2م/ س .ر900تكلفة قيمة متر البناء

س.ر1,584,000اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر6,444,700إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر6,444,700إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 21العمر المتبقي

%19العمر الفعال

%%48معدل الإهلاك

س.ر3,061,233تكاليف الإهلاك

2م3,383,468صافي تكاليف البناء

2م10,000مساحة الارض 

2م/ س .ر922قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر9,220,000قيمة الأرض المقدرة

س.ر12,603,468إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن



تقرير تقييم عقاري

(طريقة التد قات النقدية)أسلوب الدخل 

ا  راضات طريقة خصم التد قات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 5%

معدل الشواغر5%

5 yearsرة التد قات النقدية  

معامل الخصم10.0%

معدل النمو 0.00%

(2للم)اجمالي الايجار  المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

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

Expected Rental Income

1,495,6001,495,6001,495,6001,495,600 7,4782001,495,600مساحة المستودعات

1,495,6001,495,6001,495,6001,495,600 1,495,600مُجمل دخل الايجار

%5%5%0%0%0%5نا ص معدل الشواغر

00074,78074,780

1,495,6001,495,6001,495,6001,420,8201,420,820اجما ي الدخل الفعلي

71,04171,041%5(ةالتشغيلية والرأسمالي)نا ص معدل المصاريف 

1,495,6001,495,6001,495,6001,349,7791,349,779(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 

15,879,753القيمة الاس ردادية للمبنل

1,495,6001,495,6001,495,6001,349,7791,349,77915,879,753اافي التد قات النقدية

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

1,359,6361,236,0331,123,666921,917838,1079,860,077القيمة الحالية للتد قات النقدية

15,339,437اافي القيمة الحالية للمبنل

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

%3.90:معدل عائدات السندات الحكومية 
اصدار شهر سبتمبر)معدل العائد الخالي من المخاطر  

، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنت مة%2.50:  معدل التضخم

العقار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها%2.0(الركود والانتعاش) علاوة مخاطر السوق 

ع التكاليف الناتج)علاوة المخاطر الخااة
(:للعقار

1.6%
تثمار علاوة المخاطر الغير المنت مة المتمثلة بنوعية الاس

للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

%10=معدل الخصم
لمستقبلية بي الزسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية ا

الى قيمة حالية 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

.الا  راضات والتحذيرات 

:الا  راضات العامة

ي هدذا التقريدر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علدى ارراء الدواردة فد1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تددي تددم جمعهددا لقددد اعتمدددنا وشددكل مكثددف علددى المعلومددات المقدمددة خددلال المناقشددات مددع العميددل، حيددث نعتقددد أن البيانددات ال2.

و مراجعدددة بدددإجراء تدددقيق مسدددتقل أ-كجددزء مدددن التقيدديم -دقيقددة وموودددوق بهددا، لدددم تقددم شدددركة واحددد الدددرأي للتقيدديم العقددداري 

احدد الدرأي شدركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شدكل خخدر مدن أشدكال التأكيدد علدى دقدة هدذه المعلومدات

لدددى تقددددير أو عدددن المعلومدددات التدددي لدددم يدددتم الكشدددف عنهدددا والتدددي قدددد تدددؤور عالإغفدددالاتلا تتحمدددل أيدددة مسدددؤولية عدددن الأخطددداء أو 

.التقييم

  أو معرفدة تتجداو  تلدك ا3.
ً
 متخصصدا

ً
 مدن لا يقصد إبداء الرأي فدي الأمدور التدي تتطلدب خبدرة قانونيدة أو تحقيقدا

ً
لمسدتخدمة عدادة

.قبل مثمّني العقارات

تددددي تمددددد  الخددددرائط والمعروضددددات الددددواردة فددددي هددددذا التقريددددر مخصصددددة للتوضدددديح فقددددط توسدددديلة مسدددداعدة فددددي تصددددور الأمددددور ال4.

قريددر أو اسددتخدامها لا يزبغددي اعتبارهددا مسددح أو الاعتمدداد عليهددا لأي غددرض خخددر، ولا يزبغددي إ التهددا مددن الت. مناقشددتها فددي التقريددر

.أو فصلها عن التقرير

كمددددا , إذ نعتقددددد أن القيمدددة السددددوقية خاضددددعة للتغييددددر وعددددد هددددذه الفتددددرة. أشددددهر3يرجدددى ملاح ددددة أن هددددذا التقريددددر صددددالح لمدددددة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليدة سدوف نحدن نفتدرض أن ودروف السدو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريدر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تدددزام بهددا وسددديتم يددتم تقيدديم العقدددار علددى افتدددراض أن جميددع لدددوائح وقيددود تقسددديم المندداطق والاسددتخدام المعمدددول بهددا قدددد تددم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومددع ذلددك، إذا . ييمنددالددم تكشددف استفسدداراتنا عددن أي تلددوث يددؤور علددى الممتلكددات أو الممتلكددات المجدداورة والتددي قددد تددؤور علددى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقدار أو فدي أي أرض مجداورة، فقدد يدؤدي ذلدك إلدى تغي
ً
يدر قيمدة العقدار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمدا أن . جدزء منهدالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قدد تزشدأ عندد التصدرف فدي العقدارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فددي " جائحددة عالميددة"الددذي أعلنتدده من مددة العددحة العالميددة بأندده  COVID-19أوددر اندددلاع فيددروس تورونددا فددايروس الجديددد3.

شدا  السدوق فدي لدذلك تدأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مدن قبدل العديدد مدن البلددان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مددن تدداريخ التقيدديم، ونحدددن فددي شددركة واحدددد الددرأي للتقيدديم العقدداري نعتقدددد أندده. العديددد مددن القطاعددات
ً
يمكننددا إعطددداء اعتبدددارا

 COVID-19والواقع أن الاسدتجابة الحاليدة لدد . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمندا علددى أسدداس لتق( قدديم)وبالتدالي يددتم اعطداء . تعندي أننددا نواجده مجموعددة غيدر مسددبوقة مدن ال ددروف التدي نبنددي عليهدا الحكددم

وبالتدالي يجدب أن يكدون تقييمندا RICS Red Book Globalمدن   VPGA 10و VPS 3وفقًدا لدد " عدم اليقين وشأن تقيديم المدواد"

 
ً
 -وأن يكددددون بدرجددددة أعلددددى مددددن الحددددذر -اقددددل يقينددددا

ً
 بتقييمنددددا كمددددا هددددو الحددددال عددددادة

ً
 للتددددأوير وذلددددك ن دددد. والددددذي يكددددون مرتبطددددا

ً
را

   COVID-19المسدتقبلي غيدر المعدروف الددذي قدد يكدون لددد 
ً
علدى سدوق العقددارات ، ولدذلك نوإد ي بإبقدداء تقيديم العقدار موضددوعا

.قيد المراجعة المتكررة



تقرير تقييم عقاري

.

.

.المعاي ر العامة 
:التقييم ووضعع

لأستشاري الدذي يضدم فدي عدداده نخبدة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

ياندات والمعلومدات والإحصدائيات اؤهدا مدن خدلال خبرا هدا التقييميدة ومدن خدلال مدا قامد  بده مدن جمدع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيديم والاستشدارات، ومدا يتدوفر لددى شدركتنا مدن قاعددة معلومدات تدم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الدد 2.

ولديس للشدركة . طدراف التداوعين لدهوضدوعية ويتمتعدون بالاسدتقلالية عدن العميدل وشدرتاته التاوعدة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميدين و مسداعدين قداموا بدإجراء عمليدة التقيديم دونمدا أي تحيدز، كمدا إنهدم يعملدون 3.

مدع العميدل وشدرتاته التاوعدة أو بدواطن الأمدور لددى العميدل أو هدؤلاء الدذين لدديهم علاقدات داخليدة أو ارتباطداتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمدة فدي التقيديم، سديتم ميدة مدن طدرف أخدر فيمدا يتعلدق بدأي جاندب مدن جواندبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشدروطة  علدى النتدائج التدي يتوصدل إليهدا أو أي أحدداث أخدرى، و ذا حصدل  الشدركة علدى مسداعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضدح موقدع تدم اسدتلام  بيدان تفصدي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضدح مسداحة العقدار:  لمعاينة الأا
قددددة العقددددار ومسدددداحة الأرض ومسدددداحة مسددددطحات البندددداء والمسدددداحة التأجيريددددة وعددددد ذلددددك تددددم الوقددددوف علددددى العقددددار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسدمية مثدل المكاتدب تم تحليل البياندات المتدوفرة فدي منطقدة العقدار والتدي تدم إستقصداصها مدن مصدادر غيد: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نده تدم الإسدتزتاج بدأن وعد تقدير الخبراء للإستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خدددرين يقومدددون بمراجعدددة المعلومدددات والتحلددديلات 2مراجعدددة القيمدددة مدددن قبدددل لجندددة المراجعدددة المكوندددة مدددن 
ي
خبدددراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم



تقرير تقييم عقاري

.المعاي ر العامة 
:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيددث لدددم يددتم الاسدددتعانة بمصدددر خددارجي مثدددل المكاتددب الهندسدددية % 5أو أقددل % 5حيدددث أن القيمددة المسددتزتجة يمكدددن أن تكددون  يدددادة : تحليددل حساسددية القيمدددة للمبدداني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمددددين للهيئددددة السدددد)وذلددددك بحسددددب دليددددل الاسددددعار الاسددددتر شددددادي ,قيمددددة متددددر البندددداء المددددذتور بددددالتقر يددددر تشددددمل الرسددددوم الاداريددددة والرسددددوم المهنيددددة وربددددح المقدددداول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخدر، أو تداولده أو الاقتبداس منده أو الإشدارة إليده علدى أي حدال مدن الأحدوال لأي غدرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشدركة ومدن دواعدي الحيطدة والحدذر أن تحدت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقدة صدريحة مدن الشدركة•
إلتدددزامدون أي تحددتفظ الشددركة بددالحق. بددالحق فددي إدخددال أي تعددديلات وعمددل أي مراجعدددة علددى التقيدديم أو دعددم نتيجددة التقيدديم فددي ودددل وددروف محددددةوالمقيدديم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش   مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسداتنا المعتدادة، فددإن هدذا التقريدر مخصددص للاسدتخدام فقدط للطدرف الددذي تدم توجيهده إليدده للغدرض
ً
المحددد المنصددوص وفقدا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهدور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشدور أو نشدرة ، ممدا قدد يشدكل عر 
ً
ضدا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقديم وكدذلك مدع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبدراء التقيديم التداوعون لهدا لديس لدديهم تضدارب مصدالح مدع العقدار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن على وقة من أننا أجرينا التقييم وفقا

.السرية والنشر 

(FR-MRICS)محمد علي البر . أ

المؤسس والرئيس التنفيذي

1210000045: رقم العضوية

333 871 565 966+: جوال

manb@1alrai.sa: ايميل
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مدينة الرياض
ن رة عامة

المساهمة في
الناتج المحلي

عدد السكان

مليون نسمة 8.2
23%

النمو السكاني

%4 

الكثافة السكانية

من الناتج المحلي هكتار/ فرد 34

الإجمالي في المملكة



32

مدينة الرياض
ن رة عامة عن مدينة الرياض 

حيثمنيةعربعاصمةأكبرووالثمدنهاوأكبرالسعودية،العربيةالمملكةعاصمةبيالرياضمدينة

منطقةإمارةمقروبينجد،هضبةفيالعربيةالجزيرةشبهوسطالرياضمدينةتقع.السكانعدد

عًا،توسالعالممدنأسرعإحدىمنوتعتبرالسعودية،للمناطقالإداري التقسيمحسبالرياض

تاريخيةميةأهالرياضمدينةاكتسب وقدكبير،وشكلمساحةاتسع نشأ هامنقرن نصففخلال

.قديمةمدينةتان أنمنذوتجاريةوسياسية

فيلسياديةاوالمؤسساتالمقراتعلىتحتوي حيثوالاقتصادية،السياسيةالسعوديةواجهةالرياض

المدينةشكلوتالاستثمار،وشرتاتالماليةالسوق هيئاتيضمحيوي ماليمركزعنعبارةوبيالدولة،

.السعوديةفيالقائمةالكبرى المشاراعمنلعددمفتوحةعملساحة

%57سعوديين  

4,658,322
%43غير سعوديين  

3,557,962 43.4%
خاص نسبة العاملين بالقطاع ال
في منطقة الرياض 

23.7%
من أعلى واجهة للمهاجرين الداخليين من 

أرباب الأسر 

35.4%
(  طةالمزشات الصغيرة والمتوس)حجم القطاع الخاص 

.  لكةفي منطقة الرياض من اجمالي عدد المزشات بالمم
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المشاراع الكبرى 
و مدينة الرياض 2030رؤية المملكة |   

نوعيةنقلهعملالى هدفبرنامج11تخصيصتم2030المملكةرؤيةانطلاقمع

ة،السعوديوالمناطقللمدنالمباشرةوالتوجيهاتالخططمنالعديدوطرح 

فيتصاديةوالاقالسياسيةالعاصمةتونهاالبرامجمع ممعالراياضمدينةتتقاطع

ويتركزال،الأعمعنللبحثوالمقيمون المواطنون يقصدهاوجهةتعتبركماالمملكة،

نمووقافيةسياحيةمقوماتتملكوبيالسعودية،فيالعملقوةمن%23فيها

منعدداسنويً الرياضفيوتقامالحضريةوالمعالموالمتاحفالتاريخيةالمواقع

.والترفيهيةالثقافيةوالأحداثالمهرجانات

برامجضلفيالكبرى التنمويةالمشاراعمنعددالشريفينالحرمينخادمأطلقوقد

العالممدننمن يرا هابينتصزيفهادرجةورفعالحياةجودة يادةالى هدفالرؤية

لمرحلةمةالعاصنقلعلىوالمساعدةالإجمالي،المحليالناتجمنالفردحصة يادةو

اريةوالحضالعصريةالحياةمناحيمختلففيحيويةأكثربواقعتتسمجديدة

.داعيةإبفنيةصورةوفقالخدمات،أرقىو وارهالسكانهايكفلبماوالتنموية،

  |
ض

ة الريا
دين

م
ع ب

شاري
م الم

ه
أ

رياض،المدينةمشروعاتضمنالمعتمدةالكبرى المشروعاتأولىسلمانالملكحديقةتعد

 مربعكيلومتر4.13بمساحةالعالمفيالمدنحدائقأكبرمنوتعتبر
ً
الرياضقلبمنمتخذة

 
ً
ومناطقحدائقميضضخم،استثماري –وقافي–ترفيهي–بيئيمشروعبمثابةوتعدلها،موقعا

بالطرا حديقة):تشملمربع،مترمليون 3.9عنمساحتهاتزيدمفتوحةوساحاتخضراء

(والفراشاتالطيور محميةالزراعية،المتاهةحديقةعمودية،حدائقالإسلامي،

حديقة الملك سلمان
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2030رؤية 
أهم المشاراع بمدينة الرياض|  

وضعتهاتيالالطموحةالخططإحدىالرياضبمدينةالعامللنقلعبدالعزيزالملكمشروعيُعد

المدينةسكانتزويدو العاصمةفيالعامللنقلمتكاملةحلول لتوفيرالرياضلمدينةالملكيةالهيئة

بناءإلىشروعالميهدفوالمستقبلية،الحاليةاحتياجا همتلبيمناسبةعامنقلبخدماتو وراها

تنقّلياراتخللسكانيوفرمماالعالمية،التقنياتأحدثوفقسراعةعامنقلشبكةوتشغيل

المحليادالاقتصوتعزيزالخاصةللمركباتالمفر الاستخداممنالحدفيتسهماقتصادية

 البيئةعلىوالمحاف ة
ً
.ةالمدينأجزاءمختلفوربطالمرورحركةتسهيلإلىإضافة

يز للنقل الع اممشروع الملك عبدالعز

 وللمش ي،مساراتوسيوفرمربعًا،كيلومترًا19المشروعمساحةتفوق 
ً
،مبتكمتحفا

ً
وجامعةرا

 والتصميم،التقنيةفيمتخصصة
ً
 ومسرحا

ً
منطقة80منوأكثرالاستخدامات،متعددمتكاملا

معاييريقتطبعلىتصاميمهفيالجديدالمربعمشروعيعتمدوالترفيهية،الحيةللعروض

وعرضمتر،400إلىيصلبارتفاع"المكعب"بناءوسيتمالحياة،جودةمستوى ورفعالاستدامة

خارجيةواجهةمعالمكعبالشكلالمشروعيتخذالمبتكرة،التقنياتأحدثليضممتر،400

العالميتحات رقميةالبيئةالداخل،في.التصميمفيالحديثالنجديالطاوعمنتستلهم

.حداوةالأكثرالهولوغرافيالتصويربتقنياتمزودةوبيالافتراض ي

ياض)مشروع المربع  ( :داون تاون الر
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2030رؤية 
أهم المشاراع بمدينة الرياض|  

فيحيةصأنما اتباععلىالسكانتشجيعفيالرياض يالمساريسهمانالىالمشروعيهدف

دراجاتالورتوبالمش يخاصوبشكلالمختلفةالرياضاتممارسةعلىوالتحفيزالتنقل،

ويمتدلبيئية،واوالترفيهيةوالثقافيةالفنيةوالفعالياتبالأنشطة اخرمحيطفيوالخيول،

،كيلو135بطول المشروع
ً
شرقها،فيالسليوواديالمدينةغربفيحنيفةواديبينويربطمترا

.المشروعامتدادطول علىللمشاةومشجرةخمنةمساراتعلىواشتمل

ياضي المسار الر

و يادةنة،المديفيالخضراءالمساحةمنالفردنصيبرفعفيالخضراءالرياضمشروعيسهم

المدينةعناصرةتاففيالتشجيروتكثيفنشرخلالمنفيهاالإجماليةالخضراءالمساحاتنسبة

فيساهميبماالري،أعمالفيالمعالجةللمياهالأمثلالاستغلالتحقيقمعأرجاصها،ومختلف

نمطممارسةعلىالسكانوتشجيعالمدينة،فيالحرارةدرجاتوخفضالهواءجودةتحسين

 أكثرحياة
ً
 راعةلىعالتشجيرأعمالتشتملوتوجهات،أهدافمعيزسجمبماوحيويةنشاطا

الرياض،مدينةأنحاءتافةفيشجرةمليون 7.5منأكثر

ياض الخضراء الر
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دراسة السوق العقاري في مدينة الرياض|     

بقاعدةيزوتتمالخليجيالتعاون مجلسدول فيسوق أكبرالسعوديةلكون ن رًا

ومركزاصمةكعالرياضوتستفيدللإنفاق،قابل  مرتفعدخلمعقويةمستهلكين

أنتوقعالمومنالأوسط،الشرق منطقةفيالأساسيةالتجاريةالأنشطةمنتجاري 

والقوى انوالسكالاقتصادمؤشراتذلكفيبماالأساسيةالطلبمحرتاتتحافظ

العقاراتوق سعلىللطلبإيجابيةمؤشراتالمتوقعمنوبالتاليقو ها؛علىالعاملة

والاعواماليالحالعامفيللسوق متميزأداءالمتوقعمنحيثمستقبلا،المدينةفي

منلرغماعلىباستمراريتزايدالمتوسط،والميسرالاسكانفيخاصةالقادمة،

الحضري التوسعجانبإلىالسكان،عددتزايدالأساس يسببهوالأخيرالتباطؤ

علىرباستمراالحكومةتعملحيثالحكومية،والحوافزالأسرة،حجموانخفاض

.المنا ل لكيةمُ لزيادةالسعوديينللمواطنينالتكلفةميسرةسكنيةوحداتتوفير

:ي المملكةتطور نسبة  يمة السوق العقاري في الرياض من اجما ي  يمة السوق العقاري ف

نهايددةحتددىمشددروع1838الريدداضمنطقددةمشدداراععددددبلددغ
24%منهاانجز.ريددالمليددار337اجماليددةبتكلفددةم2021

ركةحالىبالإضافةاجمالية،بتكلفةمشروع365وعددها
.المدينةفيالواسعةالبناء

14,700+
ه1443العامخلالبناءرخصة

1,800+
مشروع تنموي معتمد يتم 

العمل عليها في المدينة 
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دراسة السوق العقاري في مدينة الرياض|     

:الرياضمنطقةفيالسكنيةالوحداتعدد

48,160الشعبيةالمنا ل وعددسكنية،وحدة288,360السكنيةالشققوعددوحدة،395,560السكنيةالفللعدد،سكنيةوحدة865,390الرياضمنطقةفيالسكنيةالوحداتعدداجماليبلغ

.المطروحةالمساكنعدداجماليمن%62.1المساكنحيا ةنسبةوبلغةسكنية،وحدة

:صناديق الاستثمار العقارية في مدينة الرياض 

الاستثماراتتزيدانويتوقعالسفر،فتحوعدخاصهالخارجيينالزواروعدداليهاالهجرةمعدتزايدومعومشاراعخططمنتطرحهمامعوخاصةالرياضمدينةفيالعقاري السوق ينموانالمتوقعمن

المقراتعملمثلالأخرى السياساتالىبلاضافةلها،المستمروالتشجيعالخارجيةالاستثماراتتسهيلاتمعوخاصةالرياض،مدينةحدودداخللهاأصول تملكالتيالعقاريةالصناديقفيالأجنبية

.المملكةفيللاقتصادالأول المحركتونها.الرياضمدينةفيأصول تملكالتيالعقاريةالصناديقمنواسعةمجموعةويوجد،المملكةفيالكبراءللشرتاتالإقليمية

6%
المنا ل الشعبية

%46
الفلل السكنية

49%
الشقق السكنية



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

 .المؤثرة عل  القيمة( المباشرة)العوامل الداخلية 

رة بددي العوامددل الداخليددة او يمكددن ان يطلددق عليهددا العوامددل المباشدد•

تبدددر مدددا يخدددص العقدددار محدددل التقيددديم حسدددب الرسدددم الموضدددح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضد ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكوندات العقدار مدن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهداج التقيدديم الموقدع ودم الموقددع ودم الموقدع، عبددارة تتكدرر كثيدرا فددي جميدع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مدددددة الحكوميدددددة و الصددددددادرة مدددددن الجهدددددات المعنيددددددة بالعقدددددار، فدددددي المملكددددددة•

شدراعات الشؤون البلدية و القرويدة متخصصده فدي عمدوم الأراضد ي، مدن حيدث الت

م و و التن يمددددددات، و لكددددددن توجددددددد هيئددددددات كددددددذلك لهددددددا دور فددددددي تحديددددددد الاسددددددتخدا

ل و يزبددددددددع، نوعيتددددددده مثدددددددل هيئددددددددة تطدددددددوير المدينددددددددة المندددددددورة و الهيئدددددددة الملكيددددددددة للجبيددددددد

ام داخددددددل بالإضدددددافة الدددددى المددددددن الاقتصدددددادية و خصوصددددديتها فدددددي تحديدددددد الاسدددددتخد

.أراضيها

دددددان العقددددددار مددددددد• را نوعيددددددة المسددددددتأجرين تلعددددددب دورا هامددددددا فددددددي تحديددددددد القيمددددددة اذا تد

.للدخل

ديدددددد الاسدددددتخدام الحدددددالي او الاسدددددتخدام الأعلدددددى و الأفضدددددل عامدددددل أساسددددد ي فدددددي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•



تقرير تقييم عقاري

 .المؤثرة عل   يمة العقار( غ ر المباشرة)العوامل الخارجية 

علدددددددى غيددددددر المباشدددددددرة والتددددددي يكدددددددون لهددددددا تدددددددأوير-العوامددددددل الخارجيدددددددة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مددددة دور المقددديم هددددو متاوعددددة هددددذه العوامددددل و تحديددددد اورهددددا علددددى قي•

.العقار

العوامدددددددل الطبيعيدددددددة مثدددددددل الدددددددزلا ل و الامدددددددراض و نحوهدددددددا لهدددددددا دور •

مؤقددد  فدددي تحديدددد القيمددددة حسدددب وقددد  حصددددولها و هدددو مدددا يطلددددق

ره علدى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقد  فدي تدأوي

.القيمة

العوامددددددددددددددل الاجتماعيددددددددددددددة مثددددددددددددددل تغيددددددددددددددر ذوق السددددددددددددددكان و اخددددددددددددددتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهدددا العامدددل الاقتصدددادي مدددن أهدددم العوامدددل التدددي ين دددر لهدددا المقددديم اليدددوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العدددددرض و الطلدددددب و معددددددلات النمدددددو او التبددددداطؤ فدددددي الاسدددددتثمار العقددددد•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويددل مخصصددات التمويددل مددن قبددل الحكومددات و البنددوك و شددرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسدددددددعار الفائدددددددددة الصدددددددادرة مددددددددن مؤسسددددددددة النقدددددددد و ارتباطهددددددددا بمعدددددددددلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة



تقرير تقييم عقاري

 .عوامل تقييم المو ي

تطددوير الموقددع الخدداص بمشددروع ال( تحليددل)تتمثددل دراسددة •

وفهدم العقاري فدي جمدع المعلومدات التدي تسداهم فدي وصدف

طرحهدا خصائص الموقع ومن وم تحليدل تلدك المعلومدات و 

بالاسددددددددددددددددددددددددددتعانة بدددددددددددددددددددددددددددالخرائط التخطيطيدددددددددددددددددددددددددددة والصدددددددددددددددددددددددددددور 

الفوتوغرافيدددددددددددة وصدددددددددددور القمدددددددددددر الصدددددددددددناعي والرسدددددددددددومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

 .العوامل المؤثرة في التقييم

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحددددددددات التجاريدددددددة )معددددددددل الاشدددددددغال •

.(الشاغرة
.حجم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسدددددددددددددط المسددددددددددددداحة للمقدددددددددددددرات الإداريدددددددددددددة •
.المطلوبة

معدددددددل الاشددددددغال لنددددددوع معددددددين مددددددن المبدددددداني•
.الإدارية

حجددددددددددددددم الطلددددددددددددددب علددددددددددددددى المبدددددددددددددداني الاداريددددددددددددددة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تددددوفر مرافددددق الدددددعم مددددن محددددلات ومراكددددز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تددددددددددددوفر مرافددددددددددددق الدددددددددددددعم مددددددددددددن محددددددددددددلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 



تقرير تقييم عقاري

 .دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب

Market Sellers

Market buyers



تقرير تقييم عقاري

 .مستويات وانواع تحليل السوق 



تقرير تقييم عقاري

:حو التالييتم تعريف التسلسل الهرمي على الن. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

3المسددتوى ومددع ذلددك، يجددب أن تعكددس مدددخلات. تعتبددر مدددخلات غيددر قابلددة للرصددد ويددتم تحديدددها عددادة علددى أسدداس افتراضددات الإدارة: مدددخلات المسددتوى الثالددث•
.الافتراضات التي سيستخدمها المشارتون في السوق عند تحديد السعر المناسب للأصل

ت التدددي يمكدددن المددددخلا لا تتمتدددع الكياندددات بحريدددة اختيدددار مسدددتوى المددددخلات المطلدددوب اسدددتخدامه، يجدددب علددديهم اختيدددار أنسدددب تقنيدددات التقيددديم التدددي تزيدددد مدددن اسدددتخدام
)(.61، الفقرة 13المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم . ()ملاح تها وتقليل استخدام المدخلات غير القابلة للرصد

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقييم 



تقرير تقييم عقاري

تعريف الأسلوبيستخدم لددالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا داعي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًددا مددن خددلال وفددي أغلددب الحددالات يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية مددن الدددخل الفعلددي للإيجددار أو مددن مقارنددة إيجددارات عقددارات مماولددة،يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبددار جميدع المصدداريف المتأتيدة مدن الزشددا  التجداري باخددذ العدين فدي اويددتم اسدتخلاص مؤشدر القيمددة مدن الاربدداحلأصدل مددرتبط بالأربداح بدي طريقدة ماليددة لتقددير قيمددة سدوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطددوير التدي تددم أعمداليمدةوتسدتند هدذه الطريقددة إلدى فرضددية مفادهدا أن السدعر الددذي يُمكدن أن يدفعدده المشدتري مقابدل هددذا العقدار هددو قيمدة الفدائض مددن حصديلة البيددع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

 .تعريف أساليب وطرق التقييم

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 
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ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخمبرج تجاري مكتبينوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

أسلوب التكلفة410115057517رقم الصك

24100م3,909.94مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  30 20,596)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%8.5%400 تجاري استخدام العقار

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 243,970,824

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني
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شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •
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شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة
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شركة دراية المالية 

IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4
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شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 
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شركة دراية المالية 

بيانات العميل

للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1440/05/11 تاريخ الصك  410115057517 رقم الصك   برج تجاري  نوع العقار

الرياض المدينة حي العليا 1343 الحي/ المخطط  1–2–3–4–5–6–7–8 رقم القطعة

ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الدراية 
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية تجاري  استخدام الأرض الرياض جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م3,909.94 اتم تقييمهالمساحة التي 2م3,909.94
إجمالي مساحة الأرض 

)2م)

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

IFRSم و معايير المحاسبة الدولية لإعداد التقارير المالية 2022الصادرة في IVSمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم المتبعة

الإستخدام الحالي  فرضية التقييم

, ات المتخصصددةوشددرتات الدراسدد, الهيئددة العامددة للإحصدداء, قاعدددة البيانددات الخاصددة وشددركة واحددد الددرأي يددتم تحدددويها وشددكل مسددتمر وبددي مكونددة مددن دراسددات مبزيددة علددى المؤشددرات الرسددمية مددن و ارة العدددل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات التقرير

م2023/12/07 تاريخ القياس م2023/12/06 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقديم ة خطيدة مدن شدركة واحدد الدافقدالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعدد مدن اجلده ولايجدب تو اعده او نشدره او جدزء منده الا وعدد الحصدول علدى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

243,970,824 (رقمًا)القيمة 

 وومانمائة وأربعة وعشرون
ً
 وتسعمائة وسبعون ألفا

ً
مائتان وولاوة وأربعون مليونا  )القيمة 

ً
(كتابة

2م3,909.94 (2م)مساحة العقار 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003315 منتسب معاين  العتيبياحمد

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

.تقدير القيمة العادلة

.المشاركون في إعداد التقرير



عتفاصيل المشرو



موقع

العقــــــــــار

رابط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/Smart+Tower/@24.6943262,46.6803611,166m/data=!3m1!1e3!4m12!1m5!3m4!2zMjTCsDQxJzM5LjMiTiA0NsKwNDAnNDkuOSJF!8m2!3d24.69425!4d46.6805278!3m5!1s0x3e2f0384c13f1713:0x1debccc67eb315d8!8m2!3d24.6946757!4d46.6802388!16s/g/11flyf7g0s?entry=ttu


تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.2م3,909.94مساحة الارض ( حي العليا ) العقار عبارة عن برج تجاري مكتبي في مدينة الرياض : المو ي

.تتوفر جميع المرافق العامة بالمنطقة:الخدمات الرئيسية للعقار

. سهولة دخول و الخروج من الموقع-: مم  ات المو ي

. متر من الجهة الغربية80متر من الجهة الغربية وعرض 15على شارع عرض يقع العقار -

.تتميز الأرض انها مستوية و منتظمة-

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هدددذا التقريدددر لمعرفدددة يعتبدددر الأسددداس المنطقدددي ومقددددار التقيددديم المعتمدددد فدددي, بنددداءً علدددى المعلومدددات الدددواردة حتددد  تددداريخ التقيددديم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 للإر  (RICS)العقدداريين 
ً
شددادات التوجيهيددة التددي تددم تكييفهددا وفقًددا لقددوانين وأنظمددة المملكددة العربيددة السددعودية، وكددذلك وفقددا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحفظدات وتدم افتدراض سدلامة المعلومدات وعددم وجدود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميدل: ملاحظة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مددن قبددل العميددل وبندداء علددى البريددد الالكترونددي المرسددل مندده تددم الاعتمدداد علددى قددوائم الدددخل المرسددلة بالنصددف الاول مددن سددن2023لددم يددتم تزويدددنا بقددوائم الدددخل للنصددف الثدداني مددن سددنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

الموقععدد الواجهاتالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي العليا46.6835183 ,1,51826/11/202319,00024.693317ارض تجارية1

حي العليا46.683422 ,2,16026/11/202314,00024.69662ارض تجارية2

حي العليا46.6854337043 ,2,80525/11/202317,00024.68399ارض تجارية3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي المعذر الشما ي46.67529 ,18515/11/20231,46024.6843465محل للايجار1

حي العليا46.678293 ,56328/05/20231,59824.7008239محل للايجار2

حي العليا46.6747904 ,18026/11/20232,77724.692381محل للايجار3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي العليا46.67493 ,42523/11/202380024.704947مكتب للايجار1

حي العليا46.68300129 ,40026/11/20231,10024.6957692مكتب للايجار2

حي العليا46.68471 ,47020/11/20231,20024.693895مكتب للايجار3

(تجاري-بيع )المسح السوقي المقارنات

(محلات للإيجار)المسح السوقي المقارنات

(رمكاتب للإيجا)المسح السوقي المقارنات



بيع تجاري –عروض 

محلات ايجار –عروض  للايجارمكاتب–عروض 

المقارنات 

ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

19,00014,00017,000سعر المتر المربع للارض المقارن 

1,5182,1602,805مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

26/11/202326/11/202325/11/2023تاريخ العرض

46.685433704 ,46.6834224.68399 ,46.68351824.69662 ,24.693317مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

17,10012,60015,300سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%3-أصغر%3-أصغر%5-أصغر3,909.94مساحة الارض المراد تقييمه

%30%25%330عدد الوجهات

%10متوسط%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%17%12%5الضبط الزسبي

17,95514,11217,901صافي القيمة

%30%20%50الو ن الزسبي 

 5,370 2,822 8,978القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 17,170متوسط قيمة المتر 

 3,910مساحة الأرض

67,134,452القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

1,4601,5982,777سعر المتر للايجار المقارن 

185563180مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

15/11/202328/05/202326/11/2023تاريخ العرض

46.6747904 ,46.67829324.692381 ,46.6752924.7008239 ,24.6843465مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

1,3141,4382,499سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%10متوسط%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%15جيد جدا%15جيد جدا%15جيد جداممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%25%15%15الضبط الزسبي

1,5111,6543,124صافي القيمة

%50%10%40الو ن الزسبي 

 1,562 165 604القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 2,332للايجارمتوسط قيمة المتر  

.للمقارنات المشابهة( محلات للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

8001,1001,200سعر المتر للايجار المقارن 

425400470مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

23/11/202326/11/202320/11/2023تاريخ العرض

46.68471 ,46.6830012924.693895 ,46.6749324.6957692 ,24.704947مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

7209901,080سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%10متوسط%10متوسط%10متوسطسهلسهولة الوصول 

%15جيد جدا%15جيد جدا%15جيد جداممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%25%25%25الضبط الزسبي

9001,2381,350صافي القيمة

%50%30%20الو ن الزسبي 

 675 371 180القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 1,226متوسط قيمة المتر  للايجار

.هة للمقارنات المشاب( مكاتب للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م7,818مساحة القبو

2م/ س .ر4,100تكلفة قيمة متر البناء

س.ر32,053,800اجمالي تكلفة القبو

2م20,596مساحة مسطحات البناء

2م/ س .ر3,200تكلفة قيمة متر البناء

س.ر65,907,200اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر97,961,000إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة تكاليف أخرى 

س.ر97,961,000إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 28العمر المتبقي

%12العمر الفعال

%%30معدل الإهلاك

س.ر29,388,300تكاليف الإهلاك

2م68,572,700صافي تكاليف البناء

2م3,909.940مساحة الارض 

2م/ س .ر17,201قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر67,254,878قيمة الأرض المقدرة

س.ر135,827,578إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

.أسلوب التكلفة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 10%

معدل الشواغر10%

5 yearsفترة التدفقات النقدية

معدل الخصم10%

معدل النمو 5%

(2للم)اجمالي الايجار المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات
20232024202520262027

القيمة الاستردادية
12345

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

Expected Rental Income

8,011,8198,011,8198,412,4108,412,410 3,2722,3327,630,304مساحات المعارض  

17,395,28517,395,28518,265,04918,265,049 13,5131,22616,566,938مساحات المكاتب  

25,407,10425,407,10426,677,45926,677,459 24,197,242مُجمل دخل الايجار

%10%10%10%10%10%10ناقص معدل الشواغر

2,419,7241,739,5281,739,5281,826,5051,826,505

21,777,51823,667,57623,667,57624,850,95424,850,954اجمالي الدخل الفعلي

2,177,7522,366,7582,366,7582,485,0952,485,095%10(ةالتشغيلية والرأسمالي)ناقص معدل المصاريف 

19,599,76621,300,81821,300,81822,365,85922,365,859(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبني 

263,127,752القيمة الاستردادية للمبني

19,599,76621,300,81821,300,81822,365,85922,365,859263,127,752صافي التدفقات النقدية
%62%62%68%75%83%91معامل الخصم 

17,817,96917,603,98216,003,62015,276,18313,887,439163,381,632القيمة الحالية للتدفقات النقدية

243,970,824صافي القيمة الحالية للمبني

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 

(والانتعاش
قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 

(طريقة التدفقات النقدية)أسلوب الدخل 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هدذا التقريدر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علدى ارراء الدواردة فد1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تددي تددم جمعهددا لقددد اعتمدددنا وشددكل مكثددف علددى المعلومددات المقدمددة خددلال المناقشددات مددع العميددل، حيددث نعتقددد أن البيانددات ال2.

و مراجعدددة بدددإجراء تدددقيق مسدددتقل أ-كجددزء مدددن التقيدديم -دقيقددة وموودددوق بهددا، لدددم تقددم شدددركة واحددد الدددرأي للتقيدديم العقددداري 

احدد الدرأي شدركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شدكل خخدر مدن أشدكال التأكيدد علدى دقدة هدذه المعلومدات

لدددى تقددددير أو عدددن المعلومدددات التدددي لدددم يدددتم الكشدددف عنهدددا والتدددي قدددد تدددؤور عالإغفدددالاتلا تتحمدددل أيدددة مسدددؤولية عدددن الأخطددداء أو 

.التقييم

  أو معرفدة تتجداو  تلدك ا3.
ً
 متخصصدا

ً
 مدن لا يقصد إبداء الرأي فدي الأمدور التدي تتطلدب خبدرة قانونيدة أو تحقيقدا

ً
لمسدتخدمة عدادة

.قبل مثمّني العقارات

تددددي تمددددد  الخددددرائط والمعروضددددات الددددواردة فددددي هددددذا التقريددددر مخصصددددة للتوضدددديح فقددددط توسدددديلة مسدددداعدة فددددي تصددددور الأمددددور ال4.

قريددر أو اسددتخدامها لا يزبغددي اعتبارهددا موددح أو الاعتمدداد عليهددا لأي غددرض خخددر، ولا يزبغددي إ التهددا مددن الت. مناقشددتها فددي التقريددر

.أو فصلها عن التقرير

كمددددا , إذ نعتقددددد أن القيمدددة السددددوقية خاضددددعة للتغييددددر وعددددد هددددذه الفتددددرة. أشددددهر3يرجدددى ملاحظددددة أن هددددذا التقريددددر صددددالح لمدددددة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليدة سدوف نحدن نفتدرض أن ودروف السدو . يرجى ملاحظة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريدر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للنظاميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تدددزام بهددا وسددديتم يددتم تقيدديم العقدددار علددى افتدددراض أن جميددع لدددوائح وقيددود تقسددديم المندداطق والاسددتخدام المعمدددول بهددا قدددد تددم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومددع ذلددك، إذا . ييمنددالددم تكشددف استفسدداراتنا عددن أي تلددوث يددؤور علددى الممتلكددات أو الممتلكددات المجدداورة والتددي قددد تددؤور علددى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقدار أو فدي أي أرض مجداورة، فقدد يدؤدي ذلدك إلدى تغي
ً
يدر قيمدة العقدار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمدا أن . جدزء منهدالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قدد تزشدأ عندد التصدرف فدي العقدارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فددي " جائحددة عالميددة"الددذي أعلنتدده منظمددة العددحة العالميددة بأندده  COVID-19أوددر اندددلاع فيددروس تورونددا فددايروس الجديددد3.

شدا  السدوق فدي لدذلك تدأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مدن قبدل العديدد مدن البلددان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مددن تدداريخ التقيدديم، ونحدددن فددي شددركة واحدددد الددرأي للتقيدديم العقدداري نعتقدددد أندده. العديددد مددن القطاعددات
ً
يمكننددا إعطددداء اعتبدددارا

 COVID-19والواقع أن الاسدتجابة الحاليدة لدد . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمندا علددى أسدداس لتق( قدديم)وبالتدالي يددتم اعطداء . تعندي أننددا نواجده مجموعددة غيدر مسددبوقة مدن الظددروف التدي نبنددي عليهدا الحكددم

وبالتدالي يجدب أن يكدون تقييمندا RICS Red Book Globalمدن   VPGA 10و VPS 3وفقًدا لدد " عدم اليقين وشأن تقيديم المدواد"

 
ً
 -وأن يكددددون بدرجددددة أعلددددى مددددن الحددددذر -اقددددل يقينددددا

ً
 بتقييمنددددا كمددددا هددددو الحددددال عددددادة

ً
 للتددددأوير وذلددددك نظدددد. والددددذي يكددددون مرتبطددددا

ً
را

   COVID-19المسدتقبلي غيدر المعدروف الددذي قدد يكدون لددد 
ً
علدى سدوق العقددارات ، ولدذلك نوإد ي بإبقدداء تقيديم العقدار موضددوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الدذي يضدم فدي عدداده نخبدة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

ياندات والمعلومدات والإحصدائيات اؤهدا مدن خدلال خبرا هدا التقييميدة ومدن خدلال مدا قامد  بده مدن جمدع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيديم والاستشدارات، ومدا يتدوفر لددى شدركتنا مدن قاعددة معلومدات تدم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الدد 2.

ولديس للشدركة . طدراف التداوعين لدهوضدوعية ويتمتعدون بالاسدتقلالية عدن العميدل وشدرتاته التاوعدة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميدين و مسداعدين قداموا بدإجراء عمليدة التقيديم دونمدا أي تحيدز، كمدا إنهدم يعملدون 3.

مدع العميدل وشدرتاته التاوعدة أو بدواطن الأمدور لددى العميدل أو هدؤلاء الدذين لدديهم علاقدات داخليدة أو ارتباطداتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمدة فدي التقيديم، سديتم ميدة مدن طدرف أخدر فيمدا يتعلدق بدأي جاندب مدن جواندبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشدروطة  علدى النتدائج التدي يتوصدل إليهدا أو أي أحدداث أخدرى، و ذا حصدل  الشدركة علدى مسداعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضدح موقدع تدم اسدتلام  بيدان تفصدي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضدح مسداحة العقدار:  لمعاينة الأا
قددددة العقددددار ومسدددداحة الأرض ومسدددداحة مسددددطحات البندددداء والمسدددداحة التأجيريددددة وعددددد ذلددددك تددددم الوقددددوف علددددى العقددددار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسدمية مثدل المكاتدب تم تحليل البياندات المتدوفرة فدي منطقدة العقدار والتدي تدم إستقصداصها مدن مصدادر غيد: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نده تدم الإسدتزتاج بدأن وعد تقدير الخبراء للإستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خدددرين يقومدددون بمراجعدددة المعلومدددات والتحلددديلات 2مراجعدددة القيمدددة مدددن قبدددل لجندددة المراجعدددة المكوندددة مدددن 
ي
خبدددراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيددث لدددم يددتم الاسدددتعانة بمصدددر خددارجي مثدددل المكاتددب الهندسدددية % 5أو أقددل % 5حيدددث أن القيمددة المسددتزتجة يمكدددن أن تكددون  يدددادة : تحليددل حساسددية القيمدددة للمبدداني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمددددين للهيئددددة السدددد)وذلددددك بحسددددب دليددددل الاسددددعار الاسددددتر شددددادي ,قيمددددة متددددر البندددداء المددددذتور بددددالتقر يددددر تشددددمل الرسددددوم الاداريددددة والرسددددوم المهنيددددة وربددددح المقدددداول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخدر، أو تداولده أو الاقتبداس منده أو الإشدارة إليده علدى أي حدال مدن الأحدوال لأي غدرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشدركة ومدن دوايدي الحيطدة والحدذر أن تحدت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقدة صدريحة مدن الشدركة•
إلتدددزامدون أي تحددتفظ الشددركة بددالحق. بددالحق فددي إدخددال أي تعددديلات وعمددل أي مراجعدددة علددى التقيدديم أو دعددم نتيجددة التقيدديم فددي ودددل وددروف محددددةوالمقيدديم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش   مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسداتنا المعتدادة، فددإن هدذا التقريدر مخصددص للاسدتخدام فقدط للطدرف الددذي تدم توجيهده إليدده للغدرض
ً
المحددد المنصددوص وفقدا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهدور يرجى ملاحظة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشدور أو نشدرة ، ممدا قدد يشدكل عر 
ً
ضدا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقديم وكدذلك مدع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبدراء التقيديم التداوعون لهدا لديس لدديهم تضدارب مصدالح مدع العقدار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة
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تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

ياض مدينة الر
نظرة عامة عن مدينة الرياض 

حيثمنيةعربعاصمةأكبرووالثمدنهاوأكبرالسعودية،العربيةالمملكةعاصمةبيالرياضمدينة

منطقةإمارةمقروبينجد،هضبةفيالعربيةالجزيرةشبهوسطالرياضمدينةتقع.السكانعدد

عًا،توسالعالممدنأسرعإحدىمنوتعتبرالسعودية،للمناطقالإداري التقسيمحسبالرياض

تاريخيةميةأهالرياضمدينةاكتسب وقدكبير،وشكلمساحةاتسع نشأ هامنقرن نصففخلال

.قديمةمدينةتان أنمنذوتجاريةوسياسية

فيلسياديةاوالمؤسساتالمقراتعلىتحتوي حيثوالاقتصادية،السياسيةالسعوديةواجهةالرياض

المدينةشكلوتالاستثمار،وشرتاتالماليةالسوق هيئاتيضمحيوي ماليمركزعنعبارةوبيالدولة،

.السعوديةفيالقائمةالكبرى المشاراعمنلعددمفتوحةعملساحة

%57سعوديين  

4,658,322
%43غير سعوديين  

3,557,962 43.4%
خاص نسبة العاملين بالقطاع ال
في منطقة الرياض 

23.7%
من أعلى واجهة للمهاجرين الداخليين من 

أرباب الأسر 

35.4%
(  طةالمزشات الصغيرة والمتوس)حجم القطاع الخاص 

.  لكةفي منطقة الرياض من اجمالي عدد المزشات بالمم



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

يع الكبرى  المشار
و مدينة الرياض 2030رؤية المملكة |   

نوعيةنقلهعملالى هدفبرنامج11تخصيصتم2030المملكةرؤيةانطلاقمع

ة،السعوديوالمناطقللمدنالمباشرةوالتوجيهاتالخططمنالعديدوطرح 

فيتصاديةوالاقالسياسيةالعاصمةتونهاالبرامجمعظممعالراياضمدينةتتقاطع

ويتركزال،الأعمعنللبحثوالمقيمون المواطنون يقصدهاوجهةتعتبركماالمملكة،

نمووقافيةسياحيةمقوماتتملكوبيالسعودية،فيالعملقوةمن%23فيها

منعدداسنويً الرياضفيوتقامالحضريةوالمعالموالمتاحفالتاريخيةالمواقع

.والترفيهيةالثقافيةوالأحداثالمهرجانات

برامجضلفيالكبرى التنمويةالمشاراعمنعددالشريفينالحرمينخادمأطلقوقد

العالممدننمنظيرا هابينتصزيفهادرجةورفعالحياةجودة يادةالى هدفالرؤية

لمرحلةمةالعاصنقلعلىوالمساعدةالإجمالي،المحليالناتجمنالفردحصة يادةو

اريةوالحضالعصريةالحياةمناحيمختلففيحيويةأكثربواقعتتسمجديدة

.داعيةإبفنيةصورةوفقالخدمات،أرقىو وارهالسكانهايكفلبماوالتنموية،

  |
ض

ة الريا
دين

م
ع ب

شاري
م الم

ه
أ

رياض،المدينةمشروعاتضمنالمعتمدةالكبرى المشروعاتأولىسلمانالملكحديقةتعد

 مربعكيلومتر4.13بمساحةالعالمفيالمدنحدائقأكبرمنوتعتبر
ً
الرياضقلبمنمتخذة

 
ً
حدائقميضضخم،استثماري –وقافي–ترفيهي–بيئيمشروعبمثابةوتعدلها،موقعا

حديقة):تشملمربع،مترمليون 3.9عنمساحتهاتزيدمفتوحةوساحاتخضراءومناطق

(توالفراشاالطيور محميةالزراعية،المتاهةحديقةعمودية،حدائقالإسلامي،بالطرا 

حديقة الملك سلمان



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

2030رؤية 
أهم المشاريع بمدينة الرياض|  

وضعتهاتيالالطموحةالخططإحدىالرياضبمدينةالعامللنقلعبدالعزيزالملكمشروعيُعد

المدينةسكانتزويدو العاصمةفيالعامللنقلمتكاملةحلول لتوفيرالرياضلمدينةالملكيةالهيئة

بناءإلىشروعالميهدفوالمستقبلية،الحاليةاحتياجا همتلبيمناسبةعامنقلبخدماتو وراها

تنقّلياراتخللسكانيوفرمماالعالمية،التقنياتأحدثوفقسراعةعامنقلشبكةوتشغيل

المحليادالاقتصوتعزيزالخاصةللمركباتالمفر الاستخداممنالحدفيتسهماقتصادية

 البيئةعلىوالمحافظة
ً
.ةالمدينأجزاءمختلفوربطالمرورحركةتسهيلإلىإضافة

يز للنقل الع اممشروع الملك عبدالعز

 وللمش ي،مساراتوسيوفرمربعًا،كيلومترًا19المشروعمساحةتفوق 
ً
،مبتكمتحفا

ً
وجامعةرا

 والتصميم،التقنيةفيمتخصصة
ً
 ومسرحا

ً
منطقة80منوأكثرالاستخدامات،متعددمتكاملا

معاييريقتطبعلىتصاميمهفيالجديدالمربعمشروعيعتمدوالترفيهية،الحيةللعروض

وعرضمتر،400إلىيصلبارتفاع"المكعب"بناءوسيتمالحياة،جودةمستوى ورفعالاستدامة

خارجيةواجهةمعالمكعبالشكلالمشروعيتخذالمبتكرة،التقنياتأحدثليضممتر،400

العالميتحات رقميةالبيئةالداخل،في.التصميمفيالحديثالنجديالطاوعمنتستلهم

.حداوةالأكثرالهولوغرافيالتصويربتقنياتمزودةوبيالافتراض ي

ياض)مشروع المربع  ( :داون تاون الر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فيحيةصأنما اتباععلىالسكانتشجيعفيالرياض يالمساريسهمانالىالمشروعيهدف

دراجاتالورتوبالمش يخاصوبشكلالمختلفةالرياضاتممارسةعلىوالتحفيزالتنقل،

ويمتدلبيئية،واوالترفيهيةوالثقافيةالفنيةوالفعالياتبالأنشطة اخرمحيطفيوالخيول،

،كيلو135بطول المشروع
ً
شرقها،فيالسليوواديالمدينةغربفيحنيفةواديبينويربطمترا

.المشروعامتدادطول علىللمشاةومشجرةخمنةمساراتعلىواشتمل

ياضي المسار الر

و يادةنة،المديفيالخضراءالمساحةمنالفردنصيبرفعفيالخضراءالرياضمشروعيسهم

المدينةعناصرةتاففيالتشجيروتكثيفنشرخلالمنفيهاالإجماليةالخضراءالمساحاتنسبة

فيساهميبماالري،أعمالفيالمعالجةللمياهالأمثلالاستغلالتحقيقمعأرجاصها،ومختلف

نمطممارسةعلىالسكانوتشجيعالمدينة،فيالحرارةدرجاتوخفضالهواءجودةتحسين

 أكثرحياة
ً
 راعةلىعالتشجيرأعمالتشتملوتوجهات،أهدافمعيزوجمبماوحيويةنشاطا

الرياض،مدينةأنحاءتافةفيشجرةمليون 7.5منأكثر

ياض الخضراء الر

2030رؤية 
أهم المشاريع بمدينة الرياض|  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

دراسة السوق العقاري في مدينة الرياض|     

بقاعدةيزوتتمالخليجيالتعاون مجلسدول فيسوق أكبرالسعوديةلكون نظرًا

ومركزاصمةكعالرياضوتستفيدللإنفاق،قابل  مرتفعدخلمعقويةمستهلكين

أنتوقعالمومنالأوسط،الشرق منطقةفيالأساسيةالتجاريةالأنشطةمنتجاري 

والقوى انوالسكالاقتصادمؤشراتذلكفيبماالأساسيةالطلبمحرتاتتحافظ

العقاراتوق سعلىللطلبإيجابيةمؤشراتالمتوقعمنوبالتاليقو ها؛علىالعاملة

والاعواماليالحالعامفيللسوق متميزأداءالمتوقعمنحيثمستقبلا،المدينةفي

منلرغماعلىباستمراريتزايدالمتوسط،والميسرالاسكانفيخاصةالقادمة،

الحضري التوسعجانبإلىالسكان،عددتزايدالأساس يسببهوالأخيرالتباطؤ

علىرباستمراالحكومةتعملحيثالحكومية،والحوافزالأسرة،حجموانخفاض

.المنا ل لكيةمُ لزيادةالسعوديينللمواطنينالتكلفةميسرةسكنيةوحداتتوفير

:ي المملكةتطور نسبة  يمة السوق العقاري في الرياض من اجما ي  يمة السوق العقاري ف

نهايددةحتددىمشددروع1838الريدداضمنطقددةمشدداراععددددبلددغ
24%منهاانجز.ريددالمليددار337اجماليددةبتكلفددةم2021

ركةحالىبالإضافةاجمالية،بتكلفةمشروع365وعددها
.المدينةفيالواسعةالبناء

14,700+
ه1443العامخلالبناءرخصة

1,800+
مشروع تنموي معتمد يتم 

العمل عليها في المدينة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الرياضمنطقةفيالسكنيةالوحداتعدد

48,160الشعبيةالمنا ل وعددسكنية،وحدة288,360السكنيةالشققوعددوحدة،395,560السكنيةالفللعدد،سكنيةوحدة865,390الرياضمنطقةفيالسكنيةالوحداتعدداجماليبلغ

.المطروحةالمساكنعدداجماليمن%62.1المساكنحيا ةنسبةوبلغةسكنية،وحدة

:صناديق الاستثمار العقارية في مدينة الرياض 

الاستثماراتتزيدانويتوقعالسفر،فتحوعدخاصهالخارجيينالزواروعدداليهاالهجرةمعدتزايدومعومشاراعخططمنتطرحهمامعوخاصةالرياضمدينةفيالعقاري السوق ينموانالمتوقعمن

المقراتعملمثلالأخرى السياساتالىبلاضافةلها،المستمروالتشجيعالخارجيةالاستثماراتتسهيلاتمعوخاصةالرياض،مدينةحدودداخللهاأصول تملكالتيالعقاريةالصناديقفيالأجنبية

.المملكةفيللاقتصادالأول المحركتونها.الرياضمدينةفيأصول تملكالتيالعقاريةالصناديقمنواسعةمجموعةويوجد،المملكةفيالكبراءللشرتاتالإقليمية

6%
المنا ل الشعبية

%46
الفلل السكنية

49%
الشقق السكنية

دراسة السوق العقاري في مدينة الرياض|     



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بددي العوامددل الداخليددة او يمكددن ان يطلددق عليهددا العوامددل المباشدد•

تبدددر مدددا يخدددص العقدددار محدددل التقيددديم حسدددب الرسدددم الموضدددح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضد ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكوندات العقدار مدن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهداج التقيدديم الموقدع ودم الموقددع ودم الموقدع، عبددارة تتكدرر كثيدرا فددي جميدع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأنظمدددددة الحكوميدددددة و الصددددددادرة مدددددن الجهدددددات المعنيددددددة بالعقدددددار، فدددددي المملكددددددة•

شدراعات الشؤون البلدية و القرويدة متخصصده فدي عمدوم الأراضد ي، مدن حيدث الت

م و و التنظيمددددددات، و لكددددددن توجددددددد هيئددددددات كددددددذلك لهددددددا دور فددددددي تحديددددددد الاسددددددتخدا

ل و يزبددددددددع، نوعيتددددددده مثدددددددل هيئددددددددة تطدددددددوير المدينددددددددة المندددددددورة و الهيئدددددددة الملكيددددددددة للجبيددددددد

ام داخددددددل بالإضدددددافة الدددددى المددددددن الاقتصدددددادية و خصوصددددديتها فدددددي تحديدددددد الاسدددددتخد

.أراضيها

دددددان العقددددددار مددددددد• را نوعيددددددة المسددددددتأجرين تلعددددددب دورا هامددددددا فددددددي تحديددددددد القيمددددددة اذا تد

.للدخل

ديدددددد الاسدددددتخدام الحدددددالي او الاسدددددتخدام الأعلدددددى و الأفضدددددل عامدددددل أساسددددد ي فدددددي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علدددددددى غيددددددر المباشدددددددرة والتددددددي يكدددددددون لهددددددا تدددددددأوير-العوامددددددل الخارجيدددددددة •

.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مددددة دور المقددديم هددددو متاوعددددة هددددذه العوامددددل و تحديددددد اورهددددا علددددى قي•

.العقار

العوامدددددددل الطبيعيدددددددة مثدددددددل الدددددددزلا ل و الامدددددددراض و نحوهدددددددا لهدددددددا دور •

مؤقددد  فدددي تحديدددد القيمددددة حسدددب وقددد  حصددددولها و هدددو مدددا يطلددددق

ره علدى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقد  فدي تدأوي

.القيمة

العوامددددددددددددددل الاجتماعيددددددددددددددة مثددددددددددددددل تغيددددددددددددددر ذوق السددددددددددددددكان و اخددددددددددددددتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهدددا العامدددل الاقتصدددادي مدددن أهدددم العوامدددل التدددي ينظدددر لهدددا المقددديم اليدددوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العدددددرض و الطلدددددب و معددددددلات النمدددددو او التبددددداطؤ فدددددي الاسدددددتثمار العقددددد•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويددل مخصصددات التمويددل مددن قبددل الحكومددات و البنددوك و شددرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسدددددددعار الفائدددددددددة الصدددددددادرة مددددددددن مؤسسددددددددة النقدددددددد و ارتباطهددددددددا بمعدددددددددلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطددوير الموقددع الخدداص بمشددروع ال( تحليددل)تتمثددل دراسددة •

وفهدم العقاري فدي جمدع المعلومدات التدي تسداهم فدي وصدف

طرحهدا خصائص الموقع ومن وم تحليدل تلدك المعلومدات و 

بالاسددددددددددددددددددددددددددتعانة بدددددددددددددددددددددددددددالخرائط التخطيطيدددددددددددددددددددددددددددة والصدددددددددددددددددددددددددددور 

الفوتوغرافيدددددددددددة وصدددددددددددور القمدددددددددددر الصدددددددددددنايي والرسدددددددددددومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحددددددددات التجاريدددددددة )معددددددددل الاشدددددددغال •

.(الشاغرة
.حجم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسدددددددددددددط المسددددددددددددداحة للمقدددددددددددددرات الإداريدددددددددددددة •
.المطلوبة

معدددددددل الاشددددددغال لنددددددوع معددددددين مددددددن المبدددددداني•
.الإدارية

حجددددددددددددددم الطلددددددددددددددب علددددددددددددددى المبدددددددددددددداني الاداريددددددددددددددة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تددددوفر مرافددددق الدددددعم مددددن محددددلات ومراكددددز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تددددددددددددوفر مرافددددددددددددق الدددددددددددددعم مددددددددددددن محددددددددددددلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع
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شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب
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شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق
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شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاحظتها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضدات التدي سيسدتخدمها المشدارتون فدي السدوق عندد تحديدد السدعر المناسدب 3ومع ذلك، يجب أن تعكدس مددخلات المسدتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيدار الددولي لإعدداد . ()قابلدة للرصددت التدي يمكدن ملاحظتهدا وتقليدل اسدتخدام المددخلات غيدر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علديهم اختيدار أنسدب تقنيدات التقيديم التدي تزيدد مدن اسدتخدام المد
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي
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شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لددالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا دايي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًددا مددن خددلال وفددي أغلددب الحددالات يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية مددن الدددخل الفعلددي للإيجددار أو مددن مقارنددة إيجددارات عقددارات مماولددة،يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبددار جميدع المصدداريف المتأتيدة مدن الزشددا  التجداري باخددذ العدين فدي اويددتم اسدتخلاص مؤشدر القيمددة مدن الاربدداحلأصدل مددرتبط بالأربداح بدي طريقدة ماليددة لتقددير قيمددة سدوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطددوير التدي تددم أعمداليمدةوتسدتند هدذه الطريقددة إلدى فرضددية مفادهدا أن السدعر الددذي يُمكدن أن يدفعدده المشدتري مقابدل هددذا العقدار هددو قيمدة الفدائض مددن حصديلة البيددع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة

ملحق
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:تم إعداد التقرير لصالح

ير تقييم عقاري تقر

الأصل محل التقييم

00902:رقم  التقرير2023/12/31:  رتاريخ التقري





ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممجمع تجاري نوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

رقم الصك
798507038403 - 398507038409 -
398507038407 - 393010010132

أسلوب التكلفة

22,700م13,355.3مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  13% 8,350)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%7%400 تجاري استخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 101,605,495

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني
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المحتويات

ا  الملخص التنفيذي5

ا  تفاصيل المشروع11

ا  التقييم51

ا  مستندات العميل56

ا  الأحكام العامة59

ا  الدراسة السوقية63

ا  منهجية التقييم77

ا  رخصة الممارسة84



ذيالملخص التنفي
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شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 
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شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •
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شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 
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شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات العميل

للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه 1444/1/11-1444/1/11
ه1444/1/11-1444/1/23

تاريخ الصك 
798507038403-398507038409-
398507038407-393010010132

رقم الصك   مجمع تجاري  نوع العقار

الرياض المدينة حي المونسية2237 الحي/ المخطط 
38–37–أ / 479–أ / 478–أ / 477

–39–40–477–478–479–41
رقم القطعة

ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الدراية 
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية تجاري  استخدام الأرض الرياض جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م13,355.3 اتم تقييمهالمساحة التي 2م13,355.3 إجمالي مساحة الأرض 
)2م)

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

IFRSم و معايير المحاسبة الدولية لإعداد التقارير المالية 2022الصادرة في  IVSمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم المتبعة

الإستخدام الحالي  فرضية التقييم

, ات المتخصصددةوشددرتات الدراسدد, الهيئددة العامددة للإحصدداء, قاعدددة البيانددات الخاصددة وشددركة واحددد الددرأي يددتم تحدددويها وشددكل مسددتمر وبددي مكونددة مددن دراسددات مبزيددة علددى المؤشددرات الرسددمية مددن و ارة العدددل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات التقرير

م2023/12/07 تاريخ القياس م2023/12/06 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقديم ة خطيدة مدن شدركة واحدد الدافقدالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعدد مدن اجلده ولايجدب تو اعده او نشدره او جدزء منده الا وعدد الحصدول علدى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

101,605,495 (رقمًا)القيمة 

 وستمائة وخمسة آلاف وأربعمائة وخمسة وتسعون 
ً
مائة و مليونا  )القيمة 

ً
(كتابة

2م13,355.3 (2م)مساحة العقار 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003315 منتسب معاين  العتيبياحمد

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2023 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

تقدير القيمة

.المشاركون في إعداد التقرير



عتفاصيل المشرو



رابط الموقع  موقع
العقــــــــــار

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B048'47.1"N+46%C2%B046'07.1"E/@24.8125422,46.7668432,525m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d24.8130833!4d46.7686389?hl=en&entry=ttu


تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.2م13,355.3مساحة الأرض  ( حي المونسية ) العقار عبارة عن مجمع تجاري يقع في مدينة الرياض :المو ي

.تتوفر الخدمات الرئيسية:  الخدمات الرئيسية للعقار

ييتميز العقار بانه يقع في منطقة حيوية قريبة من الاسواق-: مم  ات المو ي

.يمتا  الموقع بانه مرغوب كمنطقة سكنية-

يقع العقار على شارع مرغوب من قبل المستثمرين-

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هدددذا التقريدددر لمعرفدددة يعتبدددر الأسددداس المنطقدددي ومقددددار التقيددديم المعتمدددد فدددي, بنددداءً علدددى المعلومدددات الدددواردة حتددد  تددداريخ التقيددديم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 للإر  (RICS)العقدداريين 
ً
شددادات التوجيهيددة التددي تددم تكييفهددا وفقًددا لقددوانين وأن مددة المملكددة العربيددة السددعودية، وكددذلك وفقددا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف دات وتدم افتدراض سدلامة المعلومدات وعددم وجدود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميدل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مددن قبددل العميددل وبندداء علددى البريددد الالكترونددي المرسددل مندده تددم الاعتمدداد علددى قددوائم الدددخل المرسددلة بالنصددف الاول مددن سددن2023لددم يددتم تزويدددنا بقددوائم الدددخل للنصددف الثدداني مددن سددنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

الموقععدد الواجهاتالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي المونسية46.7649082 ,1,20010/11/20235,30024.817588ارض تجارية1

حي المونسية46.760982 ,64826/11/20235,00024.8148044ارض تجارية2

حي المونسية46.76177612 ,81230/10/20234,50024.817637ارض تجارية3

(عروض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي ال رموك46.780395 ,62523/11/202356024.80773549محل للايجار1

حي المونسية46.754149 ,9005/09/20231,66624.81623محل للايجار2

حي المونسية46.7779005 ,14026/11/202382124.81241365محل للايجار3

(تجاري-بيع )المسح السوقي .المقلللللارنات 

(محلات للإيجار)المسح السوقي .المقلللللارنات 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

المقارنات 

ية العقــــــــــــار

محلات ايجار –عروض بيع تجاري –عروض 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

5,3005,0004,500سعر المتر المربع للارض المقارن 

1,200648812مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

10/11/202326/11/202330/10/2023تاريخ العرض

46.7617761 ,46.7609824.817637 ,46.76490824.8148044 ,24.817588مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

4,7704,5004,050سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%20-أصغر%20-أصغر%15-أصغر13,355مساحة الارض المراد تقييمه

%210%210%4210عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0جيد جدا%0ممتا %0ممتا ممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%10جيد جدا%0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%0%10-%5-الضبط الزسبي

4,5324,0504,050صافي القيمة

%20%70%10الو ن الزسبي 

 810 2,835 453القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 4,098متوسط قيمة المتر 

 13,355مساحة الأرض

54,730,793القيمة السو ية للأرض

.هة للمقارنات المشاب( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

5601,666821سعر المتر للايجار المقارن 

62590140مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

23/11/202305/09/202326/11/2023تاريخ العرض

46.7779005 ,46.75414924.81241365 ,46.78039524.81623 ,24.80773549مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

5041,499739سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%15جيد جدا%15جيد جدا%15جيد جداممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%15%15%15الضبط الزسبي

5801,724850صافي القيمة

%35%35%30الو ن الزسبي 

 297 604 174القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 1,075متوسط قيمة المتر  للايجار

.هة للمقارنات المشاب( محلات للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م8,350مسطحات المباني 

2م/ س .ر2,700تكلفة قيمة متر البناء

س.ر22,545,000اجمالي تكلفة مسطحات المباني

س.ر22,545,000إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر22,545,000إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 31العمر المتبقي

%5العمر الفعال

%%13معدل الإهلاك

س.ر2,818,125تكاليف الإهلاك

2م19,726,875صافي تكاليف البناء

2م13,355مساحة الارض 

2م/ س .ر4,344قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر58,014,120قيمة الأرض المقدرة

س.ر77,740,995إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

أسلوب التكلفة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

ا  راضات طريقة خصم التد قات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 5%

معدل الشواغر5%

10 yearsرة التد قات النقدية  

معامل الخصم10.0%

معدل النمو 5%

المساحة الصا ية للايجارالتد قات النقدية الداخلة
اجما ي الايجار 

(2للم)

السنوات
2023202420252026202720282029203020312032

ةالقيمة الاس ردادي
12345678910

Estimated Rental Growth0%0%0%5%0%0%5%0%0%5%
Expected Rental Income

8,1701,075مساحات المعارض
8,782,750 

8,782,7508,782,7509,221,8889,221,8889,221,8889,682,9829,682,9829,682,98210,167,131

مُجمل دخل الايجار
8,782,750 

8,782,7508,782,7509,221,8889,221,8889,221,8889,682,9829,682,9829,682,98210,167,131

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5نا ص معدل الشواغر
439,138439,138439,138461,094461,094461,094484,149484,149484,149508,357

8,343,6138,343,6138,343,6138,760,7938,760,7938,760,7939,198,8339,198,8339,198,8339,658,774اجما ي الدخل الفعلي
ة التشغيلي)نا ص معدل المصاريف 
417,181417,181417,181438,040438,040438,040459,942459,942459,942482,939%5(والرأسمالية

7,926,4327,926,4327,926,4328,322,7538,322,7538,322,7538,738,8918,738,8918,738,8919,175,836(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 
131,083,367القيمة الاس ردادية للمبنل

7,926,4327,926,4327,926,4328,322,7538,322,7538,322,7538,738,8918,738,8918,738,8919,175,836131,083,367اافي التد قات النقدية
 0.3855 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

7,205,8476,550,7705,955,2465,684,5535,167,7754,697,9774,484,4334,076,7573,706,1433,537,68250,538,313القيمة الحالية للتد قات النقدية
101,605,495اافي القيمة الحالية للمبنل

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 

(والانتعاش
قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 

(طريقة التدفقات النقدية)أسلوب الدخل 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هدذا التقريدر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علدى ارراء الدواردة فد1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تددي تددم جمعهددا لقددد اعتمدددنا وشددكل مكثددف علددى المعلومددات المقدمددة خددلال المناقشددات مددع العميددل، حيددث نعتقددد أن البيانددات ال2.

و مراجعدددة بدددإجراء تدددقيق مسدددتقل أ-كجددزء مدددن التقيدديم -دقيقددة وموودددوق بهددا، لدددم تقددم شدددركة واحددد الدددرأي للتقيدديم العقددداري 

احدد الدرأي شدركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شدكل آخدر مدن أشدكال التأكيدد علدى دقدة هدذه المعلومدات

لدددى تقددددير أو عدددن المعلومدددات التدددي لدددم يدددتم الكشدددف عنهدددا والتدددي قدددد تدددؤور عالإغفدددالاتلا تتحمدددل أيدددة مسدددؤولية عدددن الأخطددداء أو 

.التقييم

  أو معرفدة تتجداو  تلدك ا3.
ً
 متخصصدا

ً
 مدن لا يقصد إبداء الرأي فدي الأمدور التدي تتطلدب خبدرة قانونيدة أو تحقيقدا

ً
لمسدتخدمة عدادة

.قبل مثمّني العقارات

تددددي تمددددد  الخددددرائط والمعروضددددات الددددواردة فددددي هددددذا التقريددددر مخصصددددة للتوضدددديح فقددددط توسدددديلة مسدددداعدة فددددي تصددددور الأمددددور ال4.

قريددر أو اسددتخدامها لا يزبغددي اعتبارهددا مسددح أو الاعتمدداد عليهددا لأي غددرض آخددر، ولا يزبغددي إ التهددا مددن الت. مناقشددتها فددي التقريددر

.أو فصلها عن التقرير

كمددددا , إذ نعتقددددد أن القيمدددة السددددوقية خاضددددعة للتغييددددر وعددددد هددددذه الفتددددرة. أشددددهر3يرجدددى ملاح ددددة أن هددددذا التقريددددر صددددالح لمدددددة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليدة سدوف نحدن نفتدرض أن ودروف السدو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريدر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تدددزام بهددا وسددديتم يددتم تقيدديم العقدددار علددى افتدددراض أن جميددع لدددوائح وقيددود تقسددديم المندداطق والاسددتخدام المعمدددول بهددا قدددد تددم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومددع ذلددك، إذا . ييمنددالددم تكشددف استفسدداراتنا عددن أي تلددوث يددؤور علددى الممتلكددات أو الممتلكددات المجدداورة والتددي قددد تددؤور علددى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقدار أو فدي أي أرض مجداورة، فقدد يدؤدي ذلدك إلدى تغي
ً
يدر قيمدة العقدار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمدا أن . جدزء منهدالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قدد تزشدأ عندد التصدرف فدي العقدارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فددي " جائحددة عالميددة"الددذي أعلنتدده من مددة العددحة العالميددة بأندده  COVID-19أوددر اندددلاع فيددروس تورونددا فددايروس الجديددد3.

شدا  السدوق فدي لدذلك تدأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مدن قبدل العديدد مدن البلددان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مددن تدداريخ التقيدديم، ونحدددن فددي شددركة واحدددد الددرأي للتقيدديم العقدداري نعتقدددد أندده. العديددد مددن القطاعددات
ً
يمكننددا إعطددداء اعتبدددارا

 COVID-19والواقع أن الاسدتجابة الحاليدة لدد . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمندا علددى أسدداس لتق( قدديم)وبالتدالي يددتم اعطداء . تعندي أننددا نواجده مجموعددة غيدر مسددبوقة مدن ال ددروف التدي نبنددي عليهدا الحكددم

وبالتدالي يجدب أن يكدون تقييمندا RICS Red Book Globalمدن   VPGA 10و VPS 3وفقًدا لدد " عدم اليقين وشأن تقيديم المدواد"

 
ً
 -وأن يكددددون بدرجددددة أعلددددى مددددن الحددددذر -اقددددل يقينددددا

ً
 بتقييمنددددا كمددددا هددددو الحددددال عددددادة

ً
 للتددددأوير وذلددددك ن دددد. والددددذي يكددددون مرتبطددددا

ً
را

   COVID-19المسدتقبلي غيدر المعدروف الددذي قدد يكدون لددد 
ً
علدى سدوق العقددارات ، ولدذلك نوإد ي بإبقدداء تقيديم العقدار موضددوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الدذي يضدم فدي عدداده نخبدة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

ياندات والمعلومدات والإحصدائيات اؤهدا مدن خدلال خبرا هدا التقييميدة ومدن خدلال مدا قامد  بده مدن جمدع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيديم والاستشدارات، ومدا يتدوفر لددى شدركتنا مدن قاعددة معلومدات تدم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الدد 2.

ولديس للشدركة . طدراف التداوعين لدهوضدوعية ويتمتعدون بالاسدتقلالية عدن العميدل وشدرتاته التاوعدة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميدين و مسداعدين قداموا بدإجراء عمليدة التقيديم دونمدا أي تحيدز، كمدا إنهدم يعملدون 3.

مدع العميدل وشدرتاته التاوعدة أو بدواطن الأمدور لددى العميدل أو هدؤلاء الدذين لدديهم علاقدات داخليدة أو ارتباطداتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمدة فدي التقيديم، سديتم ميدة مدن طدرف أخدر فيمدا يتعلدق بدأي جاندب مدن جواندبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشدروطة  علدى النتدائج التدي يتوصدل إليهدا أو أي أحدداث أخدرى، و ذا حصدل  الشدركة علدى مسداعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضدح موقدع تدم اسدتلام  بيدان تفصدي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضدح مسداحة العقدار:  لمعاينة الأا
قددددة العقددددار ومسدددداحة الأرض ومسدددداحة مسددددطحات البندددداء والمسدددداحة التأجيريددددة وعددددد ذلددددك تددددم الوقددددوف علددددى العقددددار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسدمية مثدل المكاتدب تم تحليل البياندات المتدوفرة فدي منطقدة العقدار والتدي تدم إستقصداصها مدن مصدادر غيد: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نده تدم الإسدتزتاج بدأن وعد تقدير الخبراء للإستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خدددرين يقومدددون بمراجعدددة المعلومدددات والتحلددديلات 2مراجعدددة القيمدددة مدددن قبدددل لجندددة المراجعدددة المكوندددة مدددن 
ي
خبدددراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيددث لدددم يددتم الاسدددتعانة بمصدددر خددارجي مثدددل المكاتددب الهندسدددية % 5أو أقددل % 5حيدددث أن القيمددة المسددتزتجة يمكدددن أن تكددون  يدددادة : تحليددل حساسددية القيمدددة للمبدداني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمددددين للهيئددددة السدددد)وذلددددك بحسددددب دليددددل الاسددددعار الاسددددتر شددددادي ,قيمددددة متددددر البندددداء المددددذتور بددددالتقر يددددر تشددددمل الرسددددوم الاداريددددة والرسددددوم المهنيددددة وربددددح المقدددداول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخدر، أو تداولده أو الاقتبداس منده أو الإشدارة إليده علدى أي حدال مدن الأحدوال لأي غدرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشدركة ومدن دوايدي الحيطدة والحدذر أن تحدت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقدة صدريحة مدن الشدركة•
إلتدددزامدون أي تحددتفظ الشددركة بددالحق. بددالحق فددي إدخددال أي تعددديلات وعمددل أي مراجعدددة علددى التقيدديم أو دعددم نتيجددة التقيدديم فددي ودددل وددروف محددددةوالمقيدديم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش   مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسداتنا المعتدادة، فددإن هدذا التقريدر مخصددص للاسدتخدام فقدط للطدرف الددذي تدم توجيهده إليدده للغدرض
ً
المحددد المنصددوص وفقدا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهدور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشدور أو نشدرة ، ممدا قدد يشدكل عر 
ً
ضدا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقديم وكدذلك مدع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبدراء التقيديم التداوعون لهدا لديس لدديهم تضدارب مصدالح مدع العقدار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة



الدراسة السوقية

ملحق



مدينة الرياض
ن رة عامة

المساهمة في
الناتج المحلي

عدد السكان

مليون نسمة 8.2
23%

النمو السكاني

%4 

الكثافة السكانية

من الناتج المحلي هكتار/ فرد 34

الإجمالي في المملكة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

ياض مدينة الر
نظرة عامة عن مدينة الرياض 

حيثمنيةعربعاصمةأكبرووالثمدنهاوأكبرالسعودية،العربيةالمملكةعاصمةبيالرياضمدينة

منطقةإمارةمقروبينجد،هضبةفيالعربيةالجزيرةشبهوسطالرياضمدينةتقع.السكانعدد

عًا،توسالعالممدنأسرعإحدىمنوتعتبرالسعودية،للمناطقالإداري التقسيمحسبالرياض

تاريخيةميةأهالرياضمدينةاكتسب وقدكبير،وشكلمساحةاتسع نشأ هامنقرن نصففخلال

.قديمةمدينةتان أنمنذوتجاريةوسياسية

فيلسياديةاوالمؤسساتالمقراتعلىتحتوي حيثوالاقتصادية،السياسيةالسعوديةواجهةالرياض

المدينةشكلوتالاستثمار،وشرتاتالماليةالسوق هيئاتيضمحيوي ماليمركزعنعبارةوبيالدولة،

.السعوديةفيالقائمةالكبرى المشاراعمنلعددمفتوحةعملساحة

%57سعوديين  

4,658,322
%43غير سعوديين  

3,557,962 43.4%
خاص نسبة العاملين بالقطاع ال
في منطقة الرياض 

23.7%
من أعلى واجهة للمهاجرين الداخليين من 

أرباب الأسر 

35.4%
(  طةالمزشات الصغيرة والمتوس)حجم القطاع الخاص 

.  لكةفي منطقة الرياض من اجمالي عدد المزشات بالمم



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

يع الكبرى  المشار
و مدينة الرياض 2030رؤية المملكة |   

نوعيةنقلهعملالى هدفبرنامج11تخصيصتم2030المملكةرؤيةانطلاقمع

ة،السعوديوالمناطقللمدنالمباشرةوالتوجيهاتالخططمنالعديدوطرح 

فيتصاديةوالاقالسياسيةالعاصمةتونهاالبرامجمع ممعالراياضمدينةتتقاطع

ويتركزال،الأعمعنللبحثوالمقيمون المواطنون يقصدهاوجهةتعتبركماالمملكة،

نمووقافيةسياحيةمقوماتتملكوبيالسعودية،فيالعملقوةمن%23فيها

منعدداسنويً الرياضفيوتقامالحضريةوالمعالموالمتاحفالتاريخيةالمواقع

.والترفيهيةالثقافيةوالأحداثالمهرجانات

برامجضلفيالكبرى التنمويةالمشاراعمنعددالشريفينالحرمينخادمأطلقوقد

العالممدننمن يرا هابينتصزيفهادرجةورفعالحياةجودة يادةالى هدفالرؤية

لمرحلةمةالعاصنقلعلىوالمساعدةالإجمالي،المحليالناتجمنالفردحصة يادةو

اريةوالحضالعصريةالحياةمناحيمختلففيحيويةأكثربواقعتتسمجديدة

.داعيةإبفنيةصورةوفقالخدمات،أرقىو وارهالسكانهايكفلبماوالتنموية،

  |
ض

ة الريا
دين

م
ع ب

شاري
م الم

ه
أ

رياض،المدينةمشروعاتضمنالمعتمدةالكبرى المشروعاتأولىسلمانالملكحديقةتعد

 مربعكيلومتر4.13بمساحةالعالمفيالمدنحدائقأكبرمنوتعتبر
ً
الرياضقلبمنمتخذة

 
ً
حدائقميضضخم،استثماري –وقافي–ترفيهي–بيئيمشروعبمثابةوتعدلها،موقعا

حديقة):تشملمربع،مترمليون 3.9عنمساحتهاتزيدمفتوحةوساحاتخضراءومناطق

(توالفراشاالطيور محميةالزراعية،المتاهةحديقةعمودية،حدائقالإسلامي،بالطرا 

حديقة الملك سلمان



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

2030رؤية 
أهم المشاريع بمدينة الرياض|  

وضعتهاتيالالطموحةالخططإحدىالرياضبمدينةالعامللنقلعبدالعزيزالملكمشروعيُعد

المدينةسكانتزويدو العاصمةفيالعامللنقلمتكاملةحلول لتوفيرالرياضلمدينةالملكيةالهيئة

بناءإلىشروعالميهدفوالمستقبلية،الحاليةاحتياجا همتلبيمناسبةعامنقلبخدماتو وراها

تنقّلياراتخللسكانيوفرمماالعالمية،التقنياتأحدثوفقسراعةعامنقلشبكةوتشغيل

المحليادالاقتصوتعزيزالخاصةللمركباتالمفر الاستخداممنالحدفيتسهماقتصادية

 البيئةعلىوالمحاف ة
ً
.ةالمدينأجزاءمختلفوربطالمرورحركةتسهيلإلىإضافة

يز للنقل الع اممشروع الملك عبدالعز

 وللمش ي،مساراتوسيوفرمربعًا،كيلومترًا19المشروعمساحةتفوق 
ً
،مبتكمتحفا

ً
وجامعةرا

 والتصميم،التقنيةفيمتخصصة
ً
 ومسرحا

ً
منطقة80منوأكثرالاستخدامات،متعددمتكاملا

معاييريقتطبعلىتصاميمهفيالجديدالمربعمشروعيعتمدوالترفيهية،الحيةللعروض

وعرضمتر،400إلىيصلبارتفاع"المكعب"بناءوسيتمالحياة،جودةمستوى ورفعالاستدامة

خارجيةواجهةمعالمكعبالشكلالمشروعيتخذالمبتكرة،التقنياتأحدثليضممتر،400

العالميتحات رقميةالبيئةالداخل،في.التصميمفيالحديثالنجديالطاوعمنتستلهم

.حداوةالأكثرالهولوغرافيالتصويربتقنياتمزودةوبيالافتراض ي

ياض)مشروع المربع  ( :داون تاون الر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فيحيةصأنما اتباععلىالسكانتشجيعفيالرياض يالمساريسهمانالىالمشروعيهدف

دراجاتالورتوبالمش يخاصوبشكلالمختلفةالرياضاتممارسةعلىوالتحفيزالتنقل،

ويمتدلبيئية،واوالترفيهيةوالثقافيةالفنيةوالفعالياتبالأنشطة اخرمحيطفيوالخيول،

،كيلو135بطول المشروع
ً
شرقها،فيالسليوواديالمدينةغربفيحنيفةواديبينويربطمترا

.المشروعامتدادطول علىللمشاةومشجرةآمنةمساراتعلىواشتمل

ياضي المسار الر

و يادةنة،المديفيالخضراءالمساحةمنالفردنصيبرفعفيالخضراءالرياضمشروعيسهم

المدينةعناصرةتاففيالتشجيروتكثيفنشرخلالمنفيهاالإجماليةالخضراءالمساحاتنسبة

فيساهميبماالري،أعمالفيالمعالجةللمياهالأمثلالاستغلالتحقيقمعأرجاصها،ومختلف

نمطممارسةعلىالسكانوتشجيعالمدينة،فيالحرارةدرجاتوخفضالهواءجودةتحسين

 أكثرحياة
ً
 راعةلىعالتشجيرأعمالتشتملوتوجهات،أهدافمعيزسجمبماوحيويةنشاطا

الرياض،مدينةأنحاءتافةفيشجرةمليون 7.5منأكثر

ياض الخضراء الر

2030رؤية 
أهم المشاريع بمدينة الرياض|  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

دراسة السوق العقاري في مدينة الرياض|     

بقاعدةيزوتتمالخليجيالتعاون مجلسدول فيسوق أكبرالسعوديةلكون ن رًا

ومركزاصمةكعالرياضوتستفيدللإنفاق،قابل  مرتفعدخلمعقويةمستهلكين

أنتوقعالمومنالأوسط،الشرق منطقةفيالأساسيةالتجاريةالأنشطةمنتجاري 

والقوى انوالسكالاقتصادمؤشراتذلكفيبماالأساسيةالطلبمحرتاتتحافظ

العقاراتوق سعلىللطلبإيجابيةمؤشراتالمتوقعمنوبالتاليقو ها؛علىالعاملة

والاعواماليالحالعامفيللسوق متميزأداءالمتوقعمنحيثمستقبلا،المدينةفي

منلرغماعلىباستمراريتزايدالمتوسط،والميسرالاسكانفيخاصةالقادمة،

الحضري التوسعجانبإلىالسكان،عددتزايدالأساس يسببهوالأخيرالتباطؤ

علىرباستمراالحكومةتعملحيثالحكومية،والحوافزالأسرة،حجموانخفاض

.المنا ل لكيةمُ لزيادةالسعوديينللمواطنينالتكلفةميسرةسكنيةوحداتتوفير

:ي المملكةتطور نسبة  يمة السوق العقاري في الرياض من اجما ي  يمة السوق العقاري ف

نهايددةحتددىمشددروع1838الريدداضمنطقددةمشدداراععددددبلددغ
24%منهاانجز.ريددالمليددار337اجماليددةبتكلفددةم2021

ركةحالىبالإضافةاجمالية،بتكلفةمشروع365وعددها
.المدينةفيالواسعةالبناء

14,700+
ه1443العامخلالبناءرخصة

1,800+
مشروع تنموي معتمد يتم 

العمل عليها في المدينة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الرياضمنطقةفيالسكنيةالوحداتعدد

48,160الشعبيةالمنا ل وعددسكنية،وحدة288,360السكنيةالشققوعددوحدة،395,560السكنيةالفللعدد،سكنيةوحدة865,390الرياضمنطقةفيالسكنيةالوحداتعدداجماليبلغ

.المطروحةالمساكنعدداجماليمن%62.1المساكنحيا ةنسبةوبلغةسكنية،وحدة

:صناديق الاستثمار العقارية في مدينة الرياض 

الاستثماراتتزيدانويتوقعالسفر،فتحوعدخاصهالخارجيينالزواروعدداليهاالهجرةمعدتزايدومعومشاراعخططمنتطرحهمامعوخاصةالرياضمدينةفيالعقاري السوق ينموانالمتوقعمن

المقراتعملمثلالأخرى السياساتالىبلاضافةلها،المستمروالتشجيعالخارجيةالاستثماراتتسهيلاتمعوخاصةالرياض،مدينةحدودداخللهاأصول تملكالتيالعقاريةالصناديقفيالأجنبية

.المملكةفيللاقتصادالأول المحركتونها.الرياضمدينةفيأصول تملكالتيالعقاريةالصناديقمنواسعةمجموعةويوجد،المملكةفيالكبراءللشرتاتالإقليمية

6%
المنا ل الشعبية

%46
الفلل السكنية

49%
الشقق السكنية

دراسة السوق العقاري في مدينة الرياض|     



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بددي العوامددل الداخليددة او يمكددن ان يطلددق عليهددا العوامددل المباشدد•

تبدددر مدددا يخدددص العقدددار محدددل التقيددديم حسدددب الرسدددم الموضدددح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضد ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكوندات العقدار مدن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهداج التقيدديم الموقدع ودم الموقددع ودم الموقدع، عبددارة تتكدرر كثيدرا فددي جميدع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مدددددة الحكوميدددددة و الصددددددادرة مدددددن الجهدددددات المعنيددددددة بالعقدددددار، فدددددي المملكددددددة•

شدراعات الشؤون البلدية و القرويدة متخصصده فدي عمدوم الأراضد ي، مدن حيدث الت

م و و التن يمددددددات، و لكددددددن توجددددددد هيئددددددات كددددددذلك لهددددددا دور فددددددي تحديددددددد الاسددددددتخدا

ل و يزبددددددددع، نوعيتددددددده مثدددددددل هيئددددددددة تطدددددددوير المدينددددددددة المندددددددورة و الهيئدددددددة الملكيددددددددة للجبيددددددد

ام داخددددددل بالإضدددددافة الدددددى المددددددن الاقتصدددددادية و خصوصددددديتها فدددددي تحديدددددد الاسدددددتخد

.أراضيها

دددددان العقددددددار مددددددد• را نوعيددددددة المسددددددتأجرين تلعددددددب دورا هامددددددا فددددددي تحديددددددد القيمددددددة اذا تد

.للدخل

ديدددددد الاسدددددتخدام الحدددددالي او الاسدددددتخدام الأعلدددددى و الأفضدددددل عامدددددل أساسددددد ي فدددددي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علدددددددى غيددددددر المباشدددددددرة والتددددددي يكدددددددون لهددددددا تدددددددأوير-العوامددددددل الخارجيدددددددة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مددددة دور المقددديم هددددو متاوعددددة هددددذه العوامددددل و تحديددددد اورهددددا علددددى قي•

.العقار

العوامدددددددل الطبيعيدددددددة مثدددددددل الدددددددزلا ل و الامدددددددراض و نحوهدددددددا لهدددددددا دور •

مؤقددد  فدددي تحديدددد القيمددددة حسدددب وقددد  حصددددولها و هدددو مدددا يطلددددق

ره علدى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقد  فدي تدأوي

.القيمة

العوامددددددددددددددل الاجتماعيددددددددددددددة مثددددددددددددددل تغيددددددددددددددر ذوق السددددددددددددددكان و اخددددددددددددددتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهدددا العامدددل الاقتصدددادي مدددن أهدددم العوامدددل التدددي ين دددر لهدددا المقددديم اليدددوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العدددددرض و الطلدددددب و معددددددلات النمدددددو او التبددددداطؤ فدددددي الاسدددددتثمار العقددددد•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويددل مخصصددات التمويددل مددن قبددل الحكومددات و البنددوك و شددرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسدددددددعار الفائدددددددددة الصدددددددادرة مددددددددن مؤسسددددددددة النقدددددددد و ارتباطهددددددددا بمعدددددددددلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطددوير الموقددع الخدداص بمشددروع ال( تحليددل)تتمثددل دراسددة •

وفهدم العقاري فدي جمدع المعلومدات التدي تسداهم فدي وصدف

طرحهدا خصائص الموقع ومن وم تحليدل تلدك المعلومدات و 

بالاسددددددددددددددددددددددددددتعانة بدددددددددددددددددددددددددددالخرائط التخطيطيدددددددددددددددددددددددددددة والصدددددددددددددددددددددددددددور 

الفوتوغرافيدددددددددددة وصدددددددددددور القمدددددددددددر الصدددددددددددنايي والرسدددددددددددومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحددددددددات التجاريدددددددة )معددددددددل الاشدددددددغال •

.(الشاغرة
.حجم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسدددددددددددددط المسددددددددددددداحة للمقدددددددددددددرات الإداريدددددددددددددة •
.المطلوبة

معدددددددل الاشددددددغال لنددددددوع معددددددين مددددددن المبدددددداني•
.الإدارية

حجددددددددددددددم الطلددددددددددددددب علددددددددددددددى المبدددددددددددددداني الاداريددددددددددددددة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تددددوفر مرافددددق الدددددعم مددددن محددددلات ومراكددددز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تددددددددددددوفر مرافددددددددددددق الدددددددددددددعم مددددددددددددن محددددددددددددلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع
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Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري
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.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضدات التدي سيسدتخدمها المشدارتون فدي السدوق عندد تحديدد السدعر المناسدب 3ومع ذلك، يجب أن تعكدس مددخلات المسدتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيدار الددولي لإعدداد . ()قابلدة للرصددت التدي يمكدن ملاح تهدا وتقليدل اسدتخدام المددخلات غيدر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علديهم اختيدار أنسدب تقنيدات التقيديم التدي تزيدد مدن اسدتخدام المد
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي
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تعريف الأسلوبيستخدم لددالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا دايي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًددا مددن خددلال وفددي أغلددب الحددالات يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية مددن الدددخل الفعلددي للإيجددار أو مددن مقارنددة إيجددارات عقددارات مماولددة،يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبددار جميدع المصدداريف المتأتيدة مدن الزشددا  التجداري باخددذ العدين فدي اويددتم اسدتخلاص مؤشدر القيمددة مدن الاربدداحلأصدل مددرتبط بالأربداح بدي طريقدة ماليددة لتقددير قيمددة سدوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطددوير التدي تددم أعمداليمدةوتسدتند هدذه الطريقددة إلدى فرضددية مفادهدا أن السدعر الددذي يُمكدن أن يدفعدده المشدتري مقابدل هددذا العقدار هددو قيمدة الفدائض مددن حصديلة البيددع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة

ملحق
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:تم إعداد التقرير لصالح

ير تقييم عقاري تقر

الأصل محل التقييم
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ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخمبرج فندقي تجاري نوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

أسلوب التكلفة798507038410رقم الصك

23,400م1,950مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  23% 8,654)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%7%400 تجاري استخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 78,112,012

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني
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المحتويات

ا  الملخص التنفيذي5

ا  تفاصيل المشروع11

ا  التقييم51

ا  مستندات العميل56

ا  الأحكام العامة59

ا  الدراسة السوقية63

ا  منهجية التقييم77

ا  رخصة الممارسة84



ذيالملخص التنفي
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شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 
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.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 
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شركة دراية المالية 

بيانات العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1444/01/11 تاريخ الصك  798507038410 رقم الصك   برج فندقي تجاري  نوع العقار

الرياض المدينة حي العليا1184 الحي/ المخطط  580 رقم القطعة

ة ملكيةةةة مقيةةةدة لصةةةالح شةةةركة حفةةةظ الدرايةةة
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية تجاري  استخدام الأرض الرياض جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م1,950 اتم تقييمهالمساحة التي 2م1,950
إجمالي مساحة الأرض 

)2م)

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

IFRSم و معايير المحاسبة الدولية لإعداد التقارير المالية 2022الصادرة في  IVSمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم المتبعة

الإستخدام الحالي  فرضية التقييم

, ات المتخصصةةةوشةةرتات الدراسةة, الهيئةةة العامةةة للإحصةةاء, قاعةةدة البيانةةات الخاصةةة وشةةركة واحةةد الةةرأي يةةتم تحةةدويها وشةةكل مسةةتمر وبةةي مكونةةة مةةن دراسةةات مبزيةةة علةةى المؤشةةرات الرسةةمية مةةن و ارة العةةدل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 
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شركة دراية المالية 

بيانات التقرير

م2023/12/07 تاريخ القياس م2023/12/06 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقةيم ة خطيةة مةن شةركة واحةد الةافقةالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعةد مةن اجلةه ولايجةب تو اعةه او نشةره او جةزء منةه الا وعةد الحصةول علةى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 
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شركة دراية المالية 

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

78,112,012 (رقمًا)القيمة 

 وإوناعشر 
ً
 ومائة وإوناعشر ألفا

ً
ومانية وسبعون مليونا  )القيمة 

ً
(كتابة

2م1,950 (2م)مساحة العقار 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003315 منتسب معاين  العتيبياحمد

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2023 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

.تقدير القيمة العادلة

.المشاركون في إعداد التقرير



عتفاصيل المشرو



رابط الموقع 

موقع
العقــــــــــار

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B041'21.1"N+46%C2%B041'12.9"E/@24.689565,46.683529,1050m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x99a9895558bb553f!8m2!3d24.68918!4d46.686918?hl=en
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شركة دراية المالية 

.2م1950مساحة الارض  ( حي العليا ) العقار عبارة عن برج فندقي تجاري يقع في مدينة الرياض :المو ي

.توفر الخدمات الرئيسية للعقار: الخدمات الرئيسية للعقار

.يمتا  الموقع وسهولة الدخول والخروج من الموقع-: مم  ات المو ي

.ويمتا  العقار بقربه من برج الفيصلية-

.يمتا  العقار انه يقع بالقرب من طريقين رئيسيين وهما طريق الملك فيصل و شارع العليا-

.وصف وصور العقار 



التقييم 
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شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هةةةذا التقريةةةر لمعرفةةةة يعتبةةةر الأسةةةاس المنطقةةةي ومقةةةدار التقيةةةيم المعتمةةةد فةةةي, بنةةةاءً علةةةى المعلومةةةات الةةةواردة حتةةة  تةةةاريخ التقيةةةيم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 للإر  (RICS)العقةةاريين 
ً
شةةادات التوجيهيةةة التةةي تةةم تكييفهةةا وفقًةةا لقةةوانين وأن مةةة المملكةةة العربيةةة السةةعودية، وكةةذلك وفقةةا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف ةات وتةم افتةراض سةلامة المعلومةات وعةدم وجةود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميةل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مةةن قبةةل العميةةل وبنةةاء علةةى البريةةد الالكترونةةي المرسةةل منةةه تةةم الاعتمةةاد علةةى قةةوائم الةةدخل المرسةةلة بالنصةةف الاول مةةن سةةن2023لةةم يةةتم تزويةةدنا بقةةوائم الةةدخل للنصةةف الثةةاني مةةن سةةنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 
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شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

الموقععدد الواجهاتالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي العليا46.6854513 ,2,80525/11/202317,00024.683900ارض سكنية تجارية1

حي العليا46.694192 ,52219/11/202310,00024.69281ارض سكنية تجارية2

حي العليا46.691252 ,1,74126/11/202310,00024.68343862ارض سكنية تجارية3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

العليا46.691351 ,7027/11/20231,57124.68078محل للايجار1

العليا 46.7018700 ,29305/10/20231,00024.68374880محل للايجار2

العليا 46.674702 ,18007/11/20232,77724.692294محل للايجار3

(غرف )المسح السوقي 
الاحداوياتسعر ايجار الغرفة اليومىعدد النجومالنوع

Holiday Inn Riyadh453024.68395179430948, 46.688021371041245

Mena Andalusia Hotel321824.681418935401844, 46.69027246533651
Centro Olaya548924.693370254781776, 46.68422140180346

412المتوسط

(تجاري-بيع )المسح السوقي المقارنات

(محلات للإيجار)المسح السوقي المقارنات

(غرف للإيجار)المسح السوقي المقارنات
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شركة دراية المالية 

بيع سكني تجاري –عروض 

محلات ايجار –عروض  غرف للايجار–عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار
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شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

17,00010,00010,000سعر المتر المربع للارض المقارن 

2,8055221,741مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

25/11/202319/11/202326/11/2023تاريخ العرض

46.69125 ,46.6941924.68343862 ,46.68545124.69281 ,24.683900مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

15,3009,0009,000سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%1-أصغر%10-أصغر%3أكبر1,950مساحة الارض المراد تقييمه

%5-2%5-2%330عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0ممتا %10جيد جدا%0ممتا ممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0سكني تجاري %0سكني تجاري %0سكني تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%6-%5-%3الضبط الزسبي

15,7598,5508,460صافي القيمة

%10%20%70الو ن الزسبي 

 846 1,710 11,031القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 13,587متوسط قيمة المتر 

 1,950مساحة الأرض

26,495,235القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

1,5711,0002,777سعر المتر للايجار المقارن 

70293180مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

27/11/202305/10/202307/11/2023تاريخ العرض

46.674702 ,46.701870024.692294 ,46.69135124.68374880 ,24.68078مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

1,4149002,499سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%10%10%10الضبط الزسبي

1,5559902,749صافي القيمة

%35%30%35الو ن الزسبي 

 962 297 544القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 1,804متوسط قيمة المتر  للايجار

.للمقارنات المشابهة( محلات للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابهة ( لايجار الغرف ) الضبط الزسبي 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمهعينات السوق 

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 

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا عامل الجذب للموقع

العوامل المكانيه

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0قريب%0قريب%0قريبقريبالقرب من الطرق الرئيسية

%0ممتا %10جيد جدا%0ممتا ممتا حالة المبن 

%0فندق%0فندق%0فندقفندقالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%0%10%0الضبط الزسبي

530240489صافي القيمة

%30%40%30الو ن الزسبي 

 147 96 159قيمة إيجار الغرفة وعد الو ن الزسبي

 402متوسط إيجار الغرفة 

400قيمة إيجار الغرفة وعد التقريب

.للمقارنات المشابهة ( غرف للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م3,900مساحة القبو

2م/ س .ر2,900تكلفة قيمة متر البناء

س.ر11,310,000اجمالي تكلفة القبو

2م8,654مسطحات المباني 

2م/ س .ر3,400تكلفة قيمة متر البناء

س.ر29,423,600اجمالي تكلفة مسطحات المباني

س.ر40,733,600إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر40,733,600إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 31العمر المتبقي

%9العمر الفعال

%%23معدل الإهلاك

س.ر9,165,060تكاليف الإهلاك

2م31,568,540صافي تكاليف البناء

2م1,950مساحة الارض 

2م/ س .ر13,587قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر26,494,650قيمة الأرض المقدرة

س.ر58,063,190إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

.أسلوب التكلفة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 5%

معدل الشواغر5%

10 yearsفترة التدفقات النقدية

معامل الخصم10.0%

معدل النمو 5%

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

%3.90:معدل عائدات السندات الحكومية 

%2.50:  معدل التضخم

%2.0(الركود والانتعاش) علاوة مخاطر السوق 

%1.6(:التكاليف الناتجع للعقار)علاوة المخاطر الخااة

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

%10=معدل الخصم
قراءات و ارة : مصدر 

الماليه

المساحة الصا ية للايجارالتد قات النقدية الداخلة
اجما ي الايجار 

(2للم)

السنوات
2023202420252026202720282029203020312032

القيمة الاس ردادية
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

22701,804مساحة معرض 
487,080 

487,080487,080511,434511,434511,434537,006537,006537,006563,856

6271,200مساحات المعارض
752,400 

752,400752,400790,020790,020790,020829,521829,521829,521870,997

مُجمل دخل الايجار
6,751,980 

6,751,9806,751,9807,089,5797,089,5797,089,5797,444,0587,444,0587,444,0587,816,261

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5نا ص معدل الشواغر
337,599337,599337,599354,479354,479354,479372,203372,203372,203390,813

6,414,3816,414,3816,414,3816,735,1006,735,1006,735,1007,071,8557,071,8557,071,8557,425,448اجما ي الدخل الفعلي
التشغيلية )نا ص معدل المصاريف 
320,719320,719320,719336,755336,755336,755353,593353,593353,593371,272%5(والرأسمالية

6,093,6626,093,6626,093,6626,398,3456,398,3456,398,3456,718,2626,718,2626,718,2627,054,175(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 
100,773,934القيمة الاس ردادية للمبنل

6,093,6626,093,6626,093,6626,398,3456,398,3456,398,3456,718,2626,718,2626,718,2627,054,175100,773,934اافي التد قات النقدية
%39%39%42%47%51%56%62%68%75%83%91معامل الخصم 

5,539,6935,036,0844,578,2584,370,1563,972,8693,611,6993,447,5313,134,1192,849,1992,719,69038,852,714القيمة الحالية للتد قات النقدية
78,112,012اافي القيمة الحالية للمبنل

(طريقة التدفقات النقدية)أسلوب الدخل 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هةذا التقريةر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علةى ارراء الةواردة فة1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تةةي تةةم جمعهةةا لقةةد اعتمةةدنا وشةةكل مكثةةف علةةى المعلومةةات المقدمةةة خةةلال المناقشةةات مةةع العميةةل، حيةةث نعتقةةد أن البيانةةات ال2.

و مراجعةةةة بةةةإجراء تةةدقيق مسةةةتقل أ-كجةةزء مةةةن التقيةةيم -دقيقةةة ومووةةةوق بهةةا، لةةةم تقةةم شةةةركة واحةةد الةةةرأي للتقيةةيم العقةةةاري 

احةد الةرأي شةركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شةكل خخةر مةن أشةكال التأكيةد علةى دقةة هةذه المعلومةات

لةةةى تقةةةدير أو عةةةن المعلومةةةات التةةةي لةةةم يةةةتم الكشةةةف عنهةةةا والتةةةي قةةةد تةةةؤور عالإغفةةةالاتلا تتحمةةةل أيةةةة مسةةةؤولية عةةةن الأخطةةةاء أو 

.التقييم

  أو معرفةة تتجةاو  تلةك ا3.
ً
 متخصصةا

ً
 مةن لا يقصد إبداء الرأي فةي الأمةور التةي تتطلةب خبةرة قانونيةة أو تحقيقةا

ً
لمسةتخدمة عةادة

.قبل مثمّني العقارات

تةةةةي تمةةةةة  الخةةةةرائط والمعروضةةةةات الةةةةواردة فةةةةي هةةةةذا التقريةةةةر مخصصةةةةة للتوضةةةةيح فقةةةةط توسةةةةيلة مسةةةةاعدة فةةةةي تصةةةةور الأمةةةةور ال4.

قريةةر أو اسةةتخدامها لا يزبغةةي اعتبارهةةا مسةةح أو الاعتمةةاد عليهةةا لأي غةةرض خخةةر، ولا يزبغةةي إ التهةةا مةةن الت. مناقشةةتها فةةي التقريةةر

.أو فصلها عن التقرير

كمةةةةا , إذ نعتقةةةةد أن القيمةةةة السةةةةوقية خاضةةةةعة للتغييةةةةر وعةةةةد هةةةةذه الفتةةةةرة. أشةةةةهر3يرجةةةى ملاح ةةةةة أن هةةةةذا التقريةةةةر صةةةةالح لمةةةةدة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليةة سةوف نحةن نفتةرض أن وةروف السةو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريةر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تةةة ام بهةةا وسةةةيتم يةةتم تقيةةيم العقةةةار علةةى افتةةةراض أن جميةةع لةةةوائح وقيةةود تقسةةةيم المنةةاطق والاسةةتخدام المعمةةةول بهةةا قةةةد تةةم الال2.

.الالت ام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومةةع ذلةةك، إذا . ييمنةةالةةم تكشةةف استفسةةاراتنا عةةن أي تلةةوث يةةؤور علةةى الممتلكةةات أو الممتلكةةات المجةةاورة والتةةي قةةد تةةؤور علةةى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقةار أو فةي أي أرض مجةاورة، فقةد يةؤدي ذلةك إلةى تغي
ً
يةر قيمةة العقةار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمةا أن . جةزء منهةالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي الت امات ضريبية قةد تزشةأ عنةد التصةرف فةي العقةارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فةةي " جائحةةة عالميةةة"الةةذي أعلنتةةه من مةةة العةةحة العالميةةة بأنةةه  COVID-19أوةةر انةةدلاع فيةةروس تورونةةا فةةايروس الجديةةد3.

شةا  السةوق فةي لةذلك تةأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مةن قبةل العديةد مةن البلةدان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مةةن تةةاريخ التقيةةيم، ونحةةةن فةةي شةةركة واحةةةد الةةرأي للتقيةةيم العقةةاري نعتقةةةد أنةةه. العديةةد مةةن القطاعةةات
ً
يمكننةةا إعطةةةاء اعتبةةةارا

 COVID-19والواقع أن الاسةتجابة الحاليةة لةة . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمنةا علةةى أسةةاس لتق( قةةيم)وبالتةالي يةةتم اعطةاء . تعنةي أننةةا نواجةه مجموعةةة غيةر مسةةبوقة مةن ال ةةروف التةي نبنةةي عليهةا الحكةةم

وبالتةالي يجةب أن يكةون تقييمنةا RICS Red Book Globalمةن   VPGA 10و VPS 3وفقًةا لةة " عدم اليقين وشأن تقيةيم المةواد"

 
ً
 -وأن يكةةةةون بدرجةةةةة أعلةةةةى مةةةةن الحةةةةذر -اقةةةةل يقينةةةةا

ً
 بتقييمنةةةةا كمةةةةا هةةةةو الحةةةةال عةةةةادة

ً
 للتةةةةأوير وذلةةةةك ن ةةةة. والةةةةذي يكةةةةون مرتبطةةةةا

ً
را

   COVID-19المسةتقبلي غيةر المعةروف الةةذي قةد يكةون لةةة 
ً
علةى سةوق العقةةارات ، ولةذلك نوإة ي بإبقةةاء تقيةيم العقةار موضةةوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الةذي يضةم فةي عةداده نخبةة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

يانةات والمعلومةات والإحصةائيات اؤهةا مةن خةلال خبرا هةا التقييميةة ومةن خةلال مةا قامة  بةه مةن جمةع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيةيم والاستشةارات، ومةا يتةوفر لةدى شةركتنا مةن قاعةدة معلومةات تةم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الةة 2.

ولةيس للشةركة . طةراف التةاوعين لةهوضةوعية ويتمتعةون بالاسةتقلالية عةن العميةل وشةرتاته التاوعةة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميةين و مسةاعدين قةاموا بةإجراء عمليةة التقيةيم دونمةا أي تحية ، كمةا إنهةم يعملةون 3.

مةع العميةل وشةرتاته التاوعةة أو بةواطن الأمةور لةدى العميةل أو هةؤلاء الةذين لةديهم علاقةات داخليةة أو ارتباطةاتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمةة فةي التقيةيم، سةيتم ميةة مةن طةرف أخةر فيمةا يتعلةق بةأي جانةب مةن جوانةبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشةروطة  علةى النتةائج التةي يتوصةل إليهةا أو أي أحةداث أخةرى، وإذا حصةل  الشةركة علةى مسةاعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضةح موقةع تةم اسةتلام  بيةان تفصةي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضةح مسةاحة العقةار:  لمعاينة الأا
قةةةةة العقةةةةار ومسةةةةاحة الأرض ومسةةةةاحة مسةةةةطحات البنةةةةاء والمسةةةةاحة التأجيريةةةةة وعةةةةد ذلةةةةك تةةةةم الوقةةةةوف علةةةةى العقةةةةار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسةمية مثةل المكاتةب تم تحليل البيانةات المتةوفرة فةي منطقةة العقةار والتةي تةم إستقصةاصها مةن مصةادر غية: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نةه تةم الإسةتزتاج بةأن وعد تقدير الخبراء للإستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خةةةرين يقومةةةون بمراجعةةةة المعلومةةةات والتحلةةةيلات 2مراجعةةةة القيمةةةة مةةةن قبةةةل لجنةةةة المراجعةةةة المكونةةةة مةةةن 
ي
خبةةةراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيةةث لةةةم يةةتم الاسةةةتعانة بمصةةدر خةةارجي مثةةةل المكاتةةب الهندسةةةية % 5أو أقةةل % 5حيةةةث أن القيمةةة المسةةتزتجة يمكةةةن أن تكةةون  يةةةادة : تحليةةل حساسةةية القيمةةةة للمبةةاني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمةةةةين للهيئةةةةة السةةةة)وذلةةةةك بحسةةةةب دليةةةةل الاسةةةةعار الاسةةةةتر شةةةةادي ,قيمةةةةة متةةةةر البنةةةةاء المةةةةذتور بةةةةالتقر يةةةةر تشةةةةمل الرسةةةةوم الاداريةةةةة والرسةةةةوم المهنيةةةةة وربةةةةح المقةةةةاول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخةر، أو تداولةه أو الاقتبةاس منةه أو الإشةارة إليةه علةى أي حةال مةن الأحةوال لأي غةرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشةركة ومةن دوايةي الحيطةة والحةذر أن تحةت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقةة صةريحة مةن الشةركة•
إلتةةة امدون أي تحةةتفظ الشةةركة بةةالحق. بةةالحق فةةي إدخةةال أي تعةةديلات وعمةةل أي مراجعةةةة علةةى التقيةةيم أو دعةةم نتيجةةة التقيةةيم فةةي وةةةل وةةروف محةةددةوالمقيةةيم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش   مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسةاتنا المعتةادة، فةةإن هةذا التقريةر مخصةةص للاسةتخدام فقةط للطةرف الةةذي تةم توجيهةه إليةةه للغةرض
ً
المحةدد المنصةةوص وفقةا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهةور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشةور أو نشةرة ، ممةا قةد يشةكل عر 
ً
ضةا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقةيم وكةذلك مةع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبةراء التقيةيم التةاوعون لهةا لةيس لةديهم تضةارب مصةالح مةع العقةار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة



الدراسة السوقية

ملحق



مدينة الرياض
ن رة عامة

المساهمة في
الناتج المحلي

عدد السكان

مليون نسمة 8.2
23%

النمو السكاني

%4 

الكثافة السكانية

من الناتج المحلي هكتار/ فرد 34

الإجمالي في المملكة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

ياض مدينة الر
نظرة عامة عن مدينة الرياض 

حيثمنيةعربعاصمةأكبرووالثمدنهاوأكبرالسعودية،العربيةالمملكةعاصمةبيالرياضمدينة

منطقةإمارةمقروبينجد،هضبةفيالعربيةالجزيرةشبهوسطالرياضمدينةتقع.السكانعدد

عًا،توسالعالممدنأسرعإحدىمنوتعتبرالسعودية،للمناطقالإداري التقسيمحسبالرياض

تاريخيةميةأهالرياضمدينةاكتسب وقدكبير،وشكلمساحةاتسع نشأ هامنقرن نصففخلال

.قديمةمدينةتان أنمنذوتجاريةوسياسية

فيلسياديةاوالمؤسساتالمقراتعلىتحتوي حيثوالاقتصادية،السياسيةالسعوديةواجهةالرياض

المدينةشكلوتالاستثمار،وشرتاتالماليةالسوق هيئاتيضمحيوي ماليمركزعنعبارةوبيالدولة،

.السعوديةفيالقائمةالكبرى المشاراعمنلعددمفتوحةعملساحة

%57سعوديين  

4,658,322
%43غير سعوديين  

3,557,962 43.4%
خاص نسبة العاملين بالقطاع ال
في منطقة الرياض 

23.7%
من أعلى واجهة للمهاجرين الداخليين من 

أرباب الأسر 

35.4%
(  طةالمزشات الصغيرة والمتوس)حجم القطاع الخاص 

.  لكةفي منطقة الرياض من اجمالي عدد المزشات بالمم



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

يع الكبرى  المشار
و مدينة الرياض 2030رؤية المملكة |   

نوعيةنقلهعملالى هدفبرنامج11تخصيصتم2030المملكةرؤيةانطلاقمع

ة،السعوديوالمناطقللمدنالمباشرةوالتوجيهاتالخططمنالعديدوطرح 

فيتصاديةوالاقالسياسيةالعاصمةتونهاالبرامجمع ممعالراياضمدينةتتقاطع

ويتركزال،الأعمعنللبحثوالمقيمون المواطنون يقصدهاوجهةتعتبركماالمملكة،

نمووقافيةسياحيةمقوماتتملكوبيالسعودية،فيالعملقوةمن%23فيها

منعدداسنويً الرياضفيوتقامالحضريةوالمعالموالمتاحفالتاريخيةالمواقع

.والترفيهيةالثقافيةوالأحداثالمهرجانات

برامجضلفيالكبرى التنمويةالمشاراعمنعددالشريفينالحرمينخادمأطلقوقد

العالممدننمن يرا هابينتصزيفهادرجةورفعالحياةجودة يادةالى هدفالرؤية

لمرحلةمةالعاصنقلعلىوالمساعدةالإجمالي،المحليالناتجمنالفردحصة يادةو

اريةوالحضالعصريةالحياةمناحيمختلففيحيويةأكثربواقعتتسمجديدة

.داعيةإبفنيةصورةوفقالخدمات،أرقىو وارهالسكانهايكفلبماوالتنموية،

  |
ض

ة الريا
دين

م
ع ب

شاري
م الم

ه
أ

رياض،المدينةمشروعاتضمنالمعتمدةالكبرى المشروعاتأولىسلمانالملكحديقةتعد

 مربعكيلومتر4.13بمساحةالعالمفيالمدنحدائقأكبرمنوتعتبر
ً
الرياضقلبمنمتخذة

 
ً
حدائقميضضخم،استثماري –وقافي–ترفيهي–بيئيمشروعبمثابةوتعدلها،موقعا

حديقة):تشملمربع،مترمليون 3.9عنمساحتهاتزيدمفتوحةوساحاتخضراءومناطق

(توالفراشاالطيور محميةالزراعية،المتاهةحديقةعمودية،حدائقالإسلامي،بالطرا 

حديقة الملك سلمان



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

2030رؤية 
أهم المشاريع بمدينة الرياض|  

وضعتهاتيالالطموحةالخططإحدىالرياضبمدينةالعامللنقلعبدالعزيزالملكمشروعيُعد

المدينةسكانتزويدو العاصمةفيالعامللنقلمتكاملةحلول لتوفيرالرياضلمدينةالملكيةالهيئة

بناءإلىشروعالميهدفوالمستقبلية،الحاليةاحتياجا همتلبيمناسبةعامنقلبخدماتو وراها

تنقّلياراتخللسكانيوفرمماالعالمية،التقنياتأحدثوفقسراعةعامنقلشبكةوتشغيل

المحليادالاقتصوتعزيزالخاصةللمركباتالمفر الاستخداممنالحدفيتسهماقتصادية

 البيئةعلىوالمحاف ة
ً
.ةالمدينأجزاءمختلفوربطالمرورحركةتسهيلإلىإضافة

يز للنقل الع اممشروع الملك عبدالعز

 وللمش ي،مساراتوسيوفرمربعًا،كيلومترًا19المشروعمساحةتفوق 
ً
،مبتكمتحفا

ً
وجامعةرا

 والتصميم،التقنيةفيمتخصصة
ً
 ومسرحا

ً
منطقة80منوأكثرالاستخدامات،متعددمتكاملا

معاييريقتطبعلىتصاميمهفيالجديدالمربعمشروعيعتمدوالترفيهية،الحيةللعروض

وعرضمتر،400إلىيصلبارتفاع"المكعب"بناءوسيتمالحياة،جودةمستوى ورفعالاستدامة

خارجيةواجهةمعالمكعبالشكلالمشروعيتخذالمبتكرة،التقنياتأحدثليضممتر،400

العالميتحات رقميةالبيئةالداخل،في.التصميمفيالحديثالنجديالطاوعمنتستلهم

.حداوةالأكثرالهولوغرافيالتصويربتقنياتمزودةوبيالافتراض ي

ياض)مشروع المربع  ( :داون تاون الر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فيحيةصأنما اتباععلىالسكانتشجيعفيالرياض يالمساريسهمانالىالمشروعيهدف

دراجاتالورتوبالمش يخاصوبشكلالمختلفةالرياضاتممارسةعلىوالتحفي التنقل،

ويمتدلبيئية،واوالترفيهيةوالثقافيةالفنيةوالفعالياتبالأنشطة اخرمحيطفيوالخيول،

،كيلو135بطول المشروع
ً
شرقها،فيالسليوواديالمدينةغربفيحنيفةواديبينويربطمترا

.المشروعامتدادطول علىللمشاةومشجرةخمنةمساراتعلىواشتمل

ياضي المسار الر

و يادةنة،المديفيالخضراءالمساحةمنالفردنصيبرفعفيالخضراءالرياضمشروعيسهم

المدينةعناصرةتاففيالتشجيروتكثيفنشرخلالمنفيهاالإجماليةالخضراءالمساحاتنسبة

فيساهميبماالري،أعمالفيالمعالجةللمياهالأمثلالاستغلالتحقيقمعأرجاصها،ومختلف

نمطممارسةعلىالسكانوتشجيعالمدينة،فيالحرارةدرجاتوخفضالهواءجودةتحسين

 أكثرحياة
ً
 راعةلىعالتشجيرأعمالتشتملوتوجهات،أهدافمعيزسجمبماوحيويةنشاطا

الرياض،مدينةأنحاءتافةفيشجرةمليون 7.5منأكثر

ياض الخضراء الر

2030رؤية 
أهم المشاريع بمدينة الرياض|  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

دراسة السوق العقاري في مدينة الرياض|     

بقاعدةي وتتمالخليجيالتعاون مجلسدول فيسوق أكبرالسعوديةلكون ن رًا

ومركزاصمةكعالرياضوتستفيدللإنفاق،قابل  مرتفعدخلمعقويةمستهلكين

أنتوقعالمومنالأوسط،الشرق منطقةفيالأساسيةالتجاريةالأنشطةمنتجاري 

والقوى انوالسكالاقتصادمؤشراتذلكفيبماالأساسيةالطلبمحرتاتتحافظ

العقاراتوق سعلىللطلبإيجابيةمؤشراتالمتوقعمنوبالتاليقو ها؛علىالعاملة

والاعواماليالحالعامفيللسوق متمي أداءالمتوقعمنحيثمستقبلا،المدينةفي

منلرغماعلىباستمراريت ايدالمتوسط،والميسرالاسكانفيخاصةالقادمة،

الحضري التوسعجانبإلىالسكان،عددتزايدالأساس يسببهوالأخيرالتباطؤ

علىرباستمراالحكومةتعملحيثالحكومية،والحوافزالأسرة،حجموانخفاض

.المنا ل لكيةمُ لزيادةالسعوديينللمواطنينالتكلفةميسرةسكنيةوحداتتوفير

:ي المملكةتطور نسبة  يمة السوق العقاري في الرياض من اجما ي  يمة السوق العقاري ف

نهايةةةحتةةىمشةةروع1838الريةةاضمنطقةةةمشةةاراععةةددبلةةغ
24%منهاانجز.ريةةالمليةةار337اجماليةةةبتكلفةةةم2021

ركةحالىبالإضافةاجمالية،بتكلفةمشروع365وعددها
.المدينةفيالواسعةالبناء

14,700+
ه1443العامخلالبناءرخصة

1,800+
مشروع تنموي معتمد يتم 
العمل عليها في المدينة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الرياضمنطقةفيالسكنيةالوحداتعدد

48,160الشعبيةالمنا ل وعددسكنية،وحدة288,360السكنيةالشققوعددوحدة،395,560السكنيةالفللعدد،سكنيةوحدة865,390الرياضمنطقةفيالسكنيةالوحداتعدداجماليبلغ

.المطروحةالمساكنعدداجماليمن%62.1المساكنحيا ةنسبةوبلغةسكنية،وحدة

:صناديق الاستثمار العقارية في مدينة الرياض 

الاستثماراتتزيدانويتوقعالسفر،فتحوعدخاصهالخارجيينالزواروعدداليهاالهجرةمعدتزايدومعومشاراعخططمنتطرحهمامعوخاصةالرياضمدينةفيالعقاري السوق ينموانالمتوقعمن

المقراتعملمثلالأخرى السياساتالىبلاضافةلها،المستمروالتشجيعالخارجيةالاستثماراتتسهيلاتمعوخاصةالرياض،مدينةحدودداخللهاأصول تملكالتيالعقاريةالصناديقفيالأجنبية

.المملكةفيللاقتصادالأول المحركتونها.الرياضمدينةفيأصول تملكالتيالعقاريةالصناديقمنواسعةمجموعةويوجد،المملكةفيالكبراءللشرتاتالإقليمية

6%
المنا ل الشعبية

%46
الفلل السكنية

49%
الشقق السكنية

دراسة السوق العقاري في مدينة الرياض|     



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بةةي العوامةةل الداخليةةة او يمكةةن ان يطلةةق عليهةةا العوامةةل المباشةة•

تبةةةر مةةةا يخةةةص العقةةةار محةةةل التقيةةةيم حسةةةب الرسةةةم الموضةةةح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضة ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكونةات العقةار مةن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهةاج التقيةةيم الموقةع وةم الموقةةع وةم الموقةع، عبةةارة تتكةرر كثيةرا فةةي جميةع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مةةةةةة الحكوميةةةةةة و الصةةةةةةادرة مةةةةةن الجهةةةةةات المعنيةةةةةةة بالعقةةةةةار، فةةةةةي المملكةةةةةةة•

شةراعات الشؤون البلدية و القرويةة متخصصةه فةي عمةوم الأراضة ي، مةن حيةث الت

م و و التن يمةةةةةةات، و لكةةةةةةن توجةةةةةةد هيئةةةةةةات كةةةةةةذلك لهةةةةةةا دور فةةةةةةي تحديةةةةةةد الاسةةةةةةتخدا

ل و يزبةةةةةةةةع، نوعيتةةةةةةةه مثةةةةةةةل هيئةةةةةةةةة تطةةةةةةةوير المدينةةةةةةةةة المنةةةةةةةورة و الهيئةةةةةةةة الملكيةةةةةةةةة للجبيةةةةةةة

ام داخةةةةةةل بالإضةةةةةافة الةةةةةى المةةةةةدن الاقتصةةةةةادية و خصوصةةةةةيتها فةةةةةي تحديةةةةةد الاسةةةةةتخد

.أراضيها

ةةةةةان العقةةةةةةار مةةةةةةد• را نوعيةةةةةةة المسةةةةةةتأجرين تلعةةةةةةب دورا هامةةةةةةا فةةةةةةي تحديةةةةةةد القيمةةةةةةة اذا تة

.للدخل

ديةةةةةد الاسةةةةةتخدام الحةةةةةالي او الاسةةةةةتخدام الأعلةةةةةى و الأفضةةةةةل عامةةةةةل أساسةةةةة ي فةةةةةي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علةةةةةةةى غيةةةةةةر المباشةةةةةةةرة والتةةةةةةي يكةةةةةةةون لهةةةةةةا تةةةةةةةأوير-العوامةةةةةةل الخارجيةةةةةةةة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مةةةةة دور المقةةةيم هةةةةو متاوعةةةةة هةةةةذه العوامةةةةل و تحديةةةةد اورهةةةةا علةةةةى قي•

.العقار

العوامةةةةةةةل الطبيعيةةةةةةةة مثةةةةةةةل الةةةةةةةزلا ل و الامةةةةةةةراض و نحوهةةةةةةةا لهةةةةةةةا دور •

مؤقةةة  فةةةي تحديةةةد القيمةةةةة حسةةةب وقةةة  حصةةةةولها و هةةةو مةةةا يطلةةةةق

ره علةى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقة  فةي تةأوي

.القيمة

العوامةةةةةةةةةةةةةةل الاجتماعيةةةةةةةةةةةةةةة مثةةةةةةةةةةةةةةل تغيةةةةةةةةةةةةةةر ذوق السةةةةةةةةةةةةةةكان و اخةةةةةةةةةةةةةةتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهةةةا العامةةةل الاقتصةةةادي مةةةن أهةةةم العوامةةةل التةةةي ين ةةةر لهةةةا المقةةةيم اليةةةوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العةةةةةرض و الطلةةةةةب و معةةةةةدلات النمةةةةةو او التبةةةةةاطؤ فةةةةةي الاسةةةةةتثمار العقةةةةة•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويةةل مخصصةةات التمويةةل مةةن قبةةل الحكومةةات و البنةةوك و شةةرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسةةةةةةةعار الفائةةةةةةةةدة الصةةةةةةةادرة مةةةةةةةةن مؤسسةةةةةةةةة النقةةةةةةةد و ارتباطهةةةةةةةةا بمعةةةةةةةةدلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطةةوير الموقةةع الخةةاص بمشةةروع ال( تحليةةل)تتمثةةل دراسةةة •

وفهةم العقاري فةي جمةع المعلومةات التةي تسةاهم فةي وصةف

طرحهةا خصائص الموقع ومن وم تحليةل تلةك المعلومةات و 

بالاسةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةتعانة بةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةالخرائط التخطيطيةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة والصةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةور 

الفوتوغرافيةةةةةةةةةةةة وصةةةةةةةةةةةور القمةةةةةةةةةةةر الصةةةةةةةةةةةنايي والرسةةةةةةةةةةةومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحةةةةةةةدات التجاريةةةةةةةة )معةةةةةةةدل الاشةةةةةةةغال •

.(الشاغرة
.حجم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسةةةةةةةةةةةةةط المسةةةةةةةةةةةةةاحة للمقةةةةةةةةةةةةةرات الإداريةةةةةةةةةةةةةة •
.المطلوبة

معةةةةةةدل الاشةةةةةةغال لنةةةةةةوع معةةةةةةين مةةةةةةن المبةةةةةةاني•
.الإدارية

حجةةةةةةةةةةةةةةم الطلةةةةةةةةةةةةةةب علةةةةةةةةةةةةةةى المبةةةةةةةةةةةةةةاني الاداريةةةةةةةةةةةةةةة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تةةةةوفر مرافةةةةق الةةةةدعم مةةةةن محةةةةلات ومراكةةةةز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تةةةةةةةةةةةةوفر مرافةةةةةةةةةةةةق الةةةةةةةةةةةةدعم مةةةةةةةةةةةةن محةةةةةةةةةةةةلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضةات التةي سيسةتخدمها المشةارتون فةي السةوق عنةد تحديةد السةعر المناسةب 3ومع ذلك، يجب أن تعكةس مةدخلات المسةتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيةار الةدولي لإعةداد . ()قابلةة للرصةدت التةي يمكةن ملاح تهةا وتقليةل اسةتخدام المةدخلات غيةر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علةيهم اختيةار أنسةب تقنيةات التقيةيم التةي تزيةد مةن اسةتخدام المة
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالت ام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لةةالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانوإنالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا دايي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًةةا مةةن خةةلال وفةةي أغلةةب الحةةالات يمكةةن تقةةدير القيمةةة الرأسةةمالية مةةن الةةدخل الفعلةةي للإيجةةار أو مةةن مقارنةةة إيجةةارات عقةةارات مماولةةة،يمكةةن تقةةدير القيمةةة الرأسةةمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبةةار جميةع المصةةاريف المتأتيةة مةن الزشةةا  التجةاري باخةةذ العةين فةي اويةةتم اسةتخلاص مؤشةر القيمةةة مةن الاربةةاحلأصةل مةةرتبط بالأربةاح بةي طريقةة ماليةةة لتقةدير قيمةةة سةوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطةةوير التةي تةةم أعمةاليمةةوتسةتند هةذه الطريقةةة إلةى فرضةةية مفادهةا أن السةعر الةةذي يُمكةن أن يدفعةةه المشةتري مقابةل هةةذا العقةار هةةو قيمةة الفةائض مةةن حصةيلة البيةةع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالت امات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم
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ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممركز تجاري مكتبينوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

أسلوب التكلفة398507038404رقم الصك

23,000م1,800مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  % 48 2م7,519)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%% 9.2400 تجاري استخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 46,337,487

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني
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تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1444/1/11 تاريخ الصك  398507038404 رقم الصك   مركز تجاري مكتبي نوع العقار

الرياض المدينة حي الضباب315 الحي/ المخطط  51 رقم القطعة

ة ملكيةةةة مقيةةةدة لصةةةالح شةةةركة حفةةةظ الدرايةةة
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية تجاري  استخدام الأرض الرياض جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م1,800 اتم تقييمهالمساحة التي 2م1,800
إجمالي مساحة الأرض 

)2م)

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

IFRSم و معايير المحاسبة الدولية لإعداد التقارير المالية 2022الصادرة في  IVSمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم المتبعة

الإستخدام الحالي  فرضية التقييم

, ات المتخصصةةةوشةةرتات الدراسةة, الهيئةةة العامةةة للإحصةةاء, قاعةةدة البيانةةات الخاصةةة وشةةركة واحةةد الةةرأي يةةتم تحةةدويها وشةةكل مسةةتمر وبةةي مكونةةة مةةن دراسةةات مبزيةةة علةةى المؤشةةرات الرسةةمية مةةن و ارة العةةدل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات التقرير

م2023/12/07 تاريخ القياس م2023/12/06 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقةيم ة خطيةة مةن شةركة واحةد الةافقةالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعةد مةن اجلةه ولايجةب تو اعةه او نشةره او جةزء منةه الا وعةد الحصةول علةى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

46,337,487 (رقمًا)القيمة 

 وأربعمائة وسبعة وومانون 
ً
 وولاومائة وسبعة وولاوون ألفا

ً
ستة وأربعون مليونا  )القيمة 

ً
(كتابة

2م1,800 (2م)مساحة العقار 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003315 منتسب معاين  العتيبياحمد

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

.تقدير القيمة العادلة

.المشاركون في إعداد التقرير



عتفاصيل المشرو



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

موقع

العقــــــــــار

رابط الموقع 

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B041'06.5"N+46%C2%B043'28.1"E/@24.6852541,46.7239207,263m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x51cca5bf594db62c!8m2!3d24.6851389!4d46.7244722?hl=en


تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.2م1800مساحة الارض  ( حي الضباب ) العقار عبارة عن مركز تجاري مكتبي يقع في مدينة الرياض :المو ي

.تتوفر الخدمات الرئيسية بالموقع: الخدمات الرئيسية للعقار

.يتميز العقار بقربة من المراكز التجارية و الطرق الرئيسية-: مم  ات المو ي

يتميز الشارع بانه مرغوب من قبل المستثمرين-

.سهولة الدخول و الخروج من الموقع-

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هةةةذا التقريةةةر لمعرفةةةة يعتبةةةر الأسةةةاس المنطقةةةي ومقةةةدار التقيةةةيم المعتمةةةد فةةةي, بنةةةاءً علةةةى المعلومةةةات الةةةواردة حتةةة  تةةةاريخ التقيةةةيم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 للإر  (RICS)العقةةاريين 
ً
شةةادات التوجيهيةةة التةةي تةةم تكييفهةةا وفقًةةا لقةةوانين وأن مةةة المملكةةة العربيةةة السةةعودية، وكةةذلك وفقةةا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف ةات وتةم افتةراض سةلامة المعلومةات وعةدم وجةود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميةل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م من قبل العميل وبناء على البريد الالكتروني المرسل منه تم الاعتماد على قوائم الدخل المرسلة بالنصف الاول من سن2023لم يتم تزويدنا بقوائم الدخل للنصف الثاني من سنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

الموقععدد الواجهاتالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الضباط46.7184122 ,1,29227/11/20238,00024.688991ارض سكنية تجارية1

حي الو ارات46.718593 ,1,29227/11/20238,00024.68546ارض سكنية تجارية2

حي الضباط46.7226802 ,1,03227/11/20234,80024.68832310ارض سكنية تجارية3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الزهراء46.729162 ,4927/11/20231,02024.679585محل للايجار1

حي الربوة46.7656515 ,11027/11/202390924.68828625محل للايجار2

حي الزهراء46.7339669 ,26020/11/202396124.6853520محل للايجار3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الملز46.730378 ,14027/10/202390024.668388مكتب للايجار1

حي الزهراء46.73487296 ,7225/11/202397224.68093268مكتب للايجار2

حي الزهراء46.725876 ,50027/11/202364024.6831508مكتب للايجار3

(سكني تجاري–بيع )المسح السوقي المقارنات

(محلات للإيجار)المسح السوقي المقارنات

(رمكاتب للإيجا)المسح السوقي المقارنات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيع سكني تجاري –عروض 

محلات ايجار –عروض  مكاتب للايجار–عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

8,0008,0004,800سعر المتر المربع للارض المقارن 

1,2921,2921,032مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

27/11/202327/11/202327/11/2023تاريخ العرض

46.722680 ,46.7185924.68832310 ,46.71841224.68546 ,24.688991مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

7,2007,2004,320سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%2-اصغر%1-اصغر%1-اصغر1,800مساحة الارض المراد تقييمه

%25%30%325عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0جيد جدا%15-ممتا %15-ممتا جيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0سكني تجاري %0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%3%16-%11-الضبط الزسبي

6,4086,0484,450صافي القيمة

%70%20%10الو ن الزسبي 

 3,115 1,210 641القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 4,965متوسط قيمة المتر 

 1,800مساحة الأرض

8,937,216القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

1,020909961سعر المتر للايجار المقارن 

49110260مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

27/11/202327/11/202320/11/2023تاريخ العرض

46.7339669 ,46.765651524.6853520 ,46.72916224.68828625 ,24.679585مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

918818865سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0ممتا %15جيد جدا%15جيد جداممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%0%15%15الضبط الزسبي

1,056941865صافي القيمة

%10%30%60الو ن الزسبي 

 86 282 633القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 1,002متوسط قيمة المتر  للايجار

.للمقارنات المشابهة( محلات للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

900972640سعر المتر للايجار المقارن 

14072500مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

27/10/202325/11/202327/11/2023تاريخ العرض

46.725876 ,46.7348729624.6831508 ,46.73037824.68093268 ,24.668388مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

810875576سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%15-ممتا %15-ممتا %15-ممتا جيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0سكني تجاري %0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%15-%15-%15-الضبط الزسبي

689744490صافي القيمة

%60%20%20الو ن الزسبي 

 294 149 138القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 580متوسط قيمة المتر  للايجار

.هة للمقارنات المشاب( مكاتب للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م1,791مساحة القبو

2م/ س .ر3,000تكلفة قيمة متر البناء

س.ر5,373,000اجمالي تكلفة القبو

2م7,519مساحة مسطحات البناء

2م/ س .ر3,400تكلفة قيمة متر البناء

س.ر25,564,600اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر30,937,600إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر30,937,600إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 21العمر المتبقي

%19العمر الفعال

%%48معدل الإهلاك

س.ر14,695,360تكاليف الإهلاك

2م16,242,240صافي تكاليف البناء

2م1,800مساحة الارض 

2م/ س .ر4,965قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر8,937,000قيمة الأرض المقدرة

س.ر25,179,240إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

.أسلوب التكلفة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

ا  راضات طريقة خصم التد قات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 5%

معدل الشواغر5%

5 yearsرة التد قات النقدية  

معدل الخصم10%

معدل النمو 10%

(2للم)اجمالي الايجار المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

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

Expected Rental Income

1,062,5211,062,5211,168,7731,168,773 9641,002965,928مساحات المعارض  

3,496,2403,496,2403,845,8643,845,864 5,4805803,178,400مساحات المكاتب  

4,558,7614,558,7615,014,6375,014,637 4,144,328مُجمل دخل الايجار

%5%5%5%5%5%5نا ص معدل الشواغر

207,216227,938227,938250,732250,732

3,937,1124,330,8234,330,8234,763,9054,763,905اجما ي الدخل الفعلي

196,856216,541216,541238,195238,195%5(التشغيلية والرأسمالية)نا ص معدل المصاريف 

3,740,2564,114,2824,114,2824,525,7104,525,710(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 

49,192,498القيمة الاس ردادية للمبنل

3,740,2564,114,2824,114,2824,525,7104,525,71049,192,498اافي التد قات النقدية

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

3,400,2333,400,2333,091,1213,091,1212,810,11030,544,671القيمة الحالية للتد قات النقدية

46,337,487اافي القيمة الحالية للمبنل

(طريقة التدفقات النقدية)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 

(والانتعاش
قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هةذا التقريةر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علةى ارراء الةواردة فة1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تةةي تةةم جمعهةةا لقةةد اعتمةةدنا وشةةكل مكثةةف علةةى المعلومةةات المقدمةةة خةةلال المناقشةةات مةةع العميةةل، حيةةث نعتقةةد أن البيانةةات ال2.

و مراجعةةةة بةةةإجراء تةةدقيق مسةةةتقل أ-كجةةزء مةةةن التقيةةيم -دقيقةةة ومووةةةوق بهةةا، لةةةم تقةةم شةةةركة واحةةد الةةةرأي للتقيةةيم العقةةةاري 

احةد الةرأي شةركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شةكل خخةر مةن أشةكال التأكيةد علةى دقةة هةذه المعلومةات

لةةةى تقةةةدير أو عةةةن المعلومةةةات التةةةي لةةةم يةةةتم الكشةةةف عنهةةةا والتةةةي قةةةد تةةةؤور عالإغفةةةالاتلا تتحمةةةل أيةةةة مسةةةؤولية عةةةن الأخطةةةاء أو 

.التقييم

  أو معرفةة تتجةاو  تلةك ا3.
ً
 متخصصةا

ً
 مةن لا يقصد إبداء الرأي فةي الأمةور التةي تتطلةب خبةرة قانونيةة أو تحقيقةا

ً
لمسةتخدمة عةادة

.قبل مثمّني العقارات

تةةةةي تمةةةةة  الخةةةةرائط والمعروضةةةةات الةةةةواردة فةةةةي هةةةةذا التقريةةةةر مخصصةةةةة للتوضةةةةيح فقةةةةط توسةةةةيلة مسةةةةاعدة فةةةةي تصةةةةور الأمةةةةور ال4.

قريةةر أو اسةةتخدامها لا يزبغةةي اعتبارهةةا مسةةح أو الاعتمةةاد عليهةةا لأي غةةرض خخةةر، ولا يزبغةةي إ التهةةا مةةن الت. مناقشةةتها فةةي التقريةةر

.أو فصلها عن التقرير

كمةةةةا , إذ نعتقةةةةد أن القيمةةةة السةةةةوقية خاضةةةةعة للتغييةةةةر وعةةةةد هةةةةذه الفتةةةةرة. أشةةةةهر3يرجةةةى ملاح ةةةةة أن هةةةةذا التقريةةةةر صةةةةالح لمةةةةدة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليةة سةوف نحةن نفتةرض أن وةروف السةو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريةر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تةةةزام بهةةا وسةةةيتم يةةتم تقيةةيم العقةةةار علةةى افتةةةراض أن جميةةع لةةةوائح وقيةةود تقسةةةيم المنةةاطق والاسةةتخدام المعمةةةول بهةةا قةةةد تةةم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومةةع ذلةةك، إذا . ييمنةةالةةم تكشةةف استفسةةاراتنا عةةن أي تلةةوث يةةؤور علةةى الممتلكةةات أو الممتلكةةات المجةةاورة والتةةي قةةد تةةؤور علةةى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقةار أو فةي أي أرض مجةاورة، فقةد يةؤدي ذلةك إلةى تغي
ً
يةر قيمةة العقةار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمةا أن . جةزء منهةالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قةد تزشةأ عنةد التصةرف فةي العقةارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فةةي " جائحةةة عالميةةة"الةةذي أعلنتةةه من مةةة العةةحة العالميةةة بأنةةه  COVID-19أوةةر انةةدلاع فيةةروس تورونةةا فةةايروس الجديةةد3.

شةاط السةوق فةي لةذلك تةأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مةن قبةل العديةد مةن البلةدان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مةةن تةةاريخ التقيةةيم، ونحةةةن فةةي شةةركة واحةةةد الةةرأي للتقيةةيم العقةةاري نعتقةةةد أنةةه. العديةةد مةةن القطاعةةات
ً
يمكننةةا إعطةةةاء اعتبةةةارا

 COVID-19والواقع أن الاسةتجابة الحاليةة لةة . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمنةا علةةى أسةةاس لتق( قةةيم)وبالتةالي يةةتم اعطةاء . تعنةي أننةةا نواجةه مجموعةةة غيةر مسةةبوقة مةن ال ةةروف التةي نبنةةي عليهةا الحكةةم

وبالتةالي يجةب أن يكةون تقييمنةا RICS Red Book Globalمةن   VPGA 10و VPS 3وفقًةا لةة " عدم اليقين وشأن تقيةيم المةواد"

 
ً
 -وأن يكةةةةون بدرجةةةةة أعلةةةةى مةةةةن الحةةةةذر -اقةةةةل يقينةةةةا

ً
 بتقييمنةةةةا كمةةةةا هةةةةو الحةةةةال عةةةةادة

ً
 للتةةةةأوير وذلةةةةك ن ةةةة. والةةةةذي يكةةةةون مرتبطةةةةا

ً
را

   COVID-19المسةتقبلي غيةر المعةروف الةةذي قةد يكةون لةةة 
ً
علةى سةوق العقةةارات ، ولةذلك نوإة ي بإبقةةاء تقيةيم العقةار موضةةوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الةذي يضةم فةي عةداده نخبةة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

يانةات والمعلومةات والإحصةائيات اؤهةا مةن خةلال خبرا هةا التقييميةة ومةن خةلال مةا قامة  بةه مةن جمةع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيةيم والاستشةارات، ومةا يتةوفر لةدى شةركتنا مةن قاعةدة معلومةات تةم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الةة 2.

ولةيس للشةركة . طةراف التةاوعين لةهوضةوعية ويتمتعةون بالاسةتقلالية عةن العميةل وشةرتاته التاوعةة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميةين و مسةاعدين قةاموا بةإجراء عمليةة التقيةيم دونمةا أي تحيةز، كمةا إنهةم يعملةون 3.

مةع العميةل وشةرتاته التاوعةة أو بةواطن الأمةور لةدى العميةل أو هةؤلاء الةذين لةديهم علاقةات داخليةة أو ارتباطةاتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمةة فةي التقيةيم، سةيتم ميةة مةن طةرف أخةر فيمةا يتعلةق بةأي جانةب مةن جوانةبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشةروطة  علةى النتةائج التةي يتوصةل إليهةا أو أي أحةداث أخةرى، و ذا حصةل  الشةركة علةى مسةاعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضةح موقةع تةم اسةتلام  بيةان تفصةي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضةح مسةاحة العقةار:  لمعاينة الأا
قةةةةة العقةةةةار ومسةةةةاحة الأرض ومسةةةةاحة مسةةةةطحات البنةةةةاء والمسةةةةاحة التأجيريةةةةة وعةةةةد ذلةةةةك تةةةةم الوقةةةةوف علةةةةى العقةةةةار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسةمية مثةل المكاتةب تم تحليل البيانةات المتةوفرة فةي منطقةة العقةار والتةي تةم إستقصةاصها مةن مصةادر غية: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نةه تةم الإسةتزتاج بةأن وعد تقدير الخبراء للإستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خةةةرين يقومةةةون بمراجعةةةة المعلومةةةات والتحلةةةيلات 2مراجعةةةة القيمةةةة مةةةن قبةةةل لجنةةةة المراجعةةةة المكونةةةة مةةةن 
ي
خبةةةراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيةةث لةةةم يةةتم الاسةةةتعانة بمصةةدر خةةارجي مثةةةل المكاتةةب الهندسةةةية % 5أو أقةةل % 5حيةةةث أن القيمةةة المسةةتزتجة يمكةةةن أن تكةةون  يةةةادة : تحليةةل حساسةةية القيمةةةة للمبةةاني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمةةةةين للهيئةةةةة السةةةة)وذلةةةةك بحسةةةةب دليةةةةل الاسةةةةعار الاسةةةةتر شةةةةادي ,قيمةةةةة متةةةةر البنةةةةاء المةةةةذتور بةةةةالتقر يةةةةر تشةةةةمل الرسةةةةوم الاداريةةةةة والرسةةةةوم المهنيةةةةة وربةةةةح المقةةةةاول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخةر، أو تداولةه أو الاقتبةاس منةه أو الإشةارة إليةه علةى أي حةال مةن الأحةوال لأي غةرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشةركة ومةن دوايةي الحيطةة والحةذر أن تحةت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقةة صةريحة مةن الشةركة•
إلتةةةزامدون أي تحةةتفظ الشةةركة بةةالحق. بةةالحق فةةي إدخةةال أي تعةةديلات وعمةةل أي مراجعةةةة علةةى التقيةةيم أو دعةةم نتيجةةة التقيةةيم فةةي وةةةل وةةروف محةةددةوالمقيةةيم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش   مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسةاتنا المعتةادة، فةةإن هةذا التقريةر مخصةةص للاسةتخدام فقةط للطةرف الةةذي تةم توجيهةه إليةةه للغةرض
ً
المحةدد المنصةةوص وفقةا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهةور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشةور أو نشةرة ، ممةا قةد يشةكل عر 
ً
ضةا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشروط المبلغ عنها فقط•

لمقةيم وكةذلك مةع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبةراء التقيةيم التةاوعون لهةا لةيس لةديهم تضةارب مصةالح مةع العقةار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقاط تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة



الدراسة السوقية

ملحق



مدينة الرياض
ن رة عامة

المساهمة في
الناتج المحلي

عدد السكان

مليون نسمة 8.2
23%

النمو السكاني

%4 

الكثافة السكانية

من الناتج المحلي هكتار/ فرد 34

الإجمالي في المملكة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

ياض مدينة الر
نظرة عامة عن مدينة الرياض 

حيثمنيةعربعاصمةأكبرووالثمدنهاوأكبرالسعودية،العربيةالمملكةعاصمةبيالرياضمدينة

منطقةإمارةمقروبينجد،هضبةفيالعربيةالجزيرةشبهوسطالرياضمدينةتقع.السكانعدد

عًا،توسالعالممدنأسرعإحدىمنوتعتبرالسعودية،للمناطقالإداري التقسيمحسبالرياض

تاريخيةميةأهالرياضمدينةاكتسب وقدكبير،وشكلمساحةاتسع نشأ هامنقرن نصففخلال

.قديمةمدينةتان أنمنذوتجاريةوسياسية

فيلسياديةاوالمؤسساتالمقراتعلىتحتوي حيثوالاقتصادية،السياسيةالسعوديةواجهةالرياض

المدينةشكلوتالاستثمار،وشرتاتالماليةالسوق هيئاتيضمحيوي ماليمركزعنعبارةوبيالدولة،

.السعوديةفيالقائمةالكبرى المشاراعمنلعددمفتوحةعملساحة

%57سعوديين  

4,658,322
%43غير سعوديين  

3,557,962 43.4%
خاص نسبة العاملين بالقطاع ال
في منطقة الرياض 

23.7%
من أعلى واجهة للمهاجرين الداخليين من 

أرباب الأسر 

35.4%
(  طةالمزشات الصغيرة والمتوس)حجم القطاع الخاص 

.  لكةفي منطقة الرياض من اجمالي عدد المزشات بالمم



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

يع الكبرى  المشار
و مدينة الرياض 2030رؤية المملكة |   

نوعيةنقلهعملالى هدفبرنامج11تخصيصتم2030المملكةرؤيةانطلاقمع

ة،السعوديوالمناطقللمدنالمباشرةوالتوجيهاتالخططمنالعديدوطرح 

فيتصاديةوالاقالسياسيةالعاصمةتونهاالبرامجمع ممعالراياضمدينةتتقاطع

ويتركزال،الأعمعنللبحثوالمقيمون المواطنون يقصدهاوجهةتعتبركماالمملكة،

نمووقافيةسياحيةمقوماتتملكوبيالسعودية،فيالعملقوةمن%23فيها

منعدداسنويً الرياضفيوتقامالحضريةوالمعالموالمتاحفالتاريخيةالمواقع

.والترفيهيةالثقافيةوالأحداثالمهرجانات

برامجضلفيالكبرى التنمويةالمشاراعمنعددالشريفينالحرمينخادمأطلقوقد

العالممدننمن يرا هابينتصزيفهادرجةورفعالحياةجودة يادةالى هدفالرؤية

لمرحلةمةالعاصنقلعلىوالمساعدةالإجمالي،المحليالناتجمنالفردحصة يادةو

اريةوالحضالعصريةالحياةمناحيمختلففيحيويةأكثربواقعتتسمجديدة

.داعيةإبفنيةصورةوفقالخدمات،أرقىو وارهالسكانهايكفلبماوالتنموية،

  |
ض

ة الريا
دين

م
ع ب

شاري
م الم

ه
أ

رياض،المدينةمشروعاتضمنالمعتمدةالكبرى المشروعاتأولىسلمانالملكحديقةتعد

 مربعكيلومتر4.13بمساحةالعالمفيالمدنحدائقأكبرمنوتعتبر
ً
الرياضقلبمنمتخذة

 
ً
حدائقميضضخم،استثماري –وقافي–ترفيهي–بيئيمشروعبمثابةوتعدلها،موقعا

حديقة):تشملمربع،مترمليون 3.9عنمساحتهاتزيدمفتوحةوساحاتخضراءومناطق

(توالفراشاالطيور محميةالزراعية،المتاهةحديقةعمودية،حدائقالإسلامي،بالطرا 

حديقة الملك سلمان



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

2030رؤية 
أهم المشاريع بمدينة الرياض|  

وضعتهاتيالالطموحةالخططإحدىالرياضبمدينةالعامللنقلعبدالعزيزالملكمشروعيُعد

المدينةسكانتزويدو العاصمةفيالعامللنقلمتكاملةحلول لتوفيرالرياضلمدينةالملكيةالهيئة

بناءإلىشروعالميهدفوالمستقبلية،الحاليةاحتياجا همتلبيمناسبةعامنقلبخدماتو وراها

تنقّلياراتخللسكانيوفرمماالعالمية،التقنياتأحدثوفقسراعةعامنقلشبكةوتشغيل

المحليادالاقتصوتعزيزالخاصةللمركباتالمفرطالاستخداممنالحدفيتسهماقتصادية

 البيئةعلىوالمحاف ة
ً
.ةالمدينأجزاءمختلفوربطالمرورحركةتسهيلإلىإضافة

يز للنقل الع اممشروع الملك عبدالعز

 وللمش ي،مساراتوسيوفرمربعًا،كيلومترًا19المشروعمساحةتفوق 
ً
،مبتكمتحفا

ً
وجامعةرا

 والتصميم،التقنيةفيمتخصصة
ً
 ومسرحا

ً
منطقة80منوأكثرالاستخدامات،متعددمتكاملا

معاييريقتطبعلىتصاميمهفيالجديدالمربعمشروعيعتمدوالترفيهية،الحيةللعروض

وعرضمتر،400إلىيصلبارتفاع"المكعب"بناءوسيتمالحياة،جودةمستوى ورفعالاستدامة

خارجيةواجهةمعالمكعبالشكلالمشروعيتخذالمبتكرة،التقنياتأحدثليضممتر،400

العالميتحات رقميةالبيئةالداخل،في.التصميمفيالحديثالنجديالطاوعمنتستلهم

.حداوةالأكثرالهولوغرافيالتصويربتقنياتمزودةوبيالافتراض ي

ياض)مشروع المربع  ( :داون تاون الر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فيحيةصأنماطاتباععلىالسكانتشجيعفيالرياض يالمساريسهمانالىالمشروعيهدف

دراجاتالورتوبالمش يخاصوبشكلالمختلفةالرياضاتممارسةعلىوالتحفيزالتنقل،

ويمتدلبيئية،واوالترفيهيةوالثقافيةالفنيةوالفعالياتبالأنشطة اخرمحيطفيوالخيول،

،كيلو135بطول المشروع
ً
شرقها،فيالسليوواديالمدينةغربفيحنيفةواديبينويربطمترا

.المشروعامتدادطول علىللمشاةومشجرةخمنةمساراتعلىواشتمل

ياضي المسار الر

و يادةنة،المديفيالخضراءالمساحةمنالفردنصيبرفعفيالخضراءالرياضمشروعيسهم

المدينةعناصرةتاففيالتشجيروتكثيفنشرخلالمنفيهاالإجماليةالخضراءالمساحاتنسبة

فيساهميبماالري،أعمالفيالمعالجةللمياهالأمثلالاستغلالتحقيقمعأرجاصها،ومختلف

نمطممارسةعلىالسكانوتشجيعالمدينة،فيالحرارةدرجاتوخفضالهواءجودةتحسين

 أكثرحياة
ً
 راعةلىعالتشجيرأعمالتشتملوتوجهات،أهدافمعيزسجمبماوحيويةنشاطا

الرياض،مدينةأنحاءتافةفيشجرةمليون 7.5منأكثر

ياض الخضراء الر

2030رؤية 
أهم المشاريع بمدينة الرياض|  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

دراسة السوق العقاري في مدينة الرياض|     

بقاعدةيزوتتمالخليجيالتعاون مجلسدول فيسوق أكبرالسعوديةلكون ن رًا

ومركزاصمةكعالرياضوتستفيدللإنفاق،قابل  مرتفعدخلمعقويةمستهلكين

أنتوقعالمومنالأوسط،الشرق منطقةفيالأساسيةالتجاريةالأنشطةمنتجاري 

والقوى انوالسكالاقتصادمؤشراتذلكفيبماالأساسيةالطلبمحرتاتتحافظ

العقاراتوق سعلىللطلبإيجابيةمؤشراتالمتوقعمنوبالتاليقو ها؛علىالعاملة

والاعواماليالحالعامفيللسوق متميزأداءالمتوقعمنحيثمستقبلا،المدينةفي

منلرغماعلىباستمراريتزايدالمتوسط،والميسرالاسكانفيخاصةالقادمة،

الحضري التوسعجانبإلىالسكان،عددتزايدالأساس يسببهوالأخيرالتباطؤ

علىرباستمراالحكومةتعملحيثالحكومية،والحوافزالأسرة،حجموانخفاض

.المنا ل لكيةمُ لزيادةالسعوديينللمواطنينالتكلفةميسرةسكنيةوحداتتوفير

:ي المملكةتطور نسبة  يمة السوق العقاري في الرياض من اجما ي  يمة السوق العقاري ف

نهايةةةحتةةىمشةةروع1838الريةةاضمنطقةةةمشةةاراععةةددبلةةغ
24%منهاانجز.ريةةالمليةةار337اجماليةةةبتكلفةةةم2021

ركةحالىبالإضافةاجمالية،بتكلفةمشروع365وعددها
.المدينةفيالواسعةالبناء

14,700+
ه1443العامخلالبناءرخصة

1,800+
مشروع تنموي معتمد يتم 

العمل عليها في المدينة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الرياضمنطقةفيالسكنيةالوحداتعدد

48,160الشعبيةالمنا ل وعددسكنية،وحدة288,360السكنيةالشققوعددوحدة،395,560السكنيةالفللعدد،سكنيةوحدة865,390الرياضمنطقةفيالسكنيةالوحداتعدداجماليبلغ

.المطروحةالمساكنعدداجماليمن%62.1المساكنحيا ةنسبةوبلغةسكنية،وحدة

:صناديق الاستثمار العقارية في مدينة الرياض 

الاستثماراتتزيدانويتوقعالسفر،فتحوعدخاصهالخارجيينالزواروعدداليهاالهجرةمعدتزايدومعومشاراعخططمنتطرحهمامعوخاصةالرياضمدينةفيالعقاري السوق ينموانالمتوقعمن

المقراتعملمثلالأخرى السياساتالىبلاضافةلها،المستمروالتشجيعالخارجيةالاستثماراتتسهيلاتمعوخاصةالرياض،مدينةحدودداخللهاأصول تملكالتيالعقاريةالصناديقفيالأجنبية

.المملكةفيللاقتصادالأول المحركتونها.الرياضمدينةفيأصول تملكالتيالعقاريةالصناديقمنواسعةمجموعةويوجد،المملكةفيالكبراءللشرتاتالإقليمية

6%
المنا ل الشعبية

%46
الفلل السكنية

49%
الشقق السكنية

دراسة السوق العقاري في مدينة الرياض|     



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بةةي العوامةةل الداخليةةة او يمكةةن ان يطلةةق عليهةةا العوامةةل المباشةة•

تبةةةر مةةةا يخةةةص العقةةةار محةةةل التقيةةةيم حسةةةب الرسةةةم الموضةةةح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضة ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكونةات العقةار مةن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهةاج التقيةةيم الموقةع وةم الموقةةع وةم الموقةع، عبةةارة تتكةرر كثيةرا فةةي جميةع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مةةةةةة الحكوميةةةةةة و الصةةةةةةادرة مةةةةةن الجهةةةةةات المعنيةةةةةةة بالعقةةةةةار، فةةةةةي المملكةةةةةةة•

شةراعات الشؤون البلدية و القرويةة متخصصةه فةي عمةوم الأراضة ي، مةن حيةث الت

م و و التن يمةةةةةةات، و لكةةةةةةن توجةةةةةةد هيئةةةةةةات كةةةةةةذلك لهةةةةةةا دور فةةةةةةي تحديةةةةةةد الاسةةةةةةتخدا

ل و يزبةةةةةةةةع، نوعيتةةةةةةةه مثةةةةةةةل هيئةةةةةةةةة تطةةةةةةةوير المدينةةةةةةةةة المنةةةةةةةورة و الهيئةةةةةةةة الملكيةةةةةةةةة للجبيةةةةةةة

ام داخةةةةةةل بالإضةةةةةافة الةةةةةى المةةةةةدن الاقتصةةةةةادية و خصوصةةةةةيتها فةةةةةي تحديةةةةةد الاسةةةةةتخد

.أراضيها

ةةةةةان العقةةةةةةار مةةةةةةد• را نوعيةةةةةةة المسةةةةةةتأجرين تلعةةةةةةب دورا هامةةةةةةا فةةةةةةي تحديةةةةةةد القيمةةةةةةة اذا تة

.للدخل

ديةةةةةد الاسةةةةةتخدام الحةةةةةالي او الاسةةةةةتخدام الأعلةةةةةى و الأفضةةةةةل عامةةةةةل أساسةةةةة ي فةةةةةي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علةةةةةةةى غيةةةةةةر المباشةةةةةةةرة والتةةةةةةي يكةةةةةةةون لهةةةةةةا تةةةةةةةأوير-العوامةةةةةةل الخارجيةةةةةةةة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مةةةةة دور المقةةةيم هةةةةو متاوعةةةةة هةةةةذه العوامةةةةل و تحديةةةةد اورهةةةةا علةةةةى قي•

.العقار

العوامةةةةةةةل الطبيعيةةةةةةةة مثةةةةةةةل الةةةةةةةزلا ل و الامةةةةةةةراض و نحوهةةةةةةةا لهةةةةةةةا دور •

مؤقةةة  فةةةي تحديةةةد القيمةةةةة حسةةةب وقةةة  حصةةةةولها و هةةةو مةةةا يطلةةةةق

ره علةى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقة  فةي تةأوي

.القيمة

العوامةةةةةةةةةةةةةةل الاجتماعيةةةةةةةةةةةةةةة مثةةةةةةةةةةةةةةل تغيةةةةةةةةةةةةةةر ذوق السةةةةةةةةةةةةةةكان و اخةةةةةةةةةةةةةةتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهةةةا العامةةةل الاقتصةةةادي مةةةن أهةةةم العوامةةةل التةةةي ين ةةةر لهةةةا المقةةةيم اليةةةوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العةةةةةرض و الطلةةةةةب و معةةةةةدلات النمةةةةةو او التبةةةةةاطؤ فةةةةةي الاسةةةةةتثمار العقةةةةة•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويةةل مخصصةةات التمويةةل مةةن قبةةل الحكومةةات و البنةةوك و شةةرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسةةةةةةةعار الفائةةةةةةةةدة الصةةةةةةةادرة مةةةةةةةةن مؤسسةةةةةةةةة النقةةةةةةةد و ارتباطهةةةةةةةةا بمعةةةةةةةةدلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطةةوير الموقةةع الخةةاص بمشةةروع ال( تحليةةل)تتمثةةل دراسةةة •

وفهةم العقاري فةي جمةع المعلومةات التةي تسةاهم فةي وصةف

طرحهةا خصائص الموقع ومن وم تحليةل تلةك المعلومةات و 

بالاسةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةتعانة بةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةالخرائط التخطيطيةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة والصةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةور 

الفوتوغرافيةةةةةةةةةةةة وصةةةةةةةةةةةور القمةةةةةةةةةةةر الصةةةةةةةةةةةنايي والرسةةةةةةةةةةةومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحةةةةةةةدات التجاريةةةةةةةة )معةةةةةةةدل الاشةةةةةةةغال •

.(الشاغرة
.حجم المبيعات المتوقع•
.أنماط وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسةةةةةةةةةةةةةط المسةةةةةةةةةةةةةاحة للمقةةةةةةةةةةةةةرات الإداريةةةةةةةةةةةةةة •
.المطلوبة

معةةةةةةدل الاشةةةةةةغال لنةةةةةةوع معةةةةةةين مةةةةةةن المبةةةةةةاني•
.الإدارية

حجةةةةةةةةةةةةةةم الطلةةةةةةةةةةةةةةب علةةةةةةةةةةةةةةى المبةةةةةةةةةةةةةةاني الاداريةةةةةةةةةةةةةةة •
.القائمة

.أنماط وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تةةةةوفر مرافةةةةق الةةةةدعم مةةةةن محةةةةلات ومراكةةةةز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تةةةةةةةةةةةةوفر مرافةةةةةةةةةةةةق الةةةةةةةةةةةةدعم مةةةةةةةةةةةةن محةةةةةةةةةةةةلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضةات التةي سيسةتخدمها المشةارتون فةي السةوق عنةد تحديةد السةعر المناسةب 3ومع ذلك، يجب أن تعكةس مةدخلات المسةتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيةار الةدولي لإعةداد . ()قابلةة للرصةدت التةي يمكةن ملاح تهةا وتقليةل اسةتخدام المةدخلات غيةر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علةيهم اختيةار أنسةب تقنيةات التقيةيم التةي تزيةد مةن اسةتخدام المة
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لةةالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا دايي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًةةا مةةن خةةلال وفةةي أغلةةب الحةةالات يمكةةن تقةةدير القيمةةة الرأسةةمالية مةةن الةةدخل الفعلةةي للإيجةةار أو مةةن مقارنةةة إيجةةارات عقةةارات مماولةةة،يمكةةن تقةةدير القيمةةة الرأسةةمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبةةار جميةع المصةةاريف المتأتيةة مةن الزشةةاط التجةاري باخةةذ العةين فةي اويةةتم اسةتخلاص مؤشةر القيمةةة مةن الاربةةاحلأصةل مةةرتبط بالأربةاح بةي طريقةة ماليةةة لتقةدير قيمةةة سةوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطةةوير التةي تةةم أعمةاليمةةوتسةتند هةذه الطريقةةة إلةى فرضةةية مفادهةا أن السةعر الةةذي يُمكةن أن يدفعةةه المشةتري مقابةل هةةذا العقةار هةةو قيمةة الفةائض مةةن حصةيلة البيةةع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة

ملحق
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ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممستودعنوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

رقم الصك
494535004950-894535004952-394535004944-
594535004951-994535004947-394535004953-
794535004949-294535004943-794535004946-

494535004948

أسلوب التكلفة

س.ر21,200م32,461مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  8% 2م25,345)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%8%400 مستودعاتاستخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 55,415,797

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني
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ا  التقييم18

ا  الأحكام العامة27

ا  الدراسة السوقية31

ا  منهجية التقييم39

ا  رخصة الممارسة47
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: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 
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.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •
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.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 
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(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة
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IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4
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:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات العميل

الإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1444/02/10

ه1444/02/01

ه1444/02/02

تاريخ الصك 

494535004950-894535004952-
394535004944-594535004951-
994535004947-394535004953-
794535004949-294535004943-

794535004946-494535004948

رقم الصك   سكنيةمباني نوع العقار

جدة المدينة ب في حي الوادي / 227 الحي/ المخطط  402الى 393من  رقم القطعة

يةةةة ملكيةةةة مقيةةةدة لصةةةالح شةةةركة حفةةةظ الدرا
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية مستودعات استخدام الأرض جدة جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م32,461 اتم تقييمهالمساحة التي 2م32,461 )2م)إجمالي مساحة الأرض 

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

IFRSم و معايير المحاسبة الدولية لإعداد التقارير المالية 2022الصادرة في  IVSمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم المتبعة

الإستخدام الحالي  فرضية التقييم

, ات المتخصصةةةوشةةرتات الدراسةة, الهيئةةة العامةةة لءحصةةاء, قاعةةدة البيانةةات الخاصةةة وشةةركة واحةةد الةةرأي يةةتم تحةةدويها وشةةكل مسةةتمر وبةةي مكونةةة مةةن دراسةةات مبزيةةة علةةى المؤشةةرات الرسةةمية مةةن و ارة العةةدل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات التقرير

م2023/12/12 تاريخ القياس م2023/12/11 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير 2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقةيم ة خطيةة مةن شةركة واحةد الةافقةالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعةد مةن اجلةه ولايجةب تو اعةه او نشةره او جةزء منةه الا وعةد الحصةول علةى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

55,415,797 (رقمًا)القيمة 

 وسبعمائة وسبعة وتسعون 
ً
 وأربعمائة وخمسة عشر ألفا

ً
خمسة وخمسون مليونا  )القيمة 

ً
(كتابة

2م32,461 (2م)مساحة العقار 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1220003313 منتسب معاين  راشد البلوش ي

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

.تقدير القيمة العادلة

.المشاركون في إعداد التقرير



عتفاصيل المشرو



رابط المو ي 

موقع
العقــــــــــار

https://www.google.com.sa/maps/place/21%C2%B018'16.3"N+39%C2%B010'14.9"E/@21.304417,39.170479,583m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d21.3045278!4d39.1708056?hl=en&entry=ttu


تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.2م32,461مساحة الارض ( حي الوادي ) العقار عبارة عن مستودعات تقع في مدينة جدة :المو ي

.تتوفر الخدمات الرئيسية: الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي

.سهولة الدخول و الخروج من الموقع-

.يقع العقار في منطقة مرخصة بالصناعات الثقيلة-

.الموقع مرغوب من قبل المستثمرين و اصحاب المشاراع الكبيرة-

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هةةةذا التقريةةةر لمعرفةةةة يعتبةةةر الأسةةةاس المنطقةةةي ومقةةةدار التقيةةةيم المعتمةةةد فةةةي, بنةةةاءً علةةةى المعلومةةةات الةةةواردة حتةةة  تةةةاريخ التقيةةةيم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 لءر  (RICS)العقةةاريين 
ً
شةةادات التوجيهيةةة التةةي تةةم تكييفهةةا وفقًةةا لقةةوانين وأن مةةة المملكةةة العربيةةة السةةعودية، وكةةذلك وفقةةا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف ةات وتةم افتةراض سةلامة المعلومةات وعةدم وجةود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميةل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مةةن قبةةل العميةةل وبنةةاء علةةى البريةةد الالكترونةةي المرسةةل منةةه تةةم الاعتمةةاد علةةى قةةوائم الةةدخل المرسةةلة بالنصةةف الاول مةةن سةةن2023لةةم يةةتم تزويةةدنا بقةةوائم الةةدخل للنصةةف الثةةاني مةةن سةةنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 
الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي السروات39.2244984 ,80,00027/11/20231,00021.32884ارض مستودعات1

حي الساحل39.13908 ,25,66321/11/202393621.3297791ارض مستودعات2

حي السرورية39.21119 ,1,25021/11/20231,60021.3950259ارض مستودعات3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي المنتزهات39.293254 ,3,15027/11/202315821.479026مستودع للايجار1

حي السروات39.20168 ,2,65027/11/202315021.3605137مستودع للايجار2

حي السروات39.21119 ,5,00025/11/202360021.350189مستودع للايجار3

(عروض)المسح السوقي 
الموقعالاحداوياتقيمة الايجار السنوي التاريخعدد الغرفالنوعالرقم

حي القرينية115/04/202313,20021.28816600,39.25171700شقة للايجار1

حي الفضلية17/2/202315,60021.29818900,39.27167500شقة للايجار2

حي الفضلية120/06/202320,40021.29847300,39.26229500شقة للايجار3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتقيمة الايجار السنوي التاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الحجر2416/06/202315,00021.40992900,39.20823700محل للايجار1

حي القريزية3615/06/202340,00021.28904600,39.24688500محل للايجار2

حي القريزية3221/06/202335,00021.29190300,39.24726100محل للايجار3

(صناعي-بيع )المسح السوقي المقارنات

(مستودعات للإيجار)المسح السوقي المقارنات

(شقق للإيجار)المسح السوقي المقارنات

(محلات للإيجار)المسح السوقي المقارنات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

مستودعات ايجار –عروض  بيع صناعي–عروض 

محلات ايجار –عروض  شقق للايجار–عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

1,0009361,600سعر المتر المربع للارض المقارن 

80,00025,6631,250مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

27/11/202321/11/202321/11/2023تاريخ العرض

39.21119 ,39.1390821.3950259 ,39.224498421.3297791 ,21.32884مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

9008421,440سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%25-أصغر%3-أصغر%6اكبر32,461مساحة الارض المراد تقييمه

%115%210%440عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

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

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%10-ممتا %0جيد جدا%0جيد جداجيد جداالقرب من الخدمات

%10-ممتا %0جيد جدا%0جيد جداجيد جداطول الواجهة الرئيسية

%0مستودعات%0مستودعات%0مستودعاتمستودعاتالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%30-%7%6الضبط الزسبي

9549011,008صافي القيمة

%10%50%40الو ن الزسبي 

 101 451 382القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 933متوسط قيمة المتر 

 32,461مساحة الأرض

30,288,840القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

158150600سعر المتر للايجار المقارن 

3,1502,6505,000مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

27/11/202327/11/202325/11/2023تاريخ العرض

39.21119 ,39.2016821.350189 ,39.29325421.3605137 ,21.479026مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

142135540سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%20-ممتا %0جيد جدا%0جيد جداجيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%20-ممتا %20-ممتا %20-ممتا جيد جداطول الواجهة الرئيسية

%0مستودعات%0مستودعات%0مستودعاتمستودعاتالأستخدام

%40-%20-%20-الضبط الزسبي

114108324صافي القيمة

ت القيمة
سابا

ح

%10%70%20الو ن الزسبي 

 32 76 23القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 131متوسط قيمة المتر  للايجار

.هة للمقارنات المشاب( مستودعات للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

13,20015,60020,400سعر الايجار السنوي 

111عدد الغرف

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-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

11,88014,04018,360سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

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

%10%10%110عدد الغرف

%10-ممتا %10-ممتا %10-ممتا جيد جداالقرب من الخدمات

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداحالة المبن 

%0سكني%0سكني%0سكنيسكنيالأستخدام

%10-%10-%10-الضبط الزسبي

10,69212,63616,524صافي القيمة

ت القيمة
سابا

ح

%20%30%50الو ن الزسبي 

 3,305 3,791 5,346القيمة السوقية  للايجار المقارن وعد  الو ن الزسبي

 12,442متوسط قيمة التأجير السنوي  

 12,400متوسط قيمة التأجير السنوي  وعد التقريب

.للمقارنات المشابهة ( شقق للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

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-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

13,50036,00031,500سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

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

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

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

%10-جيد%10-جيد%0جيد جداجيد جداحالة المبن 

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

%10-%10-%0الضبط الزسبي

13,50032,40028,350صافي القيمة

ت القيمة
سابا

ح

%25%25%50الو ن الزسبي 

 7,088 8,100 6,750القيمة السوقية  للايجار المقارن وعد  الو ن الزسبي

 21,938متوسط قيمة التأجير السنوي  

 21,900متوسط قيمة التأجير السنوي  وعد التقريب

.للمقارنات المشابهة( محلات للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م6,000مساحة البناء المسلح

2م/ س .ر1,200تكلفة قيمة متر البناء

س.ر7,200,000اجمالي تكلفة البناء المسلح

2م25,345(المستودعات)مسطحات المباني 

2م/ س .ر650تكلفة قيمة متر البناء

س.ر16,474,250(المستودعات)اجمالي تكلفة مسطحات المباني 

س.ر23,674,250إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر23,674,250إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 37العمر المتبقي

%3العمر الفعال

%%8معدل الإهلاك

س.ر1,775,569تكاليف الإهلاك

2م21,898,681صافي تكاليف البناء

2م32,461مساحة الارض 

2م/ س .ر933قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر30,286,113قيمة الأرض المقدرة

س.ر52,184,794إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

.أسلوب التكلفة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 5%

معدل الشواغر5%

10 yearsفترة التدفقات النقدية

معدل الخصم10.0%

معدل النمو 5%

(2للم)اجما ي الايجار المساحة الصا ية للايجارالتد قات النقدية الداخلة

السنوات
2023202420252026202720282029203020312032

القيمة الاس ردادية
12345678910

Estimated Rental Growth0%0%0%5%0%0%5%0%0%5%
Expected Rental Income

الدخلالعدد

547,500547,500574,875574,875574,875603,619603,619603,619633,800 2521,900547,500المعارض

1,240,0001,240,0001,302,0001,302,0001,302,0001,367,1001,367,1001,367,1001,435,455 10012,4001,240,000الشقق السكنية

سعر الم ر التأج ري المساحة التأج رية

3,320,1953,320,1953,486,2053,486,2053,486,2053,660,5153,660,5153,660,5153,843,541 25,3451313,320,195المستودعات

5,107,6955,107,6955,363,0805,363,0805,363,0805,631,2345,631,2345,631,2345,912,795 5,107,695مُجمل دخل الايجار

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5نا ص معدل الشواغر
255,385255,385255,385268,154268,154268,154281,562281,562281,562295,640

4,852,3104,852,3104,852,3105,094,9265,094,9265,094,9265,349,6725,349,6725,349,6725,617,156اجما ي الدخل الفعلي

242,616242,616242,616254,746254,746254,746267,484267,484267,484280,858%5(اليةالتشغيلية والرأسم)نا ص معدل المصاريف 

4,609,6954,609,6954,609,6954,840,1794,840,1794,840,1795,082,1885,082,1885,082,1885,336,298(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 
66,703,723القيمة الاس ردادية للمبنل

4,609,6954,609,6954,609,6954,840,1794,840,1794,840,1795,082,1885,082,1885,082,1885,336,29866,703,723اافي التد قات النقدية
 0.3855 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

4,190,6323,809,6653,463,3323,305,9083,005,3712,732,1552,607,9662,370,8782,155,3442,057,37425,717,173القيمة الحالية للتد قات النقدية
55,415,797اافي القيمة الحالية للمبنل

(طريقة التدفقات النقدية)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 

(والانتعاش
قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هةذا التقريةر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علةى ارراء الةواردة فة1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تةةي تةةم جمعهةةا لقةةد اعتمةةدنا وشةةكل مكثةةف علةةى المعلومةةات المقدمةةة خةةلال المناقشةةات مةةع العميةةل، حيةةث نعتقةةد أن البيانةةات ال2.

و مراجعةةةة بةةةإجراء تةةدقيق مسةةةتقل أ-كجةةزء مةةةن التقيةةيم -دقيقةةة ومووةةةوق بهةةا، لةةةم تقةةم شةةةركة واحةةد الةةةرأي للتقيةةيم العقةةةاري 

احةد الةرأي شةركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شةكل خخةر مةن أشةكال التأكيةد علةى دقةة هةذه المعلومةات

لةةةى تقةةةدير أو عةةةن المعلومةةةات التةةةي لةةةم يةةةتم الكشةةةف عنهةةةا والتةةةي قةةةد تةةةؤور عالإغفةةةالاتلا تتحمةةةل أيةةةة مسةةةؤولية عةةةن الأخطةةةاء أو 

.التقييم

  أو معرفةة تتجةاو  تلةك ا3.
ً
 متخصصةا

ً
 مةن لا يقصد إبداء الرأي فةي الأمةور التةي تتطلةب خبةرة قانونيةة أو تحقيقةا

ً
لمسةتخدمة عةادة

.قبل مثمّني العقارات

تةةةةي تمةةةةة  الخةةةةرائط والمعروضةةةةات الةةةةواردة فةةةةي هةةةةذا التقريةةةةر مخصصةةةةة للتوضةةةةيح فقةةةةط توسةةةةيلة مسةةةةاعدة فةةةةي تصةةةةور الأمةةةةور ال4.

قريةةر أو اسةةتخدامها لا يزبغةةي اعتبارهةةا مسةةح أو الاعتمةةاد عليهةةا لأي غةةرض خخةةر، ولا يزبغةةي إ التهةةا مةةن الت. مناقشةةتها فةةي التقريةةر

.أو فصلها عن التقرير

كمةةةةا , إذ نعتقةةةةد أن القيمةةةة السةةةةوقية خاضةةةةعة للتغييةةةةر وعةةةةد هةةةةذه الفتةةةةرة. أشةةةةهر3يرجةةةى ملاح ةةةةة أن هةةةةذا التقريةةةةر صةةةةالح لمةةةةدة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليةة سةوف نحةن نفتةرض أن وةروف السةو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريةر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تةةةزام بهةةا وسةةةيتم يةةتم تقيةةيم العقةةةار علةةى افتةةةراض أن جميةةع لةةةوائح وقيةةود تقسةةةيم المنةةاطق والاسةةتخدام المعمةةةول بهةةا قةةةد تةةم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومةةع ذلةةك، إذا . ييمنةةالةةم تكشةةف استفسةةاراتنا عةةن أي تلةةوث يةةؤور علةةى الممتلكةةات أو الممتلكةةات المجةةاورة والتةةي قةةد تةةؤور علةةى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقةار أو فةي أي أرض مجةاورة، فقةد يةؤدي ذلةك إلةى تغي
ً
يةر قيمةة العقةار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمةا أن . جةزء منهةالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قةد تزشةأ عنةد التصةرف فةي العقةارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فةةي " جائحةةة عالميةةة"الةةذي أعلنتةةه من مةةة العةةحة العالميةةة بأنةةه  COVID-19أوةةر انةةدلاع فيةةروس تورونةةا فةةايروس الجديةةد3.

شةا  السةوق فةي لةذلك تةأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مةن قبةل العديةد مةن البلةدان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مةةن تةةاريخ التقيةةيم، ونحةةةن فةةي شةةركة واحةةةد الةةرأي للتقيةةيم العقةةاري نعتقةةةد أنةةه. العديةةد مةةن القطاعةةات
ً
يمكننةةا إعطةةةاء اعتبةةةارا

 COVID-19والواقع أن الاسةتجابة الحاليةة لةة . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمنةا علةةى أسةةاس لتق( قةةيم)وبالتةالي يةةتم اعطةاء . تعنةي أننةةا نواجةه مجموعةةة غيةر مسةةبوقة مةن ال ةةروف التةي نبنةةي عليهةا الحكةةم

وبالتةالي يجةب أن يكةون تقييمنةا RICS Red Book Globalمةن   VPGA 10و VPS 3وفقًةا لةة " عدم اليقين وشأن تقيةيم المةواد"

 
ً
 -وأن يكةةةةون بدرجةةةةة أعلةةةةى مةةةةن الحةةةةذر -اقةةةةل يقينةةةةا

ً
 بتقييمنةةةةا كمةةةةا هةةةةو الحةةةةال عةةةةادة

ً
 للتةةةةأوير وذلةةةةك ن ةةةة. والةةةةذي يكةةةةون مرتبطةةةةا

ً
را

   COVID-19المسةتقبلي غيةر المعةروف الةةذي قةد يكةون لةةة 
ً
علةى سةوق العقةةارات ، ولةذلك نوإة ي بإبقةةاء تقيةيم العقةار موضةةوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الةذي يضةم فةي عةداده نخبةة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

يانةات والمعلومةات والإحصةائيات اؤهةا مةن خةلال خبرا هةا التقييميةة ومةن خةلال مةا قامة  بةه مةن جمةع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيةيم والاستشةارات، ومةا يتةوفر لةدى شةركتنا مةن قاعةدة معلومةات تةم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الةة 2.

ولةيس للشةركة . طةراف التةاوعين لةهوضةوعية ويتمتعةون بالاسةتقلالية عةن العميةل وشةرتاته التاوعةة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميةين و مسةاعدين قةاموا بةإجراء عمليةة التقيةيم دونمةا أي تحيةز، كمةا إنهةم يعملةون 3.

مةع العميةل وشةرتاته التاوعةة أو بةواطن الأمةور لةدى العميةل أو هةؤلاء الةذين لةديهم علاقةات داخليةة أو ارتباطةاتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمةة فةي التقيةيم، سةيتم ميةة مةن طةرف أخةر فيمةا يتعلةق بةأي جانةب مةن جوانةبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشةروطة  علةى النتةائج التةي يتوصةل إليهةا أو أي أحةداث أخةرى، و ذا حصةل  الشةركة علةى مسةاعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضةح موقةع تةم اسةتلام  بيةان تفصةي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضةح مسةاحة العقةار:  لمعاينة الأا
قةةةةة العقةةةةار ومسةةةةاحة الأرض ومسةةةةاحة مسةةةةطحات البنةةةةاء والمسةةةةاحة التأجيريةةةةة وعةةةةد ذلةةةةك تةةةةم الوقةةةةوف علةةةةى العقةةةةار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسةمية مثةل المكاتةب تم تحليل البيانةات المتةوفرة فةي منطقةة العقةار والتةي تةم إستقصةاصها مةن مصةادر غية: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نةه تةم الإسةتزتاج بةأن وعد تقدير الخبراء لءستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خةةةرين يقومةةةون بمراجعةةةة المعلومةةةات والتحلةةةيلات 2مراجعةةةة القيمةةةة مةةةن قبةةةل لجنةةةة المراجعةةةة المكونةةةة مةةةن 
ي
خبةةةراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيةةث لةةةم يةةتم الاسةةةتعانة بمصةةدر خةةارجي مثةةةل المكاتةةب الهندسةةةية % 5أو أقةةل % 5حيةةةث أن القيمةةة المسةةتزتجة يمكةةةن أن تكةةون  يةةةادة : تحليةةل حساسةةية القيمةةةة للمبةةاني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمةةةةين للهيئةةةةة السةةةة)وذلةةةةك بحسةةةةب دليةةةةل الاسةةةةعار الاسةةةةتر شةةةةادي ,قيمةةةةة متةةةةر البنةةةةاء المةةةةذتور بةةةةالتقر يةةةةر تشةةةةمل الرسةةةةوم الاداريةةةةة والرسةةةةوم المهنيةةةةة وربةةةةح المقةةةةاول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخةر، أو تداولةه أو الاقتبةاس منةه أو الإشةارة إليةه علةى أي حةال مةن الأحةوال لأي غةرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشةركة ومةن دواعةي الحيطةة والحةذر أن تحةت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقةة صةريحة مةن الشةركة•
إلتةةةزامدون أي تحةةتفظ الشةةركة بةةالحق. بةةالحق فةةي إدخةةال أي تعةةديلات وعمةةل أي مراجعةةةة علةةى التقيةةيم أو دعةةم نتيجةةة التقيةةيم فةةي وةةةل وةةروف محةةددةوالمقيةةيم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش   مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسةاتنا المعتةادة، فةةإن هةذا التقريةر مخصةةص للاسةتخدام فقةط للطةرف الةةذي تةم توجيهةه إليةةه للغةرض
ً
المحةدد المنصةةوص وفقةا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهةور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشةور أو نشةرة ، ممةا قةد يشةكل عر 
ً
ضةا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقةيم وكةذلك مةع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبةراء التقيةيم التةاوعون لهةا لةيس لةديهم تضةارب مصةالح مةع العقةار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة



الدراسة السوقية

ملحق



مدينة جدة
ن رة عامة

الكثافة السكانية

41,21
هكتار/نسمة

4,552,00
(2019)نسمة 

النمو السكاني عدد السكان

3.2%
(2019)



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

مدينة جدة 
نظرة عامة عن مدينة جدة

ةمدينة ة)جِدَّ مكةقةمنطمحاف اتإحدىجدةمحاف ةمركزبي(جُدَّ

بحرالساحلعلىالسعوديةالعربيةالمملكةغربفيوتقعالمكرمة،

عنكم79وتبعدالرياض،العاصمةعنكم949المدينةتبعد.الأحمر

العاصمةوتعدالمنورة،المدينةعنكم420وتبعدالمكرمة،مكةمدينة

عدّ السعودية،العربيةللمملكةوالسياحيةالاقتصادية
ُ
الوجهةنموت

.خارجهاأوالمملكةداخلمنسواءً للسائحالمملكةفيالأولى

تيالالسعوديةالمدنأكثرمنوبات سياحيةأهميةجدةاكتسب 

فروشةالموالشققتالفنادقمتطورةسياحيةومزشآتمرافقتحتضن

الأوريةوالمتاحفالترفيهيةالمراكزإلىإضافةوالمطاعم،والمنتجعات

التراث،ومتاحفوالتاريخيةوالعلميّة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

جـــدة
عناق الماضي والمستقبل

نظرة عامة عن قطاع الضيافة مدينة جدة  بالمملكة العربية السعودية

أصةبح  بوابةة . كرمةةومةن موقعهةا التةاريكي كمينةاء بحةري رسةمي لمدينةة مكةة الم. تقع جةدة علةى السةاحل الغربةي للمملكةة وبةي أقةدم مدينةة فيهةا و حةدى مراكزهةا المزدهةرة والمفعمةة بالحيةاة

. ومتلقى للتقاليد والثقافات من جميع أنحاء العالم. للتجارة والسياحة الديزية

، والأمةةاكن والمةةدن التاريخيةةة العريقةةة. والشةةعاب المرجانيةةة الرائعةةة. ومةةن موقعةةه علةةى البحةةر الأحمةةر، يكشةةف سةةاحل جةةدة عةةن مجموعةةة مدهشةةة مةةن مواقةةع الغةةوص ذات المسةةتوى العةةالمي

لتاريخيةة المسةجلة علةى والبلةد المنطقةة ا( المعةروف أيضةا باسةم المسةجد العةائم)وتحتضةن جةدة العديةد مةن المعةالم السةياحية البةار ة مثةل مسةجد الرحمةة . الراقية لتنةاول الطعةام والترفيةه

. قائمة اليونسكو للتراث العالمي

شوقة وفريةدة تفخر جدة بتقديم تجارب م. بتراثها العريق وساحلها الغني ومواقعها الخلابة

فةةرص سةةياحية أمةةا للمسةةتثمرين فعةةي تعةةدهم ب. لزوارهةا للاسةةتمتاع وعبةةق الثقافةةة والطبيعةةة

لةى خريطةة وتعز  مكانة وحضور المملكةة ع. هائلة من شأنها أن تضع معايير قياسية جديدة

. السياحة العالمية

:مزايا مدينة جدة

.الشمس والبحر•

.العمارة•

. المواقع الثقافية والتراوية•

.المطاعم•

.الاستجمام والترفيه•



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

يع الكبرى  المشار
في مدينة جدة   2030رؤية المملكة |   

ندوق صيقودالسياحة،بهاتكثرالتيالمملكةمدنوأكبراهممنجدةمدينة

سكنيةو سياحيةوجهةإنشاءبهدفتطويرالمشروعمنعددالعامةالاستثمارات

تطويرالىالمشاراعو هدفومتميزةجاذبةبيئةجدةلتصبحفريدةوتجارية

كنيةسومناطق،(ترفيهيةوقافية،رياضية،سياحية،)الحيويةالقطاعات

رمتنوعةفندقيةمشاراعمعسكنيةوحدةألف17تضمعصرية
ّ
منرأكثتوف

هويةالخلالهامنلتبر الأعمال،لقطاعمتنوعةحلول إلىإضافةغرفة،2700

معدد،ومتجعصري بقالبجدةلمدينةالأصيلةالمعماريةوالفنون الثقافية

.البيئةعلىوالمحاف ةالاستدامةمعاييروأعلىالتقنياتأحدثتطبيقمراعاة

بتنميةالعهدولياهتمامإطارفيجدةوسطلمشروعالعامالمخططإطلاقويأتي

 المملكة،ومدنمناطقجميع
ً
حيث،2030المملكةرؤيةمستهدفاتمعوتناغما

البحرعلىمباشرةبإطلالةجدةقلبفيعالميةوجهةلصناعةالمشروعيهدف

لتكون روسالعلتحويل.جدةلمدينةالاقتصاديةالمكانةتعزيزفيتسهمالأحمر،

.العالمفيمدينة100أفضلمن

 مدينة أكثر ملاءمة للعيش100مدن سعودية ضمن أعلى 3ضم.

تطوير قطاع السياحة.

 تحسين المشهد الحضري.

 تطوير وتنواع فرص الترفيه.



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 
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بالتطوراتومزجهالغنيتراثهاعلىليحافظ،2021عامجدةوسطمشروعأطلق

بوملعمتاحفالأوبرا،دار):بيبار ةمعالمأربعةالمشروعيضمحيثالمعاصرة،

مقاهٍ،و ومطاعم،شاطئية،ومنتجعاتمرس  ،إلىإضافة،(المائيةوالأحواضرياض ي،

سعوديريالمليار75تكلفتهتبلغوحديثة،سكنيةومناطقمتنوعة،تسوق وخيارات

.جدةقلبفيمربعمترملايين5.7لتطوير

بحلول لىالأو مرحلتهمنالانتهاءالمقرر ومنمراحلولاثعلىالمشروعتنفيذويجري 

الرئيسيةمعالم4الأصلمن3تنفيذمنالانتهاءعبروذلك2027عامنهاية

منأخرى رئيسيةعناصرعدةالىبالإضافة(الأوبراوداروالملعبالمحيطيةالأحواض)

تاملمن%45مقدارهبماوذلكوالمرس  العامالشاطئمثلللمشروعالعامالمخطط

عامبنهايةالمشروعمن%36تمثلوالتيالثانيةالمرحلةمنالانتهاءسيتمفيما.المشروع

.2030عاموعدوتنفيذهتطويرهيتم%19ليتبقى،2030

:مشروع وسط جدة -

2030رؤية 
أهم المشاريع في مدينة جدة |  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فينوعهامنالأولىوبيكم11مسافةعلىتمتدصناعيةمائيةقناةيضمبأنهمرافيمشروعيتميز

واصلاتومجديدمرس  وتتضمنالعالميةالبحريةالواجهاتمساحتهافيوتضابيالسعودية،

.جدةاعمشار اهممنيجعلهممابحرية،وأرصفةوجسور مختلفةبمناطقالمشروعتصلبحرية

عبداللهكالمللمدينةبالإضافةالدوليالمطارمنالقريببموقعهجدةمرافيمشروعيتميزكما

التكاس يثلمالمتعددالتنقلن امطريقعنجدةأحياءمعالمشروعمناطقربطوسيتم.الرياضية

.المتروومحطةوالحافلاتالمائية

:مشروع مرافي -

تكلفةوتصلمربع،مترالف180تتجاو  ومساحةكيلومتر3طول علىأبحرواجهةمشروعيمتد

حري بممش  تنفيذمعبالكاملابحرتورنيشطريقتطويرإعادةتم.ريالمليون 270إلىالمشروع

فيعالمشرو يساهمأنالمقرر من.وللدراجاتللمشاةومساراتخضراءعامةوساحاترمليةوشواطئ

فيحريةالبالواجهةمشروعافتتاحسيتم.جدةفيالخضراءالمسطحاتو يادةالحياةجودةتحسين

.نوفمبر

ية - :واجهة ابحر البحر

2030رؤية 
أهم المشاريع في مدينة جدة |  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 يجري 
ً
مشاراعأهعممنوهو2025عامبحلول الانتهاءتوقعمعالمشروعهذاعلىالعملحاليا

ها،بكاملجدةمدينةليشملالخطو متعددسفرن امدور جدةمترويؤديالمرتقبةجدة

منأكثرلمشروعايضم.مناطقهامختلفبينوالربطالنقلبتطويرالمملكةالتزامإطارفيوذلك

 واشكل160بطول سراعةمساراتوشبكةمحطة80
ً
توالمواصلا النقلتطويرمشروعمنجزءا

زوالذيجدة،في
ّ
وأكثروأوسطأسرعجعلهاخلالمنالمدينةفيالسفربتجاربالارتقاءعلىيرك

.أمريكيدولارمليار60بقيمةالمشروعيقدّرفاعلية

:مترو جدة -

جدةمدينةمشروعتصميمتم.مربعمترمليون 5تبلغإجماليةبمساحةضخممشروع

متعددشروعمهو.طلالبنالوليدللأميرالمملوكةالقابضةالمملكةشركةقبلمنالاقتصادية

بالإضافةاتبوالمكوالفنادقالفاخرةالمنا ل مثلوسكنيةتجاريةمناطقسيشملالاستخدامات

من.قةللمنطكمحور المملكةوبرجبهالخاصةالنقلخدمةمعكبيرداخليتجاري مركزإلى

يعرفسياحيوجذبتطويرومحور كم1ارتفاعهيبلغمبن أول جدةبرجيكون أنالمخطط

الاقتصادية،جدةمدينةباسم

:مدينة جدة الاقتصادية -

2030رؤية 
أهم المشاريع في مدينة جدة |  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:دراسة السوق العقاري في مدينة جدة

)11/2023–12020/ (ملخص الصفقات العقارية المسجلة في وزارة العدل ب ن عامي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

/https://rei.sakani.sa-المؤشر الايجاري : المصدر 

تجاري  –المؤشر الايجاري سكنل–المؤشر الايجاري 

:دراسة السوق العقاري في مدينة جدة 

)11/2023–12020/ (ملخص الصفقات الايجارية المسجلة في المؤشر الايجاري ب ن عامي

https://rei.sakani.sa/


منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بةةي العوامةةل الداخليةةة او يمكةةن ان يطلةةق عليهةةا العوامةةل المباشةة•

تبةةةر مةةةا يخةةةص العقةةةار محةةةل التقيةةةيم حسةةةب الرسةةةم الموضةةةح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضة ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكونةات العقةار مةن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهةاج التقيةةيم الموقةع وةم الموقةةع وةم الموقةع، عبةةارة تتكةرر كثيةرا فةةي جميةع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مةةةةةة الحكوميةةةةةة و الصةةةةةةادرة مةةةةةن الجهةةةةةات المعنيةةةةةةة بالعقةةةةةار، فةةةةةي المملكةةةةةةة•

شةراعات الشؤون البلدية و القرويةة متخصصةه فةي عمةوم الأراضة ي، مةن حيةث الت

م و و التن يمةةةةةةات، و لكةةةةةةن توجةةةةةةد هيئةةةةةةات كةةةةةةذلك لهةةةةةةا دور فةةةةةةي تحديةةةةةةد الاسةةةةةةتخدا

ل و يزبةةةةةةةةع، نوعيتةةةةةةةه مثةةةةةةةل هيئةةةةةةةةة تطةةةةةةةوير المدينةةةةةةةةة المنةةةةةةةورة و الهيئةةةةةةةة الملكيةةةةةةةةة للجبيةةةةةةة

ام داخةةةةةةل بالإضةةةةةافة الةةةةةى المةةةةةدن الاقتصةةةةةادية و خصوصةةةةةيتها فةةةةةي تحديةةةةةد الاسةةةةةتخد

.أراضيها

ةةةةةان العقةةةةةةار مةةةةةةد• را نوعيةةةةةةة المسةةةةةةتأجرين تلعةةةةةةب دورا هامةةةةةةا فةةةةةةي تحديةةةةةةد القيمةةةةةةة اذا تة

.للدخل

ديةةةةةد الاسةةةةةتخدام الحةةةةةالي او الاسةةةةةتخدام الأعلةةةةةى و الأفضةةةةةل عامةةةةةل أساسةةةةة ي فةةةةةي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علةةةةةةةى غيةةةةةةر المباشةةةةةةةرة والتةةةةةةي يكةةةةةةةون لهةةةةةةا تةةةةةةةأوير-العوامةةةةةةل الخارجيةةةةةةةة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مةةةةة دور المقةةةيم هةةةةو متاوعةةةةة هةةةةذه العوامةةةةل و تحديةةةةد اورهةةةةا علةةةةى قي•

.العقار

العوامةةةةةةةل الطبيعيةةةةةةةة مثةةةةةةةل الةةةةةةةزلا ل و الامةةةةةةةراض و نحوهةةةةةةةا لهةةةةةةةا دور •

مؤقةةة  فةةةي تحديةةةد القيمةةةةة حسةةةب وقةةة  حصةةةةولها و هةةةو مةةةا يطلةةةةق

ره علةى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقة  فةي تةأوي

.القيمة

العوامةةةةةةةةةةةةةةل الاجتماعيةةةةةةةةةةةةةةة مثةةةةةةةةةةةةةةل تغيةةةةةةةةةةةةةةر ذوق السةةةةةةةةةةةةةةكان و اخةةةةةةةةةةةةةةتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهةةةا العامةةةل الاقتصةةةادي مةةةن أهةةةم العوامةةةل التةةةي ين ةةةر لهةةةا المقةةةيم اليةةةوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العةةةةةرض و الطلةةةةةب و معةةةةةدلات النمةةةةةو او التبةةةةةاطؤ فةةةةةي الاسةةةةةتثمار العقةةةةة•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويةةل مخصصةةات التمويةةل مةةن قبةةل الحكومةةات و البنةةوك و شةةرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسةةةةةةةعار الفائةةةةةةةةدة الصةةةةةةةادرة مةةةةةةةةن مؤسسةةةةةةةةة النقةةةةةةةد و ارتباطهةةةةةةةةا بمعةةةةةةةةدلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطةةوير الموقةةع الخةةاص بمشةةروع ال( تحليةةل)تتمثةةل دراسةةة •

وفهةم العقاري فةي جمةع المعلومةات التةي تسةاهم فةي وصةف

طرحهةا خصائص الموقع ومن وم تحليةل تلةك المعلومةات و 

بالاسةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةتعانة بةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةالخرائط التخطيطيةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة والصةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةور 

الفوتوغرافيةةةةةةةةةةةة وصةةةةةةةةةةةور القمةةةةةةةةةةةر الصةةةةةةةةةةةناعي والرسةةةةةةةةةةةومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحةةةةةةةدات التجاريةةةةةةةة )معةةةةةةةدل الاشةةةةةةةغال •

.(الشاغرة
.حجم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسةةةةةةةةةةةةةط المسةةةةةةةةةةةةةاحة للمقةةةةةةةةةةةةةرات الإداريةةةةةةةةةةةةةة •
.المطلوبة

معةةةةةةدل الاشةةةةةةغال لنةةةةةةوع معةةةةةةين مةةةةةةن المبةةةةةةاني•
.الإدارية

حجةةةةةةةةةةةةةةم الطلةةةةةةةةةةةةةةب علةةةةةةةةةةةةةةى المبةةةةةةةةةةةةةةاني الاداريةةةةةةةةةةةةةةة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تةةةةوفر مرافةةةةق الةةةةدعم مةةةةن محةةةةلات ومراكةةةةز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تةةةةةةةةةةةةوفر مرافةةةةةةةةةةةةق الةةةةةةةةةةةةدعم مةةةةةةةةةةةةن محةةةةةةةةةةةةلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضةات التةي سيسةتخدمها المشةارتون فةي السةوق عنةد تحديةد السةعر المناسةب 3ومع ذلك، يجب أن تعكةس مةدخلات المسةتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيةار الةدولي لإعةداد . ()قابلةة للرصةدت التةي يمكةن ملاح تهةا وتقليةل اسةتخدام المةدخلات غيةر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علةيهم اختيةار أنسةب تقنيةات التقيةيم التةي تزيةد مةن اسةتخدام المة
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لةةالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا داعي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًةةا مةةن خةةلال وفةةي أغلةةب الحةةالات يمكةةن تقةةدير القيمةةة الرأسةةمالية مةةن الةةدخل الفعلةةي لءيجةةار أو مةةن مقارنةةة إيجةةارات عقةةارات مماولةةة،يمكةةن تقةةدير القيمةةة الرأسةةمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبةةار جميةع المصةةاريف المتأتيةة مةن الزشةةا  التجةاري باخةةذ العةين فةي اويةةتم اسةتخلاص مؤشةر القيمةةة مةن الاربةةاحلأصةل مةةرتبط بالأربةاح بةي طريقةة ماليةةة لتقةدير قيمةةة سةوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطةةوير التةي تةةم أعمةاليمةةوتسةتند هةذه الطريقةةة إلةى فرضةةية مفادهةا أن السةعر الةةذي يُمكةن أن يدفعةةه المشةتري مقابةل هةةذا العقةار هةةو قيمةة الفةائ  مةةن حصةيلة البيةةع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة

ملحق
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:تم إعداد التقرير لصالح

ير تقييم عقاري تقر

الأصل محل التقييم
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ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممبنى سكنينوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

أسلوب التكلفة394535004920رقم الصك

س.ر22,500م2,785.16مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  13% 2م21,338)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%8%400 سكني استثماري استخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 43,503,960

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

المحتويات

ا  الملخص التنفيذي5

ا  تفاصيل المشروع51

ا  التقييم18

ا  الأحكام العامة26

ا  الدراسة السوقية30

ا  منهجية التقييم41

ا  رخصة الممارسة49



ذيالملخص التنفي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات العميل

الإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1440/3/12 تاريخ الصك  394535004920 رقم الصك   مبنى سكني  نوع العقار

الدمام المدينة 1230/ ش د  الحي/ المخطط  13من البلك رقم 1/ 118 رقم القطعة

ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الدراية 
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية سكني اسثماري  استخدام الأرض الدمام جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م2,785.16 اتم تقييمهالمساحة التي 2م2,785.16
إجمالي مساحة الأرض 

)2م)

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

IFRSم و معايير المحاسبة الدولية لإعداد التقارير المالية 2022الصادرة في  IVSمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم المتبعة

الإستخدام الحالي  فرضية التقييم

, ات المتخصصددةوشددرتات الدراسدد, الهيئددة العامددة لءحصدداء, قاعدددة البيانددات الخاصددة وشددركة واحددد الددرأي يددتم تحدددويها وشددكل مسددتمر وبددي مكونددة مددن دراسددات مبزيددة علددى المؤشددرات الرسددمية مددن و ارة العدددل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات التقرير

م2023/12/04 تاريخ القياس م2023/12/03 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقديم ة خطيدة مدن شدركة واحدد الدافقدالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعدد مدن اجلده ولايجدب تو اعده او نشدره او جدزء منده الا وعدد الحصدول علدى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

43,503,004 (رقمًا)القيمة 

 وخمسمائة وولاوة آلاف وأربعة
ً
ولاوة وأربعون مليونا  )القيمة 

ً
(كتابة

2م2,785.16 (2م)مساحة العقار 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003456 منتسب معاين  ابراهيم الثبيتي

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

.ةتقدير القيمة العادل

.رالمشاركون في إعداد التقري



عتفاصيل المشرو



رابط الموقع  موقع
العقــــــــــار

https://www.google.com.sa/maps/place/26%C2%B022'37.8"N+50%C2%B000'41.1"E/@26.3772582,50.011516,166m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d26.3771667!4d50.0114167?hl=en&entry=ttu


تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.2م2,785.16مساحة الارض  ( حي الانوار ) العقار عبارة عن مبنى سكني يقع في منطقة الدمام :المو ي

.تتوفر الخدمات الرئيسية للعقار:  الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي

.الشارع مرغوب من قبل المستثمرين و الحي مرغوب كمنطقة سكنية

يقع العقار بمنطقة حيوية وقريبة من الاسواق التجارية-

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هدددذا التقريدددر لمعرفدددة يعتبدددر الأسددداس المنطقدددي ومقددددار التقيددديم المعتمدددد فدددي, بنددداءً علدددى المعلومدددات الدددواردة حتدددى تددداريخ التقيددديم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 لءر  (RICS)العقدداريين 
ً
شددادات التوجيهيددة التددي تددم تكييفهددا وفقًددا لقددوانين وأن مددة المملكددة العربيددة السددعودية، وكددذلك وفقددا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف دات وتدم افتدراض سدلامة المعلومدات وعددم وجدود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميدل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مددن قبددل العميددل وبندداء علددى البريددد الالكترونددي المرسددل مندده تددم الاعتمدداد علددى قددوائم الدددخل المرسددلة بالنصددف الاول مددن سددن2023لددم يددتم تزويدددنا بقددوائم الدددخل للنصددف الثدداني مددن سددنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي ضاحية الملك  هد50.00319 ,2,00021/11/20231,60026.378802ارض سكنية تجارية1

حي ضاحية الملك  هد50.000487 ,2,00021/11/20231,55026.37881215ارض سكنية تجارية2

حي الانوار50.01722 ,2,09928/11/20231,61026.37975ارض سكنية تجارية3

(عروض)المسح السوقي 

التاريخعدد الغرفالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتقيمة الايجار السنوي 

حي الشعلة50.07639 ,326/11/202339,00026.361639شقة للايجار1

حي المنار50.034832 ,628/11/202340,00026.3633825شقة للايجار2

حي المنار50.032151 ,528/11/202330,00026.3696206شقة للايجار3

(تجاري-سكني )المسح السوقي المقارنات

(شقق  للإيجار)المسح السوقي المقارنات



شقق للايجار –عروض تجاري بيع سكني–عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

1,6001,5501,610سعر المتر المربع للارض المقارن 

2,0002,0002,099مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

21/11/202321/11/202328/11/2023تاريخ العرض

50.01722 ,50.00048726.37975 ,50.0031926.37881215 ,26.378802مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

1,4401,3951,449سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%1-اصغر%1-اصغر%1-اصغر2,785.16مساحة الارض المراد تقييمه

%20%20%215عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0جيد جدا%15-ممتا %15-ممتا جيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

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

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0سكني تجاري %0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%1-%16-%11-الضبط الزسبي

1,2821,1721,435صافي القيمة

%30%35%35الو ن الزسبي 

 430 410 449القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 1,289متوسط قيمة المتر 

 2,785.16مساحة الأرض

3,590,191القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

عينات السوق 
العقار المراد 

تقييمع
3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة 

39,00040,00030,000سعر الايجار السنوي 

365عدد الغرف

صادية
العوامل الاقت

26/11/202328/11/202328/11/2023تاريخ العرض

50.032151 ,50.03483226.3696206 ,50.0763926.3633825 ,26.361639مواقع العروض المقارنة

العرض والطلب بمنطقة موقع)حاله السوق 
(العقار 

-5%-5%-5%

37,05038,00028,500سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%10متوسط%10متوسط%10متوسطسهلسهولة الوصول 

%15جيد جدا%15جيد جدا%15جيد جداممتا عامل الجذب للموقع

%10-5%15-6%5-23عدد الغرف

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

%15جيد جدا%25جيد%25جيدممتا حالة المبنى

%30غير مؤوث%30غير مؤوث%30غير مؤوثمؤوثغير مؤوث/ مؤوث 

%0سكني%0سكني%0سكنيسكنيالأستخدام

%60%65%75الضبط الزسبي

ت القيمة
سابا

ح

64,83862,70045,600صافي القيمة

%20%20%60الو ن الزسبي 

ن القيمة السوقية  للايجار المقارن وعد  الو  
الزسبي

38,903 12,540 9,120 

 60,563متوسط قيمة التأجير السنوي  

 61,000يبمتوسط قيمة التأجير السنوي  وعد التقر 

الايرادات حسب السوق 

عدد الشققنوع الشقةمساحة الشقة
سعر التأجير 

القيمةالسنوي 

 1870,0001,260,000.00شقة1212

 1867,0001,206,000.00شقة2186

 1865,0001,170,000.00شقة3137

 264,000128,000.00شقة496

 264,000128,000.00شقة5110

 270,000140,000.00بنتهاوس6277

 272,000144,000.00بنتهاوس7286

 275,000150,000.00بنتهاوس8315

 4,326,000 64الاجمالي

.للمقارنات المشابهة( محلات للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م21,338مساحة مسطحات البناء

2م/ س .ر2,500تكلفة قيمة متر البناء

س.ر53,345,000اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر53,345,000إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر53,345,000إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 35العمر المتبقي

%5العمر الفعال

%%13معدل الإهلاك

س.ر6,668,125تكاليف الإهلاك

2م46,676,875صافي تكاليف البناء

2م2,785مساحة الارض 

2م/ س .ر1,289قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر3,590,071قيمة الأرض المقدرة

س.ر50,266,946إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

.ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 10%

معدل الشواغر5%

5 yearsفترة التدفقات النقدية

معدل الخصم10%

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%5نا ص معدل الشواغر

216,300216,300216,300216,300221,708

4,109,7004,109,7004,109,7004,109,7004,212,443اجما ي الدخل الفعلي

410,970410,970410,970410,970421,244%10(التشغيلية والرأسمالية)نا ص معدل المصاريف 

3,698,7303,698,7303,698,7303,698,7303,791,198(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 

47,389,978القيمة الاس ردادية للمبنل

3,698,7303,698,7303,698,7303,698,7303,791,19847,389,978اافي التد قات النقدية

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

3,362,4823,056,8022,778,9112,526,2822,354,03629,425,448القيمة الحالية للتد قات النقدية

43,503,960اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 
(والانتعاش

قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هدذا التقريدر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علدى ارراء الدواردة فد1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تددي تددم جمعهددا لقددد اعتمدددنا وشددكل مكثددف علددى المعلومددات المقدمددة خددلال المناقشددات مددع العميددل، حيددث نعتقددد أن البيانددات ال2.

و مراجعدددة بدددإجراء تدددقيق مسدددتقل أ-كجددزء مدددن التقيدديم -دقيقددة وموودددوق بهددا، لدددم تقددم شدددركة واحددد الدددرأي للتقيدديم العقددداري 

احدد الدرأي شدركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شدكل آخدر مدن أشدكال التأكيدد علدى دقدة هدذه المعلومدات

لدددى تقددددير أو عدددن المعلومدددات التدددي لدددم يدددتم الكشدددف عنهدددا والتدددي قدددد تدددؤور عالإغفدددالاتلا تتحمدددل أيدددة مسدددؤولية عدددن الأخطددداء أو 

.التقييم

  أو معرفدة تتجداو  تلدك ا3.
ً
 متخصصدا

ً
 مدن لا يقصد إبداء الرأي فدي الأمدور التدي تتطلدب خبدرة قانونيدة أو تحقيقدا

ً
لمسدتخدمة عدادة

.قبل مثمّني العقارات

تددددي تمددددد  الخددددرائط والمعروضددددات الددددواردة فددددي هددددذا التقريددددر مخصصددددة للتوضدددديح فقددددط توسدددديلة مسدددداعدة فددددي تصددددور الأمددددور ال4.

قريددر أو اسددتخدامها لا يزبغددي اعتبارهددا موددح أو الاعتمدداد عليهددا لأي غددرض آخددر، ولا يزبغددي إ التهددا مددن الت. مناقشددتها فددي التقريددر

.أو فصلها عن التقرير

كمددددا , إذ نعتقددددد أن القيمدددة السددددوقية خاضددددعة للتغييددددر وعددددد هددددذه الفتددددرة. أشددددهر3يرجدددى ملاح ددددة أن هددددذا التقريددددر صددددالح لمدددددة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليدة سدوف نحدن نفتدرض أن ودروف السدو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريدر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تددد ام بهددا وسددديتم يددتم تقيدديم العقدددار علددى افتدددراض أن جميددع لدددوائح وقيددود تقسددديم المندداطق والاسددتخدام المعمدددول بهددا قدددد تددم الال2.

.الالت ام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومددع ذلددك، إذا . ييمنددالددم تكشددف استفسدداراتنا عددن أي تلددوث يددؤور علددى الممتلكددات أو الممتلكددات المجدداورة والتددي قددد تددؤور علددى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقدار أو فدي أي أرض مجداورة، فقدد يدؤدي ذلدك إلدى تغي
ً
يدر قيمدة العقدار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمدا أن . جدزء منهدالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي الت امات ضريبية قدد تزشدأ عندد التصدرف فدي العقدارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فددي " جائحددة عالميددة"الددذي أعلنتدده من مددة العددحة العالميددة بأندده  COVID-19أوددر اندددلاع فيددروس تورونددا فددايروس الجديددد3.

شدا  السدوق فدي لدذلك تدأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مدن قبدل العديدد مدن البلددان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مددن تدداريخ التقيدديم، ونحدددن فددي شددركة واحدددد الددرأي للتقيدديم العقدداري نعتقدددد أندده. العديددد مددن القطاعددات
ً
يمكننددا إعطددداء اعتبدددارا

 COVID-19والواقع أن الاسدتجابة الحاليدة لدد . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمندا علددى أسدداس لتق( قدديم)وبالتدالي يددتم اعطداء . تعندي أننددا نواجده مجموعددة غيدر مسددبوقة مدن ال ددروف التدي نبنددي عليهدا الحكددم

وبالتدالي يجدب أن يكدون تقييمندا RICS Red Book Globalمدن   VPGA 10و VPS 3وفقًدا لدد " عدم اليقين وشأن تقيديم المدواد"

 
ً
 -وأن يكددددون بدرجددددة أعلددددى مددددن الحددددذر -اقددددل يقينددددا

ً
 بتقييمنددددا كمددددا هددددو الحددددال عددددادة

ً
 للتددددأوير وذلددددك ن دددد. والددددذي يكددددون مرتبطددددا

ً
را

   COVID-19المسدتقبلي غيدر المعدروف الددذي قدد يكدون لددد 
ً
علدى سدوق العقددارات ، ولدذلك نوإد ي بإبقدداء تقيديم العقدار موضددوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الدذي يضدم فدي عدداده نخبدة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

ياندات والمعلومدات والإحصدائيات اؤهدا مدن خدلال خبرا هدا التقييميدة ومدن خدلال مدا قامد  بده مدن جمدع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيديم والاستشدارات، ومدا يتدوفر لددى شدركتنا مدن قاعددة معلومدات تدم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الدد 2.

ولديس للشدركة . طدراف التداوعين لدهوضدوعية ويتمتعدون بالاسدتقلالية عدن العميدل وشدرتاته التاوعدة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميدين و مسداعدين قداموا بدإجراء عمليدة التقيديم دونمدا أي تحيد ، كمدا إنهدم يعملدون 3.

مدع العميدل وشدرتاته التاوعدة أو بدواطن الأمدور لددى العميدل أو هدؤلاء الدذين لدديهم علاقدات داخليدة أو ارتباطداتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمدة فدي التقيديم، سديتم ميدة مدن طدرف أخدر فيمدا يتعلدق بدأي جاندب مدن جواندبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشدروطة  علدى النتدائج التدي يتوصدل إليهدا أو أي أحدداث أخدرى، و ذا حصدل  الشدركة علدى مسداعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضدح موقدع تدم اسدتلام  بيدان تفصدي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضدح مسداحة العقدار:  لمعاينة الأا
قددددة العقددددار ومسدددداحة الأرض ومسدددداحة مسددددطحات البندددداء والمسدددداحة التأجيريددددة وعددددد ذلددددك تددددم الوقددددوف علددددى العقددددار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسدمية مثدل المكاتدب تم تحليل البياندات المتدوفرة فدي منطقدة العقدار والتدي تدم إستقصداصها مدن مصدادر غيد: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نده تدم الإسدتزتاج بدأن وعد تقدير الخبراء لءستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خدددرين يقومدددون بمراجعدددة المعلومدددات والتحلددديلات 2مراجعدددة القيمدددة مدددن قبدددل لجندددة المراجعدددة المكوندددة مدددن 
ي
خبدددراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيددث لدددم يددتم الاسدددتعانة بمصدددر خددارجي مثدددل المكاتددب الهندسدددية % 5أو أقددل % 5حيدددث أن القيمددة المسددتزتجة يمكدددن أن تكددون  يدددادة : تحليددل حساسددية القيمدددة للمبدداني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمددددين للهيئددددة السدددد)وذلددددك بحسددددب دليددددل الاسددددعار الاسددددتر شددددادي ,قيمددددة متددددر البندددداء المددددذتور بددددالتقر يددددر تشددددمل الرسددددوم الاداريددددة والرسددددوم المهنيددددة وربددددح المقدددداول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخدر، أو تداولده أو الاقتبداس منده أو الإشدارة إليده علدى أي حدال مدن الأحدوال لأي غدرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشدركة ومدن دوايدي الحيطدة والحدذر أن تحدت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقدة صدريحة مدن الشدركة•
إلتددد امدون أي تحددتفظ الشددركة بددالحق. بددالحق فددي إدخددال أي تعددديلات وعمددل أي مراجعدددة علددى التقيدديم أو دعددم نتيجددة التقيدديم فددي ودددل وددروف محددددةوالمقيدديم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش ى مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسداتنا المعتدادة، فددإن هدذا التقريدر مخصددص للاسدتخدام فقدط للطدرف الددذي تدم توجيهده إليدده للغدرض
ً
المحددد المنصددوص وفقدا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهدور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشدور أو نشدرة ، ممدا قدد يشدكل عر 
ً
ضدا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقديم وكدذلك مدع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبدراء التقيديم التداوعون لهدا لديس لدديهم تضدارب مصدالح مدع العقدار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة



الدراسة السوقية

ملحق



حاضرة الدما 
ن رة عامة

المساحة

1,056
كيلو متر مربع

2,250,00
نسمة

النمو السكانيعدد السكان

3%



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

حاضرة الدمام
نظرة عامة عن حاضرة الدمام 

عتبدر البوابددة تقع حاضدرة الددمام في المنطقة الشدرقية علددا الخلدديج العربددي وت

رة مسددددداحة الحاضددددد. الرئيسددددية للمملكدددددة علدددددى العددددالم مدددددن الناحيدددددة الشددددرقية

لددديج العربدددي، تجعلهددا مددن أكبددر المراكدددز التنمويدددة فددي المملكددة وعلدددا شددداطيء الخ

ديندددددددة حيدددددث تعتبدددددر خدددددامس أكبددددددر مديندددددة فدددددي المملكددددددة العربيدددددة السدددددعودية، م

دي قلددددب الدمددددام هددددي عاصمددددة المنطقدددة الشدددرقية وتعتبددددر المنطقدددة الشدددرقية هددد

دية، ممدددا صناعدددة إنتدددداج وتكريددددر النفدددط، وتزشدددط فيهدددا شددركة أرامكدددو السدددعو 

الدددمام مددن يجعلها جدذبة للاستثمارات المحليددة والإقليميددة، تتكددون حاضددرة

.ودلاث مددن رئيسدية هدي الددمام والخبدر وال هدران



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

امات الأراضددددد ي يتمثددددل الاسددددتخدام المقتددددرح للأراضدددد ي فددددي حاضددددرة الدددددمام الددددى الزيددددادة الكبيددددرة فددددي نسددددبة اسددددتخد

ما وسدبب التو ادع المخصصة وشكل حصري للمناطق السكنية، وهذا يشير إلى الزحف العمراني المت ايد، لا سدي

عددد تخطدديط المندداطق المكدداني لهددذه المندداطق السددكنية الجديدددة، إلددى جانددب تفدداقم الرغبددة فددي التوسددع فددي المدينددة و

 مخصصدة للاسدتخدام المخدتلط. أحادية الوويفة
ً
، تحتوي الدمام على منطقة صغيرة جددا

ً
، تمثدل بالكداد حاليا

لطدة من مساحة المدينة، كما إن استخدامات، علاوة إلى أن معدل عدم وجود اسدتخدامات الأراضد ي المخت% 1

.واب  ومنتشر

: استعمالات الأراض ل في حاضرة الدما  

لمبزيدة خاليدة، يشير تحليل الأراض ي البيضاء في حاضرة الدمام الى ان ما يقارب نصف الأراض ي داخدل المسداحة ا

ندددة، كمدددا إن نسددددبة وبالتدددالي فإنهدددا تددددؤور وشددددة علدددى مسددددألة تجزئدددة المديندددة، والكثافددددة العامدددة المنخفضدددة فددددي المدي

ى مديندددة الأراضددد ي البيضددداء فدددي حاضدددرة الددددمام تعدددادل  جدددم العديدددد مدددن المددددن الكبدددرى فدددي العدددالم، إذا ن رندددا إلددد

اريدة وبزيددة الددمام، فدإن مسدداحة الأراضد ي البيضداء يمكددن تطويرهدا تأنشددطة متعدددة الاسدتخدامات وأنشددطة تج

اء فددي حاضددرة الكميددة الحاليددة مددن الأراضدد ي البيضدد. تحتيددة لرفاهيددة سددكان الدددمام وتحقيددق أداء أفضددل للمدينددة

شددددخص، كمددددا إنهددددا تغطددددي الطلددددب المسددددتقبلي علددددى الأراضدددد ي 2,000,000الدددددمام يمكددددن أن تسددددتوعب اكثددددر مددددن 

.وتسمح للتخطيط للعديد من المشاراع المستقبلية

: الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية 

استعملات الأراض ل في حاضرة الدما •

الف اءالأرض ل

المبنيةالأرض ل

الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

اء بحدري مطدل علدى تتمتع حاضرة الدمام بموقع جغرافي استراتيجي داخل المنطقة الشرقية، فهي تحتوي على مين

يدات البتدرول فدي وتقدع بدالقرب مدن أكبدر احتياط. الخليج العربي، حيث تقيم علاقة مباشرة مع دول الخليج الأخرى 

أكثدر المنداطق وتعتبدر مديندة الددمام مدن. العالم، ومع اتصدال مباشدر بالريداض عاصدمة المملكدة العربيدة السدعودية

 فدددي المنطقدددة
ً
 وا دهدددارا

ً
دن المحيطدددة مثدددل وتعتمدددد علدددى التبدددادل الدددديناميكي للسدددلع والسدددكان والمدددوارد مدددع المددد. تطدددورا

مشددداراع ال هدددران والخبدددر والقطيدددف وصدددفوى وراس تندددورة، وقدددد سددداعد ذلدددك فدددي نشدددأة العديدددد مدددن الاسدددتثمارات و 

.البزية التحتية الهامة، ولا سيما في مناطق الحاضرة

:الأنشطة الا تصادية في حاضرة الدما  

 هكتدار، والتدي يمكدن اعتبارهدا رقمدا منخفضًدا أو متوسد/ شدخص 20.13متوسط الكثافة في المنطقدة المبزيدة بدي 
ً
طا

 بكثافدددة المددددن الأخدددرى فدددي المملكدددة العربيدددة السدددعودية، وهدددذا يعندددي أنددده لا تدددزال هنددداك منددداطق
ً
فدددي الحاضدددرة مقارندددة

الدددذي يجدددري يمكدددن أن تكدددون الكثافدددة فيهدددا أعلدددى، مدددع إمكانيدددة اسدددتيعاب المزيدددد مدددن السدددكان، ومدددع التطدددور السدددراع

.للمضاربة على الأراض ي في ضواحي المدينة، فإن الكثافة لا تزال في حالة تتناقص

والعكدس صدحيح، لقدد أوهرت نتائدج التحليدل أنده في حاضرة الدمام، تكدون الكثافة الأعلى مرتبطة بالدخل الأقل

ين الأكثدر ودراء حيث هناك عدد قليل من المناطق ذات الدخل المختلط والكثافة العاليدة، ممدا يشدير إلدى أن المدواطن

 عن المركز ومن المناطق ذات الأداء الأفضل
ً
. في كثير من الأحيان يعيشون وعيدا

: الارتباط ب ن الكثا ة والدخل في حاضرة الدما 

تصنيف الأنشطة والاعمال في حاضرة الدما •

:توزيي الدخل والكثا ة في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما 

 طاع التجزئة   طاع المكاتب  طاع الضيا ة السوق السكنل  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 ارتفاعالدمامحاضرةسوق فيالسكنيةالعقاراتشريحةفيالعرضسجل•
ً
خلالا

وقد.٢٠٢١عاممنالفترةبنفسمقارنة۲۰۲۲عاممنالأولىالتسعةالأشهر

و ارةمشاراعمنرئيس يوشكل٢٠٢٢عامخلالتسليمهاتمالتيالمشاراعشكل 

.الدمامفي٢تاون ونساجلءسكانالفريدةمثلالعرض،منالاكبرالجزءالإسكان

الشماليةالمناطقفيالسكنيةالعقاراتمنالمعروضأغلبيقع،الدمامحاضرةفي•

فللفيالسكانمنالمتوسطةالشريحةالحاليالعرضواستهدف.المدينةمن

.الارتفاعمتوسطةإلىالمنخفضةالمبانيشققأومستقلة

2600عادليالدمامحاضرةفيالسكنيةللفللالمربعالمتربيعأسعارمتوسطأن•

.الجديدةالسكنيةالمشاراعفيمتر/ريال3,470الىيصلوقدمتر/ريال

وصلحيثالموقععلىاعتمادالدمامحاضرةفيالسنويةالايجارأسعارتختف•

مدينةفيبينماريال17,600الىالخبرمدينةفيالسكنيةالشقةايجارمتوسط

فيوصلحيثالسكنيةالفللايجارفيالاختلافواستمر،16,000الىالدمام

ايجارسعرمتوسطفيهوصلالذيالدماممدينةعكس68,800الىالخبرمدينة

.الايجاري المؤشرموقعحسبوذالك،46,200الىالسنوي الفلل

تتوجدوالتيالمغلقة،المجمعاتفي%60بزسبةالسنويةالإيجاراتأسعارترتفع•

.الخبرمدينةفيخاصةبكثر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

(س.ر)2022متوسط أسعار  البيي والايجار في حاضرة الدما  في سنة •

(  الف وحدة)تو عات المعروض من العقارات السكنية في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

380,000
وحدة

: الزيدة المتوقعة

6+ %
2025حتى عام 

الأراض ل 
السكنية 

الشقق
السكنية

الفلل 
السكنية 

1,400 1,400 2,600
أسعار البيي متوسط

(متر مربع / ريال )

الدور السكنل

26,500 16,600 58,400
أسعار الايجار متوسط

(للوحدة / ريال )

المؤشر الايجاري  :المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

السعوديينالمواطنينبينالمنا ل تملكنسبة يادةوتيرةلتسراعإجراءاتعدةالحكومةاتخذت•

أنالمتوقعومن،2019عامفيالطلبتزايدإلىأدىماوهوالسكنية،الوحداتقطاعوتعزيز

مترمليون 100طرحعنالاعلانمؤخرًاوجرى .المعروضاتفيالفترةفيوالتناميالزيادةفييستمر

فيالزيادةىعلللسيطرةالاخرى والمدنالعاصمةفيالسكنيللقطاعالمخصصةالاراض يمنمربع

.والمساكنالاراض يأسعار

التيخططاتالمالىبالإضافةالسكنية،المخططاتمنعددالدماملحاضرةالهيكليالمخطططرح•

فيومةالحكحققتهالذيالنجاحفيكبيروشكلساهم الحاضرة،فيالخاصالقطاعقدمها

يةالعقار المنتجاتانحيثللمساكن،السعوديةالاسرتملك يادةالرؤيةاهدافتحقيق

نوععلىعتمادااكبيرالىمتوسطاقبالشهدةالإسكانلو ارةالتاوع«سكني»برنامجفيالمطروحة

.والمنطقةالمخططاوالمشروع

المملكةفياتالاحصائيتشيرحيثالسنواتخلالالتطوراتبفعلالمساكنمخزونتشكيلتغير•

المنا ل نسبةوانخفاض%2.48سنوي بمعدلالمساكنمخزونفيالشققنسبةارتفاعالى

%63السكنيةالشققنسبةبلغالدمامحاضرةوفي.(والطلبالعرض)ملحوظوشكلالشعبية

.%31والفلل%4الشعبيةالبيوتونسبة%2العزابغرفونسبة

فيعوديةالسللأسرالشهري الدخلمتوسطإلىللمسكنالشهري الايجارمتوسطنسبةأننجد•

المرصدحساباتفي%10.7بزسبةتقدرحيثالمملكة،مناطقببقيةمقارنةمت ن الدمامحاضرة

الشرقية،المنطقةلمدنالحضري 

سعر الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

عدد الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

الدمامالخبر  

الدمامالخبر  

و ارة العدل : المصدر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فيالدمامرةحاضفيالتجزئةمنافذمنالمعروضفيكبيرة يادةالسوق يشهدانالمتوقعمن•

.2025سنةفي%15نسبةالىبالاجماليتصلحتىالوق منوستتوا ن ،2023سنةنهايةالى

منرؤيتهاوسهولة تتميوالتيالزوايافيتقعالتيالتجزئةلمنافذتفضيلهمالمستأجرونأوهر•

تجزئةالمنافذلمشغليجدًامهمةالطلقالهواءفيالجلوسمناطقأصبح كما.الشارع

هذامعوتماشيًا.نالمستهلكيبينالمت ايدةلشعبيتهان رًاوالمشروباتبالماتولاتالمعنية

تالماتولا لمنافذمنفصلةمنطقةإنشاءفيالتسوق مراكزمنالعديدبدأتالتوجه،

.اراعهممشعلىالاقبالو يادةالمستأجرينلجذبالتجاريةالمراكزخارجتقعوالمشروبات

خاصةا ديدفيالمعروضولكن%90وصل وقدمرتفعةالتجزئةمنافذاشغالمعدلاتتعتبر•

توسعالمعالحاضرةفيالمناطقوعضتاورتالقديمةحيثالمناطقفيالاسوق اغلاقمع

سواقالا علىالواسعالمستفديناقبالالىبالاضافة،جديدةاسواقوافتتاحالعمراني

.الرقمية

مخاصةجديدةمشاراعبناءويتوقع،2300الىالتجزئةلمنافذالمترايجارسعرمتوسطوصل•

المكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىوالمشروباتالماتولاتقطاعفي

.المشتركة

.ستأجرينبالمللاحتفاظممتلكا همبتجديدالقديمةبالتجزئةالبيعمراكزمطورويقوم•

.التطوراتيقودهالذيالترفيةقطاععنالتجزئةتجاريبحث•

: طاع التجزئة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في منا ذ التجزئة في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع التجزئة في حاضرة الدما  •

: المساحات الموجودة

1.3
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

15+ %
2025حتى عام 

: الارتفاع بمعدل الاشغال 

1+ %
سنويا

: متوسط سعر الايجار 

2,300
للمتر/ريال

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

%21درتقبزيادةالمشاراعمنمجموعةإنجا الدمامحاضرةفيالسوق يشهدانالمتوقعمن•

المتوقعمنانهأي،2023عاممنالاولىالثالثةالاشهرخلالللمؤشراتوفقا2025عامحتى

.2025عامحتىمربعمتر252,000يقاربماالسوق يستقبلان

المدينةفي توسعالتيالعالميةالشرتاتنقودةالدمامحاضرةفيالسوق مستوى علىالطلب•

فيطتزشبداتالتيالمحليةالشرتاتأخرى ناحيةومنأرامكو،معالمتعاقدةوالشرتات

.اللحاضرة

الدمام،اضرةحفيالسراعةالرئيسةالطرق علىالمعروضةالمكتبيةالمساحاتمعضمتتركز•

.التجاريةالطرق فيالأخيرةالفترةفيتزشطبداتلكن

مواقفتوافرو الوصول وسهولةتتمي المكتبيةالمساحاتعنللبحثنحوالشرتاتتتوسع•

عاليةةالمكتبيالمساحاتاشغالمعدلاتنموفيحاليًاالسوق واشهد.السياراتانت ار

معدلاتوصل التيBالجودةمتوسطةالمكتبيةالمساحاتعكسعلى،%4بمعدلAالجودة

.العاممنالأول الربعفي%63الىفيهاالاشغال

طلبهناكذالك،منالرغموعلى.المكتبيةالمساحاتسوق أداءتراجععلىبوادرلوح  •

توسطمارتفعوعليه،الجيدةالاداراةذاتالجودةعاليةالمكتبيةالمساحاتعلىمتوسط

بيةالمكتللعقاراتالمترايجارسعرمتوسطليصل%8بزسبةAالفئةمنالمساحاتإيجارات

.المشتركةالمكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىمما،990الى

عملولفي.الايجابي خمهعلىالمملكةفيالمكتبيةالمساحاتسوق يحافظأنالمتوقعمن•

.المملكةفيالرئيسيةالمدنأنحاءجميعفيوجودها يادةعلىالدوليةالشرتات

: طاع المكاتب –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في المكاتب في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع المكاتب  في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

1.2
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حتى عام 

متوسط سعر 
الايجار 

990
للمتر/ريال

متوسط سعر الايجار 

615
للمتر/ريال

معدل النمو المتوقع  

8+%
سنوي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 اقلالجائحةتان •
ً
وشكلكذلويرجعالأخرى المملكةبمدنمقارنةالدمامحاضرةعلىتأويرا

بالرياضمقارنتاالدمامحاضرةفيالفعالياتقل ورغمالمحلية،السياحة يادةإلىرئيس ي

.2025-2021عاميبينوحدة3,200حواليتسليمانالمتوقعمنانهالىوجدة

المنتجعاتثلم،الجديدةالفنادقمفاهيموت هرالضيافةقطاعفيالمعروضاتفيتنوعنلاحظ•

.الدمامحاضرةتشمللملكنهاالبيئية،والمنتجعاتالعحية

واستضافةجديدةترفيهيةأماكنإنشاءيتمحيثوقافي،بتحول حاليًاالسعوديالسوق يمر•

وبالن ر.عالميةالالسياحةخريطةعلىالسعوديةالعربيةالمملكةمكانةلترسيخعالميةفعاليات

المملكةفيلبالفعالعاملينالمشغلينأغلبيخططالفنادق،لقطاعالمنت رةالنموآفاقإلى

ناحيةومن.الاستثماريةمحاف همضمنالغرف جمو يادةالمملكةفيبقوةعروضهملتوسيع

ليسلتياالجديدةالتجاريةالعالماتمنمشغلينلجذبالضيافةمشاراعمالكويسعىأخرى،

.السوق فيوجودلديها

حيث2023عاممنالاول الربعخاللمتوسطأداءالضيافةقطاعحققسبق،ماضوءوفي•

انويتوقع2020عامفي%53مقارنة61%الدمامحاضرةفيالاشغالمعدلمتوسطيعتبر

.السنويةالاجا اتموعدقربمعالقادمةالأشهرفييرتفع

: طاع الضيا ة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

صنيف نسب توزيي  المعروض في  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  حسب الت•

(  الف وحدة)معروض  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

12,600
متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حتى عام 

%61 3%-
399

وحدة/ ريال 
: متوسط السعر اليومي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 

243
وحدة/ ريال 

معدل النمو المتوقع  

0+%
سنوي 

: الإيرادات لكل غر ة 



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بددي العوامددل الداخليددة او يمكددن ان يطلددق عليهددا العوامددل المباشدد•

تبدددر مدددا يخدددص العقدددار محدددل التقيددديم حسدددب الرسدددم الموضدددح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضد ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكوندات العقدار مدن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهداج التقيدديم الموقدع ودم الموقددع ودم الموقدع، عبددارة تتكدرر كثيدرا فددي جميدع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مدددددة الحكوميدددددة و الصددددددادرة مدددددن الجهدددددات المعنيددددددة بالعقدددددار، فدددددي المملكددددددة•

شدراعات الشؤون البلدية و القرويدة متخصصده فدي عمدوم الأراضد ي، مدن حيدث الت

م و و التن يمددددددات، و لكددددددن توجددددددد هيئددددددات كددددددذلك لهددددددا دور فددددددي تحديددددددد الاسددددددتخدا

ل و يزبددددددددع، نوعيتددددددده مثدددددددل هيئددددددددة تطدددددددوير المدينددددددددة المندددددددورة و الهيئدددددددة الملكيددددددددة للجبيددددددد

ام داخددددددل بالإضدددددافة الدددددى المددددددن الاقتصدددددادية و خصوصددددديتها فدددددي تحديدددددد الاسدددددتخد

.أراضيها

دددددان العقددددددار مددددددد• را نوعيددددددة المسددددددتأجرين تلعددددددب دورا هامددددددا فددددددي تحديددددددد القيمددددددة اذا تد

.للدخل

ديدددددد الاسدددددتخدام الحدددددالي او الاسدددددتخدام الأعلدددددى و الأفضدددددل عامدددددل أساسددددد ي فدددددي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علدددددددى غيددددددر المباشدددددددرة والتددددددي يكدددددددون لهددددددا تدددددددأوير-العوامددددددل الخارجيدددددددة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مددددة دور المقددديم هددددو متاوعددددة هددددذه العوامددددل و تحديددددد اورهددددا علددددى قي•

.العقار

العوامدددددددل الطبيعيدددددددة مثدددددددل الدددددددزلا ل و الامدددددددراض و نحوهدددددددا لهدددددددا دور •

مؤقددد  فدددي تحديدددد القيمددددة حسدددب وقددد  حصددددولها و هدددو مدددا يطلددددق

ره علدى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقد  فدي تدأوي

.القيمة

العوامددددددددددددددل الاجتماعيددددددددددددددة مثددددددددددددددل تغيددددددددددددددر ذوق السددددددددددددددكان و اخددددددددددددددتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهدددا العامدددل الاقتصدددادي مدددن أهدددم العوامدددل التدددي ين دددر لهدددا المقددديم اليدددوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العدددددرض و الطلدددددب و معددددددلات النمدددددو او التبددددداطؤ فدددددي الاسدددددتثمار العقددددد•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويددل مخصصددات التمويددل مددن قبددل الحكومددات و البنددوك و شددرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسدددددددعار الفائدددددددددة الصدددددددادرة مددددددددن مؤسسددددددددة النقدددددددد و ارتباطهددددددددا بمعدددددددددلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطددوير الموقددع الخدداص بمشددروع ال( تحليددل)تتمثددل دراسددة •

وفهدم العقاري فدي جمدع المعلومدات التدي تسداهم فدي وصدف

طرحهدا خصائص الموقع ومن وم تحليدل تلدك المعلومدات و 

بالاسددددددددددددددددددددددددددتعانة بدددددددددددددددددددددددددددالخرائط التخطيطيدددددددددددددددددددددددددددة والصدددددددددددددددددددددددددددور 

الفوتوغرافيدددددددددددة وصدددددددددددور القمدددددددددددر الصدددددددددددنايي والرسدددددددددددومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحددددددددات التجاريدددددددة )معددددددددل الاشدددددددغال •

.(الشاغرة
. جم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسدددددددددددددط المسددددددددددددداحة للمقدددددددددددددرات الإداريدددددددددددددة •
.المطلوبة

معدددددددل الاشددددددغال لنددددددوع معددددددين مددددددن المبدددددداني•
.الإدارية

 جددددددددددددددم الطلددددددددددددددب علددددددددددددددى المبدددددددددددددداني الاداريددددددددددددددة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تددددوفر مرافددددق الدددددعم مددددن محددددلات ومراكددددز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تددددددددددددوفر مرافددددددددددددق الدددددددددددددعم مددددددددددددن محددددددددددددلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب
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شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضدات التدي سيسدتخدمها المشدارتون فدي السدوق عندد تحديدد السدعر المناسدب 3ومع ذلك، يجب أن تعكدس مددخلات المسدتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيدار الددولي لإعدداد . ()قابلدة للرصددت التدي يمكدن ملاح تهدا وتقليدل اسدتخدام المددخلات غيدر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علديهم اختيدار أنسدب تقنيدات التقيديم التدي تزيدد مدن اسدتخدام المد
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالت ام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي
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شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لددالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا دايي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًددا مددن خددلال وفددي أغلددب الحددالات يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية مددن الدددخل الفعلددي لءيجددار أو مددن مقارنددة إيجددارات عقددارات مماولددة،يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبددار جميدع المصدداريف المتأتيدة مدن الزشددا  التجداري باخددذ العدين فدي اويددتم اسدتخلاص مؤشدر القيمددة مدن الاربدداحلأصدل مددرتبط بالأربداح بدي طريقدة ماليددة لتقددير قيمددة سدوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطددوير التدي تددم أعمداليمدةوتسدتند هدذه الطريقددة إلدى فرضددية مفادهدا أن السدعر الددذي يُمكدن أن يدفعدده المشدتري مقابدل هددذا العقدار هددو قيمدة الفدائض مددن حصديلة البيددع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالت امات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة

ملحق
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:تم إعداد التقرير لصالح

ير تقييم عقاري تقر

الأصل محل التقييم

00907:رقم  التقرير2023/12/31:  رتاريخ التقري





ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممبنى مكتبينوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

أسلوب التكلفة994535004930رقم الصك

س.ر22,100م2,775.13مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  13% 2م13,762)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%8%400 سكني تجاري استخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 30,218,395

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني
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المحتويات

ا  الملخص التنفيذي5

ا  تفاصيل المشروع51

ا  التقييم18

ا  الأحكام العامة26

ا  الدراسة السوقية30

ا  منهجية التقييم41

ا  رخصة الممارسة49



ذيالملخص التنفي
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شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •
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شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 
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شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة
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شركة دراية المالية 

IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات العميل

الإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1440/3/12 تاريخ الصك  994535004930 رقم الصك   مبنى مكتبي نوع العقار

الدمام المدينة حي الانوار1230/ ش د  الحي/ المخطط  119 /1 رقم القطعة

ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الدراية 
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية سكني تجاري  استخدام الأرض الدمام جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م2,775.13 اتم تقييمهالمساحة التي 2م2,775.13
إجمالي مساحة الأرض 

)2م)

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

IFRSم و معايير المحاسبة الدولية لإعداد التقارير المالية 2022الصادرة في  IVSمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم المتبعة

الإستخدام الحالي  فرضية التقييم

, ات المتخصصددةوشددرتات الدراسدد, الهيئددة العامددة لءحصدداء, قاعدددة البيانددات الخاصددة وشددركة واحددد الددرأي يددتم تحدددويها وشددكل مسددتمر وبددي مكونددة مددن دراسددات مبزيددة علددى المؤشددرات الرسددمية مددن و ارة العدددل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات التقرير

م2023/12/07 تاريخ القياس م2023/12/06 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقديم ة خطيدة مدن شدركة واحدد الدافقدالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعدد مدن اجلده ولايجدب تو اعده او نشدره او جدزء منده الا وعدد الحصدول علدى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

30,218,395 (رقمًا)القيمة 

 وولاومائة وخمسة وتسعون 
ً
 ومائتان وومانية عشر ألفا

ً
ولاوون مليونا  )القيمة 

ً
(كتابة

2م2,775.13 (2م)مساحة العقار 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003456 منتسب معاين  ابراهيم الثبيتي

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

.ةتقدير القيمة العادل

.رالمشاركون في إعداد التقري



عتفاصيل المشرو



رابط الموقع  موقع
العقــــــــــار

https://www.google.com.sa/maps/place/26%C2%B022'38.5"N+50%C2%B000'42.1"E/@26.375679,50.0092938,17z/data=!4m4!3m3!8m2!3d26.3773611!4d50.0116944?hl=en&entry=ttu


تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.2م2,775.13مساحة الارض ( حي الانوار ) العقار عبارة عن مبنى مكتبي يقع في منطقة الدمام :المو ي

.تتوفر الخدمات الرئيسية للعقار:  الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي

.الشارع مرغوب من قبل المستثمرين و الحي مرغوب كمنطقة سكنية-

يقع العقار بمنطقة حيوية وقريبة من الاسواق التجارية-

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هدددذا التقريدددر لمعرفدددة يعتبدددر الأسددداس المنطقدددي ومقددددار التقيددديم المعتمدددد فدددي, بنددداءً علدددى المعلومدددات الدددواردة حتدددى تددداريخ التقيددديم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 لءر  (RICS)العقدداريين 
ً
شددادات التوجيهيددة التددي تددم تكييفهددا وفقًددا لقددوانين وأن مددة المملكددة العربيددة السددعودية، وكددذلك وفقددا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف دات وتدم افتدراض سدلامة المعلومدات وعددم وجدود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميدل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مددن قبددل العميددل وبندداء علددى البريددد الالكترونددي المرسددل مندده تددم الاعتمدداد علددى قددوائم الدددخل المرسددلة بالنصددف الاول مددن سددن2023لددم يددتم تزويدددنا بقددوائم الدددخل للنصددف الثدداني مددن سددنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي ضاحية الملك فهد50.00319 ,2,00021/11/20231,60026.378802ارض سكنية تجارية1

حي ضاحية الملك فهد50.000487 ,2,00021/11/20231,55026.37881215ارض سكنية تجارية2

حي الانوار50.01722 ,2,09928/11/20231,61026.37975ارض سكنية تجارية3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الجامعي ن50.092575 ,5422/11/202346226.3978527مكتب للايجار1

حي الشعلة50.0771339 ,15024/11/202340026.3538596مكتب للايجار2

حي بدر50.01595 ,15528/11/202322526.405645مكتب للايجار3

(سكني تجاري-بيع  )المسح السوقي المقارنات

(رمكاتب للإيجا)المسح السوقي المقارنات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للايجار مكاتب –عروض بيع سكني تجاري –عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

1,6001,5501,610سعر المتر المربع للارض المقارن 

2,0002,0002,099مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

21/11/202321/11/202328/11/2023تاريخ العرض

50.01722 ,50.00048726.37975 ,50.0031926.37881215 ,26.378802مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

1,4401,3951,449سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%1-اصغر%1-اصغر%1-اصغر2,775مساحة الارض المراد تقييمه

%20%20%215عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0جيد جدا%15-ممتا %15-ممتا جيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

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

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0سكني تجاري %0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%1-%16-%11-الضبط الزسبي

1,2821,1721,435صافي القيمة

%30%35%35الو ن الزسبي 

 430 410 449القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 1,289متوسط قيمة المتر 

 2,775.00مساحة الأرض

3,577,094القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

462400225سعر المتر للايجار المقارن 

54150155مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

22/11/202324/11/202328/11/2023تاريخ العرض

50.01595 ,50.077133926.405645 ,50.09257526.3538596 ,26.3978527مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

416360203سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري سكني تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%10%10%10الضبط الزسبي

457396223صافي القيمة

%25%25%50الو ن الزسبي 

 56 99 229القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 383متوسط قيمة المتر  للايجار

.هة للمقارنات المشاب( مكاتب للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م13,762مساحة مسطحات البناء

2م/ س .ر2,100تكلفة قيمة متر البناء

س.ر28,900,200اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر28,900,200إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر28,900,200إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 35العمر المتبقي

%5العمر الفعال

%%13معدل الإهلاك

س.ر3,612,525تكاليف الإهلاك

2م25,287,675صافي تكاليف البناء

2م2,775مساحة الارض 

2م/ س .ر1,289قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر3,576,975قيمة الأرض المقدرة

س.ر28,864,650إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

.ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

ا  راضات طريقة خصم التد قات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 5%

معدل الشواغر5%

10 yearsرة التد قات النقدية  

معامل الخصم10.0%

معدل النمو 10%

المساحة الصا ية للايجارالتد قات النقدية الداخلة
اجما ي الايجار 

(2للم)

السنوات
2023202420252026202720282029203020312032

القيمة الاس ردادية
12345678910

Estimated Rental Growth0%0%0%10%0%10%0%0%0%0%
Expected Rental Income

6,938383مساحات المعارض
2,657,254 

2,657,2542,657,2542,922,9792,922,9793,215,2773,215,2773,215,2773,215,2773,215,277

مُجمل دخل الايجار
2,657,254 

2,657,2542,657,2542,922,9792,922,9793,215,2773,215,2773,215,2773,215,2773,215,277

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5نا ص معدل الشواغر
132,863132,863132,863146,149146,149160,764160,764160,764160,764160,764

2,524,3912,524,3912,524,3912,776,8302,776,8303,054,5133,054,5133,054,5133,054,5133,054,513اجما ي الدخل الفعلي
التشغيلية )نا ص معدل المصاريف 
126,220126,220126,220138,842138,842152,726152,726152,726152,726152,726%5(والرأسمالية

2,398,1722,398,1722,398,1722,637,9892,637,9892,901,7882,901,7882,901,7882,901,7882,901,788(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 
36,272,347القيمة الاس ردادية للمبنل

2,398,1722,398,1722,398,1722,637,9892,637,9892,901,7882,901,7882,901,7882,901,7882,901,78836,272,347اافي التد قات النقدية
 0.3855 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

2,180,1561,981,9601,801,7821,801,7821,637,9841,637,9841,489,0761,353,7051,230,6411,118,76513,984,560القيمة الحالية للتد قات النقدية
30,218,395اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 
(والانتعاش

قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هدذا التقريدر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علدى ارراء الدواردة فد1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تددي تددم جمعهددا لقددد اعتمدددنا وشددكل مكثددف علددى المعلومددات المقدمددة خددلال المناقشددات مددع العميددل، حيددث نعتقددد أن البيانددات ال2.

و مراجعدددة بدددإجراء تدددقيق مسدددتقل أ-كجددزء مدددن التقيدديم -دقيقددة وموودددوق بهددا، لدددم تقددم شدددركة واحددد الدددرأي للتقيدديم العقددداري 

احدد الدرأي شدركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شدكل خخدر مدن أشدكال التأكيدد علدى دقدة هدذه المعلومدات

لدددى تقددددير أو عدددن المعلومدددات التدددي لدددم يدددتم الكشدددف عنهدددا والتدددي قدددد تدددؤور عالإغفدددالاتلا تتحمدددل أيدددة مسدددؤولية عدددن الأخطددداء أو 

.التقييم

  أو معرفدة تتجداو  تلدك ا3.
ً
 متخصصدا

ً
 مدن لا يقصد إبداء الرأي فدي الأمدور التدي تتطلدب خبدرة قانونيدة أو تحقيقدا

ً
لمسدتخدمة عدادة

.قبل مثمّني العقارات

تددددي تمددددد  الخددددرائط والمعروضددددات الددددواردة فددددي هددددذا التقريددددر مخصصددددة للتوضدددديح فقددددط توسدددديلة مسدددداعدة فددددي تصددددور الأمددددور ال4.

قريددر أو اسددتخدامها لا يزبغددي اعتبارهددا مسددح أو الاعتمدداد عليهددا لأي غددرض خخددر، ولا يزبغددي إ التهددا مددن الت. مناقشددتها فددي التقريددر

.أو فصلها عن التقرير

كمددددا , إذ نعتقددددد أن القيمدددة السددددوقية خاضددددعة للتغييددددر وعددددد هددددذه الفتددددرة. أشددددهر3يرجدددى ملاح ددددة أن هددددذا التقريددددر صددددالح لمدددددة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليدة سدوف نحدن نفتدرض أن ودروف السدو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريدر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تددد ام بهددا وسددديتم يددتم تقيدديم العقدددار علددى افتدددراض أن جميددع لدددوائح وقيددود تقسددديم المندداطق والاسددتخدام المعمدددول بهددا قدددد تددم الال2.

.الالت ام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومددع ذلددك، إذا . ييمنددالددم تكشددف استفسدداراتنا عددن أي تلددوث يددؤور علددى الممتلكددات أو الممتلكددات المجدداورة والتددي قددد تددؤور علددى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقدار أو فدي أي أرض مجداورة، فقدد يدؤدي ذلدك إلدى تغي
ً
يدر قيمدة العقدار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمدا أن . جدزء منهدالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي الت امات ضريبية قدد تزشدأ عندد التصدرف فدي العقدارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فددي " جائحددة عالميددة"الددذي أعلنتدده من مددة العددحة العالميددة بأندده  COVID-19أوددر اندددلاع فيددروس تورونددا فددايروس الجديددد3.

شدا  السدوق فدي لدذلك تدأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مدن قبدل العديدد مدن البلددان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مددن تدداريخ التقيدديم، ونحدددن فددي شددركة واحدددد الددرأي للتقيدديم العقدداري نعتقدددد أندده. العديددد مددن القطاعددات
ً
يمكننددا إعطددداء اعتبدددارا

 COVID-19والواقع أن الاسدتجابة الحاليدة لدد . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمندا علددى أسدداس لتق( قدديم)وبالتدالي يددتم اعطداء . تعندي أننددا نواجده مجموعددة غيدر مسددبوقة مدن ال ددروف التدي نبنددي عليهدا الحكددم

وبالتدالي يجدب أن يكدون تقييمندا RICS Red Book Globalمدن   VPGA 10و VPS 3وفقًدا لدد " عدم اليقين وشأن تقيديم المدواد"

 
ً
 -وأن يكددددون بدرجددددة أعلددددى مددددن الحددددذر -اقددددل يقينددددا

ً
 بتقييمنددددا كمددددا هددددو الحددددال عددددادة

ً
 للتددددأوير وذلددددك ن دددد. والددددذي يكددددون مرتبطددددا

ً
را

   COVID-19المسدتقبلي غيدر المعدروف الددذي قدد يكدون لددد 
ً
علدى سدوق العقددارات ، ولدذلك نوإد ي بإبقدداء تقيديم العقدار موضددوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الدذي يضدم فدي عدداده نخبدة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

ياندات والمعلومدات والإحصدائيات اؤهدا مدن خدلال خبرا هدا التقييميدة ومدن خدلال مدا قامد  بده مدن جمدع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيديم والاستشدارات، ومدا يتدوفر لددى شدركتنا مدن قاعددة معلومدات تدم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الدد 2.

ولديس للشدركة . طدراف التداوعين لدهوضدوعية ويتمتعدون بالاسدتقلالية عدن العميدل وشدرتاته التاوعدة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميدين و مسداعدين قداموا بدإجراء عمليدة التقيديم دونمدا أي تحيد ، كمدا إنهدم يعملدون 3.

مدع العميدل وشدرتاته التاوعدة أو بدواطن الأمدور لددى العميدل أو هدؤلاء الدذين لدديهم علاقدات داخليدة أو ارتباطداتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمدة فدي التقيديم، سديتم ميدة مدن طدرف أخدر فيمدا يتعلدق بدأي جاندب مدن جواندبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشدروطة  علدى النتدائج التدي يتوصدل إليهدا أو أي أحدداث أخدرى، و ذا حصدل  الشدركة علدى مسداعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضدح موقدع تدم اسدتلام  بيدان تفصدي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضدح مسداحة العقدار:  لمعاينة الأا
قددددة العقددددار ومسدددداحة الأرض ومسدددداحة مسددددطحات البندددداء والمسدددداحة التأجيريددددة وعددددد ذلددددك تددددم الوقددددوف علددددى العقددددار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسدمية مثدل المكاتدب تم تحليل البياندات المتدوفرة فدي منطقدة العقدار والتدي تدم إستقصداصها مدن مصدادر غيد: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نده تدم الإسدتزتاج بدأن وعد تقدير الخبراء لءستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خدددرين يقومدددون بمراجعدددة المعلومدددات والتحلددديلات 2مراجعدددة القيمدددة مدددن قبدددل لجندددة المراجعدددة المكوندددة مدددن 
ي
خبدددراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيددث لدددم يددتم الاسدددتعانة بمصدددر خددارجي مثدددل المكاتددب الهندسدددية % 5أو أقددل % 5حيدددث أن القيمددة المسددتزتجة يمكدددن أن تكددون  يدددادة : تحليددل حساسددية القيمدددة للمبدداني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمددددين للهيئددددة السدددد)وذلددددك بحسددددب دليددددل الاسددددعار الاسددددتر شددددادي ,قيمددددة متددددر البندددداء المددددذتور بددددالتقر يددددر تشددددمل الرسددددوم الاداريددددة والرسددددوم المهنيددددة وربددددح المقدددداول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخدر، أو تداولده أو الاقتبداس منده أو الإشدارة إليده علدى أي حدال مدن الأحدوال لأي غدرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشدركة ومدن دوايدي الحيطدة والحدذر أن تحدت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقدة صدريحة مدن الشدركة•
إلتددد امدون أي تحددتفظ الشددركة بددالحق. بددالحق فددي إدخددال أي تعددديلات وعمددل أي مراجعدددة علددى التقيدديم أو دعددم نتيجددة التقيدديم فددي ودددل وددروف محددددةوالمقيدديم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش ى مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسداتنا المعتدادة، فددإن هدذا التقريدر مخصددص للاسدتخدام فقدط للطدرف الددذي تدم توجيهده إليدده للغدرض
ً
المحددد المنصددوص وفقدا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهدور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشدور أو نشدرة ، ممدا قدد يشدكل عر 
ً
ضدا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقديم وكدذلك مدع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبدراء التقيديم التداوعون لهدا لديس لدديهم تضدارب مصدالح مدع العقدار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة



الدراسة السوقية

ملحق



حاضرة الدما 
ن رة عامة

المساحة

1,056
كيلو متر مربع

2,250,00
نسمة

النمو السكانيعدد السكان

3%



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

حاضرة الدمام
نظرة عامة عن حاضرة الدمام 

عتبدر البوابددة تقع حاضدرة الددمام في المنطقة الشدرقية علددا الخلدديج العربددي وت

رة مسددددداحة الحاضددددد. الرئيسددددية للمملكدددددة علدددددى العددددالم مدددددن الناحيدددددة الشددددرقية

لددديج العربدددي، تجعلهددا مددن أكبددر المراكدددز التنمويدددة فددي المملكددة وعلدددا شددداطيء الخ

ديندددددددة حيدددددث تعتبدددددر خدددددامس أكبددددددر مديندددددة فدددددي المملكددددددة العربيدددددة السدددددعودية، م

دي قلددددب الدمددددام هددددي عاصمددددة المنطقدددة الشدددرقية وتعتبددددر المنطقدددة الشدددرقية هددد

دية، ممدددا صناعدددة إنتدددداج وتكريددددر النفدددط، وتزشدددط فيهدددا شددركة أرامكدددو السدددعو 

الدددمام مددن يجعلها جدذبة للاستثمارات المحليددة والإقليميددة، تتكددون حاضددرة

.ودلاث مددن رئيسدية هدي الددمام والخبدر وال هدران



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

امات الأراضددددد ي يتمثددددل الاسددددتخدام المقتددددرح للأراضدددد ي فددددي حاضددددرة الدددددمام الددددى الزيددددادة الكبيددددرة فددددي نسددددبة اسددددتخد

ما وسدبب التو ادع المخصصة وشكل حصري للمناطق السكنية، وهذا يشير إلى الزحف العمراني المت ايد، لا سدي

عددد تخطدديط المندداطق المكدداني لهددذه المندداطق السددكنية الجديدددة، إلددى جانددب تفدداقم الرغبددة فددي التوسددع فددي المدينددة و

 مخصصدة للاسدتخدام المخدتلط. أحادية الوويفة
ً
، تحتوي الدمام على منطقة صغيرة جددا

ً
، تمثدل بالكداد حاليا

لطدة من مساحة المدينة، كما إن استخدامات، علاوة إلى أن معدل عدم وجود اسدتخدامات الأراضد ي المخت% 1

.واب  ومنتشر

: استعمالات الأراض ل في حاضرة الدما  

لمبزيدة خاليدة، يشير تحليل الأراض ي البيضاء في حاضرة الدمام الى ان ما يقارب نصف الأراض ي داخدل المسداحة ا

ندددة، كمدددا إن نسددددبة وبالتدددالي فإنهدددا تددددؤور وشددددة علدددى مسددددألة تجزئدددة المديندددة، والكثافددددة العامدددة المنخفضدددة فددددي المدي

ى مديندددة الأراضددد ي البيضددداء فدددي حاضدددرة الددددمام تعدددادل  جدددم العديدددد مدددن المددددن الكبدددرى فدددي العدددالم، إذا ن رندددا إلددد

اريدة وبزيددة الددمام، فدإن مسدداحة الأراضد ي البيضداء يمكددن تطويرهدا تأنشددطة متعدددة الاسدتخدامات وأنشددطة تج

اء فددي حاضددرة الكميددة الحاليددة مددن الأراضدد ي البيضدد. تحتيددة لرفاهيددة سددكان الدددمام وتحقيددق أداء أفضددل للمدينددة

شددددخص، كمددددا إنهددددا تغطددددي الطلددددب المسددددتقبلي علددددى الأراضدددد ي 2,000,000الدددددمام يمكددددن أن تسددددتوعب اكثددددر مددددن 

.وتسمح للتخطيط للعديد من المشاراع المستقبلية

: الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية 

استعملات الأراض ل في حاضرة الدما •

الف اءالأرض ل

المبنيةالأرض ل

الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

اء بحدري مطدل علدى تتمتع حاضرة الدمام بموقع جغرافي استراتيجي داخل المنطقة الشرقية، فهي تحتوي على مين

يدات البتدرول فدي وتقدع بدالقرب مدن أكبدر احتياط. الخليج العربي، حيث تقيم علاقة مباشرة مع دول الخليج الأخرى 

أكثدر المنداطق وتعتبدر مديندة الددمام مدن. العالم، ومع اتصدال مباشدر بالريداض عاصدمة المملكدة العربيدة السدعودية

 فدددي المنطقدددة
ً
 وا دهدددارا

ً
دن المحيطدددة مثدددل وتعتمدددد علدددى التبدددادل الدددديناميكي للسدددلع والسدددكان والمدددوارد مدددع المددد. تطدددورا

مشددداراع ال هدددران والخبدددر والقطيدددف وصدددفوى وراس تندددورة، وقدددد سددداعد ذلدددك فدددي نشدددأة العديدددد مدددن الاسدددتثمارات و 

.البزية التحتية الهامة، ولا سيما في مناطق الحاضرة

:الأنشطة الا تصادية في حاضرة الدما  

 هكتدار، والتدي يمكدن اعتبارهدا رقمدا منخفضًدا أو متوسد/ شدخص 20.13متوسط الكثافة في المنطقدة المبزيدة بدي 
ً
طا

 بكثافدددة المددددن الأخدددرى فدددي المملكدددة العربيدددة السدددعودية، وهدددذا يعندددي أنددده لا تدددزال هنددداك منددداطق
ً
فدددي الحاضدددرة مقارندددة

الدددذي يجدددري يمكدددن أن تكدددون الكثافدددة فيهدددا أعلدددى، مدددع إمكانيدددة اسدددتيعاب المزيدددد مدددن السدددكان، ومدددع التطدددور السدددراع

.للمضاربة على الأراض ي في ضواحي المدينة، فإن الكثافة لا تزال في حالة تتناقص

والعكدس صدحيح، لقدد أوهرت نتائدج التحليدل أنده في حاضرة الدمام، تكدون الكثافة الأعلى مرتبطة بالدخل الأقل

ين الأكثدر ودراء حيث هناك عدد قليل من المناطق ذات الدخل المختلط والكثافة العاليدة، ممدا يشدير إلدى أن المدواطن

 عن المركز ومن المناطق ذات الأداء الأفضل
ً
. في كثير من الأحيان يعيشون وعيدا

: الارتباط ب ن الكثا ة والدخل في حاضرة الدما 

تصنيف الأنشطة والاعمال في حاضرة الدما •

:توزيي الدخل والكثا ة في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما 

 طاع التجزئة   طاع المكاتب  طاع الضيا ة السوق السكنل  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 ارتفاعالدمامحاضرةسوق فيالسكنيةالعقاراتشريحةفيالعرضسجل•
ً
خلالا

وقد.٢٠٢١عاممنالفترةبنفسمقارنة۲۰۲۲عاممنالأولىالتسعةالأشهر

و ارةمشاراعمنرئيس يوشكل٢٠٢٢عامخلالتسليمهاتمالتيالمشاراعشكل 

.الدمامفي٢تاون ونساجلءسكانالفريدةمثلالعرض،منالاكبرالجزءالإسكان

الشماليةالمناطقفيالسكنيةالعقاراتمنالمعروضأغلبيقع،الدمامحاضرةفي•

فللفيالسكانمنالمتوسطةالشريحةالحاليالعرضواستهدف.المدينةمن

.الارتفاعمتوسطةإلىالمنخفضةالمبانيشققأومستقلة

2600عادليالدمامحاضرةفيالسكنيةللفللالمربعالمتربيعأسعارمتوسطأن•

.الجديدةالسكنيةالمشاراعفيمتر/ريال3,470الىيصلوقدمتر/ريال

وصلحيثالموقععلىاعتمادالدمامحاضرةفيالسنويةالايجارأسعارتختف•

مدينةفيبينماريال17,600الىالخبرمدينةفيالسكنيةالشقةايجارمتوسط

فيوصلحيثالسكنيةالفللايجارفيالاختلافواستمر،16,000الىالدمام

ايجارسعرمتوسطفيهوصلالذيالدماممدينةعكس68,800الىالخبرمدينة

.الايجاري المؤشرموقعحسبوذالك،46,200الىالسنوي الفلل

تتوجدوالتيالمغلقة،المجمعاتفي%60بزسبةالسنويةالإيجاراتأسعارترتفع•

.الخبرمدينةفيخاصةبكثر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

(س.ر)2022متوسط أسعار  البيي والايجار في حاضرة الدما  في سنة •

(  الف وحدة)تو عات المعروض من العقارات السكنية في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

380,000
وحدة

: الزيدة المتوقعة

6+ %
2025حتى عام 

الأراض ل 
السكنية 

الشقق
السكنية

الفلل 
السكنية 

1,400 1,400 2,600
أسعار البيي متوسط

(متر مربع / ريال )

الدور السكنل

26,500 16,600 58,400
أسعار الايجار متوسط

(للوحدة / ريال )

المؤشر الايجاري  :المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

السعوديينالمواطنينبينالمنا ل تملكنسبة يادةوتيرةلتسراعإجراءاتعدةالحكومةاتخذت•

أنالمتوقعومن،2019عامفيالطلبتزايدإلىأدىماوهوالسكنية،الوحداتقطاعوتعزيز

مترمليون 100طرحعنالاعلانمؤخرًاوجرى .المعروضاتفيالفترةفيوالتناميالزيادةفييستمر

فيالزيادةىعلللسيطرةالاخرى والمدنالعاصمةفيالسكنيللقطاعالمخصصةالاراض يمنمربع

.والمساكنالاراض يأسعار

التيخططاتالمالىبالإضافةالسكنية،المخططاتمنعددالدماملحاضرةالهيكليالمخطططرح•

فيومةالحكحققتهالذيالنجاحفيكبيروشكلساهم الحاضرة،فيالخاصالقطاعقدمها

يةالعقار المنتجاتانحيثللمساكن،السعوديةالاسرتملك يادةالرؤيةاهدافتحقيق

نوععلىعتمادااكبيرالىمتوسطاقبالشهدةالإسكانلو ارةالتاوع«سكني»برنامجفيالمطروحة

.والمنطقةالمخططاوالمشروع

المملكةفياتالاحصائيتشيرحيثالسنواتخلالالتطوراتبفعلالمساكنمخزونتشكيلتغير•

المنا ل نسبةوانخفاض%2.48سنوي بمعدلالمساكنمخزونفيالشققنسبةارتفاعالى

%63السكنيةالشققنسبةبلغالدمامحاضرةوفي.(والطلبالعرض)ملحوظوشكلالشعبية

.%31والفلل%4الشعبيةالبيوتونسبة%2العزابغرفونسبة

فيعوديةالسللأسرالشهري الدخلمتوسطإلىللمسكنالشهري الايجارمتوسطنسبةأننجد•

المرصدحساباتفي%10.7بزسبةتقدرحيثالمملكة،مناطقببقيةمقارنةمت ن الدمامحاضرة

الشرقية،المنطقةلمدنالحضري 

سعر الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

عدد الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

الدمامالخبر  

الدمامالخبر  

و ارة العدل : المصدر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فيالدمامرةحاضفيالتجزئةمنافذمنالمعروضفيكبيرة يادةالسوق يشهدانالمتوقعمن•

.2025سنةفي%15نسبةالىبالاجماليتصلحتىالوق منوستتوا ن ،2023سنةنهايةالى

منرؤيتهاوسهولة تتميوالتيالزوايافيتقعالتيالتجزئةلمنافذتفضيلهمالمستأجرونأوهر•

تجزئةالمنافذلمشغليجدًامهمةالطلقالهواءفيالجلوسمناطقأصبح كما.الشارع

هذامعوتماشيًا.نالمستهلكيبينالمت ايدةلشعبيتهان رًاوالمشروباتبالماتولاتالمعنية

تالماتولا لمنافذمنفصلةمنطقةإنشاءفيالتسوق مراكزمنالعديدبدأتالتوجه،

.اراعهممشعلىالاقبالو يادةالمستأجرينلجذبالتجاريةالمراكزخارجتقعوالمشروبات

خاصةا ديدفيالمعروضولكن%90وصل وقدمرتفعةالتجزئةمنافذاشغالمعدلاتتعتبر•

توسعالمعالحاضرةفيالمناطقوعضتاورتالقديمةحيثالمناطقفيالاسوق اغلاقمع

سواقالا علىالواسعالمستفديناقبالالىبالاضافة،جديدةاسواقوافتتاحالعمراني

.الرقمية

مخاصةجديدةمشاراعبناءويتوقع،2300الىالتجزئةلمنافذالمترايجارسعرمتوسطوصل•

المكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىوالمشروباتالماتولاتقطاعفي

.المشتركة

.ستأجرينبالمللاحتفاظممتلكا همبتجديدالقديمةبالتجزئةالبيعمراكزمطورويقوم•

.التطوراتيقودهالذيالترفيةقطاععنالتجزئةتجاريبحث•

: طاع التجزئة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في منا ذ التجزئة في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع التجزئة في حاضرة الدما  •

: المساحات الموجودة

1.3
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

15+ %
2025حتى عام 

: الارتفاع بمعدل الاشغال 

1+ %
سنويا

: متوسط سعر الايجار 

2,300
للمتر/ريال

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

%21درتقبزيادةالمشاراعمنمجموعةإنجا الدمامحاضرةفيالسوق يشهدانالمتوقعمن•

المتوقعمنانهأي،2023عاممنالاولىالثالثةالاشهرخلالللمؤشراتوفقا2025عامحتى

.2025عامحتىمربعمتر252,000يقاربماالسوق يستقبلان

المدينةفي توسعالتيالعالميةالشرتاتنقودةالدمامحاضرةفيالسوق مستوى علىالطلب•

فيطتزشبداتالتيالمحليةالشرتاتأخرى ناحيةومنأرامكو،معالمتعاقدةوالشرتات

.اللحاضرة

الدمام،اضرةحفيالسراعةالرئيسةالطرق علىالمعروضةالمكتبيةالمساحاتمعضمتتركز•

.التجاريةالطرق فيالأخيرةالفترةفيتزشطبداتلكن

مواقفتوافرو الوصول وسهولةتتمي المكتبيةالمساحاتعنللبحثنحوالشرتاتتتوسع•

عاليةةالمكتبيالمساحاتاشغالمعدلاتنموفيحاليًاالسوق واشهد.السياراتانت ار

معدلاتوصل التيBالجودةمتوسطةالمكتبيةالمساحاتعكسعلى،%4بمعدلAالجودة

.العاممنالأول الربعفي%63الىفيهاالاشغال

طلبهناكذالك،منالرغموعلى.المكتبيةالمساحاتسوق أداءتراجععلىبوادرلوح  •

توسطمارتفعوعليه،الجيدةالاداراةذاتالجودةعاليةالمكتبيةالمساحاتعلىمتوسط

بيةالمكتللعقاراتالمترايجارسعرمتوسطليصل%8بزسبةAالفئةمنالمساحاتإيجارات

.المشتركةالمكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىمما،990الى

عملولفي.الايجابي خمهعلىالمملكةفيالمكتبيةالمساحاتسوق يحافظأنالمتوقعمن•

.المملكةفيالرئيسيةالمدنأنحاءجميعفيوجودها يادةعلىالدوليةالشرتات

: طاع المكاتب –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في المكاتب في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع المكاتب  في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

1.2
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حتى عام 

متوسط سعر 
الايجار 

990
للمتر/ريال

متوسط سعر الايجار 

615
للمتر/ريال

معدل النمو المتوقع  

8+%
سنوي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 اقلالجائحةتان •
ً
وشكلكذلويرجعالأخرى المملكةبمدنمقارنةالدمامحاضرةعلىتأويرا

بالرياضمقارنتاالدمامحاضرةفيالفعالياتقل ورغمالمحلية،السياحة يادةإلىرئيس ي

.2025-2021عاميبينوحدة3,200حواليتسليمانالمتوقعمنانهالىوجدة

المنتجعاتثلم،الجديدةالفنادقمفاهيموت هرالضيافةقطاعفيالمعروضاتفيتنوعنلاحظ•

.الدمامحاضرةتشمللملكنهاالبيئية،والمنتجعاتالعحية

واستضافةجديدةترفيهيةأماكنإنشاءيتمحيثوقافي،بتحول حاليًاالسعوديالسوق يمر•

وبالن ر.عالميةالالسياحةخريطةعلىالسعوديةالعربيةالمملكةمكانةلترسيخعالميةفعاليات

المملكةفيلبالفعالعاملينالمشغلينأغلبيخططالفنادق،لقطاعالمنت رةالنموخفاقإلى

ناحيةومن.الاستثماريةمحاف همضمنالغرف جمو يادةالمملكةفيبقوةعروضهملتوسيع

ليسلتياالجديدةالتجاريةالعالماتمنمشغلينلجذبالضيافةمشاراعمالكويسعىأخرى،

.السوق فيوجودلديها

حيث2023عاممنالاول الربعخاللمتوسطأداءالضيافةقطاعحققسبق،ماضوءوفي•

انويتوقع2020عامفي%53مقارنة61%الدمامحاضرةفيالاشغالمعدلمتوسطيعتبر

.السنويةالاجا اتموعدقربمعالقادمةالأشهرفييرتفع

: طاع الضيا ة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

صنيف نسب توزيي  المعروض في  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  حسب الت•

(  الف وحدة)معروض  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

12,600
متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حتى عام 

%61 3%-
399

وحدة/ ريال 
: متوسط السعر اليومي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 

243
وحدة/ ريال 

معدل النمو المتوقع  

0+%
سنوي 

: الإيرادات لكل غر ة 



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بددي العوامددل الداخليددة او يمكددن ان يطلددق عليهددا العوامددل المباشدد•

تبدددر مدددا يخدددص العقدددار محدددل التقيددديم حسدددب الرسدددم الموضدددح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضد ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكوندات العقدار مدن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهداج التقيدديم الموقدع ودم الموقددع ودم الموقدع، عبددارة تتكدرر كثيدرا فددي جميدع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مدددددة الحكوميدددددة و الصددددددادرة مدددددن الجهدددددات المعنيددددددة بالعقدددددار، فدددددي المملكددددددة•

شدراعات الشؤون البلدية و القرويدة متخصصده فدي عمدوم الأراضد ي، مدن حيدث الت

م و و التن يمددددددات، و لكددددددن توجددددددد هيئددددددات كددددددذلك لهددددددا دور فددددددي تحديددددددد الاسددددددتخدا

ل و يزبددددددددع، نوعيتددددددده مثدددددددل هيئددددددددة تطدددددددوير المدينددددددددة المندددددددورة و الهيئدددددددة الملكيددددددددة للجبيددددددد

ام داخددددددل بالإضدددددافة الدددددى المددددددن الاقتصدددددادية و خصوصددددديتها فدددددي تحديدددددد الاسدددددتخد

.أراضيها

دددددان العقددددددار مددددددد• را نوعيددددددة المسددددددتأجرين تلعددددددب دورا هامددددددا فددددددي تحديددددددد القيمددددددة اذا تد

.للدخل

ديدددددد الاسدددددتخدام الحدددددالي او الاسدددددتخدام الأعلدددددى و الأفضدددددل عامدددددل أساسددددد ي فدددددي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علدددددددى غيددددددر المباشدددددددرة والتددددددي يكدددددددون لهددددددا تدددددددأوير-العوامددددددل الخارجيدددددددة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مددددة دور المقددديم هددددو متاوعددددة هددددذه العوامددددل و تحديددددد اورهددددا علددددى قي•

.العقار

العوامدددددددل الطبيعيدددددددة مثدددددددل الدددددددزلا ل و الامدددددددراض و نحوهدددددددا لهدددددددا دور •

مؤقددد  فدددي تحديدددد القيمددددة حسدددب وقددد  حصددددولها و هدددو مدددا يطلددددق

ره علدى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقد  فدي تدأوي

.القيمة

العوامددددددددددددددل الاجتماعيددددددددددددددة مثددددددددددددددل تغيددددددددددددددر ذوق السددددددددددددددكان و اخددددددددددددددتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهدددا العامدددل الاقتصدددادي مدددن أهدددم العوامدددل التدددي ين دددر لهدددا المقددديم اليدددوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العدددددرض و الطلدددددب و معددددددلات النمدددددو او التبددددداطؤ فدددددي الاسدددددتثمار العقددددد•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويددل مخصصددات التمويددل مددن قبددل الحكومددات و البنددوك و شددرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسدددددددعار الفائدددددددددة الصدددددددادرة مددددددددن مؤسسددددددددة النقدددددددد و ارتباطهددددددددا بمعدددددددددلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطددوير الموقددع الخدداص بمشددروع ال( تحليددل)تتمثددل دراسددة •

وفهدم العقاري فدي جمدع المعلومدات التدي تسداهم فدي وصدف

طرحهدا خصائص الموقع ومن وم تحليدل تلدك المعلومدات و 

بالاسددددددددددددددددددددددددددتعانة بدددددددددددددددددددددددددددالخرائط التخطيطيدددددددددددددددددددددددددددة والصدددددددددددددددددددددددددددور 

الفوتوغرافيدددددددددددة وصدددددددددددور القمدددددددددددر الصدددددددددددنايي والرسدددددددددددومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحددددددددات التجاريدددددددة )معددددددددل الاشدددددددغال •

.(الشاغرة
. جم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسدددددددددددددط المسددددددددددددداحة للمقدددددددددددددرات الإداريدددددددددددددة •
.المطلوبة

معدددددددل الاشددددددغال لنددددددوع معددددددين مددددددن المبدددددداني•
.الإدارية

 جددددددددددددددم الطلددددددددددددددب علددددددددددددددى المبدددددددددددددداني الاداريددددددددددددددة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تددددوفر مرافددددق الدددددعم مددددن محددددلات ومراكددددز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تددددددددددددوفر مرافددددددددددددق الدددددددددددددعم مددددددددددددن محددددددددددددلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضدات التدي سيسدتخدمها المشدارتون فدي السدوق عندد تحديدد السدعر المناسدب 3ومع ذلك، يجب أن تعكدس مددخلات المسدتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيدار الددولي لإعدداد . ()قابلدة للرصددت التدي يمكدن ملاح تهدا وتقليدل اسدتخدام المددخلات غيدر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علديهم اختيدار أنسدب تقنيدات التقيديم التدي تزيدد مدن اسدتخدام المد
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالت ام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لددالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا دايي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًددا مددن خددلال وفددي أغلددب الحددالات يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية مددن الدددخل الفعلددي لءيجددار أو مددن مقارنددة إيجددارات عقددارات مماولددة،يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبددار جميدع المصدداريف المتأتيدة مدن الزشددا  التجداري باخددذ العدين فدي اويددتم اسدتخلاص مؤشدر القيمددة مدن الاربدداحلأصدل مددرتبط بالأربداح بدي طريقدة ماليددة لتقددير قيمددة سدوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطددوير التدي تددم أعمداليمدةوتسدتند هدذه الطريقددة إلدى فرضددية مفادهدا أن السدعر الددذي يُمكدن أن يدفعدده المشدتري مقابدل هددذا العقدار هددو قيمدة الفدائض مددن حصديلة البيددع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالت امات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة

ملحق
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:تم إعداد التقرير لصالح

ير تقييم عقاري تقر

الأصل محل التقييم

00908:رقم  التقرير2023/12/31:  رتاريخ التقري





ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممستودعنوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

رقم الصك
394535004933–394535004935-994535004927-894535004923-794535004910-794535004931

-394535004919-494535004921-894535004928-394535004942-494535004905-
994535004909-394535004926-894535004925-394535004924-994535004922-794535004913

-794535004937-994535004945-494535004938-694535004936-294535004934

أسلوب التكلفة

س.ر2700م48,869مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  13% 2م44,546)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%8%400 صناعياستخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 121,405,112

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني
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المحتويات

ا  الملخص التنفيذي5

ا  تفاصيل المشروع51

ا  التقييم18

ا  الأحكام العامة31

ا  الدراسة السوقية35

ا  منهجية التقييم46

ا  رخصة الممارسة54



ذيالملخص التنفي



تقرير تقييم عقاري
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: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 
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شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •
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شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 
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(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة
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IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4
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:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 
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بيانات العميل

الإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1440/3/12

ه1440/3/11
تاريخ الصك 

394535004933–394535004935-994535004927-
894535004923-794535004910-794535004931-
394535004919-494535004921-894535004928-
394535004942-494535004905-994535004909-
394535004926-894535004925-394535004924-
994535004922-794535004913-794535004937-
994535004945-494535004938-694535004936-

294535004934

رقم الصك   مبنى مكتبي نوع العقار

الدمام المدينة حي المينا1/ 239 الحي/ المخطط 
و 331و 329و 333و 328و 249و 321و 255و 250و 253و 330

324و 548و550و 325و 327و 322و 252و 332و 323و 334و 326

251و 

رقم القطعة

ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الدراية 
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية صناعي استخدام الأرض الدمام جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م48,869 اتم تقييمهالمساحة التي 2م48,869 )2م)إجمالي مساحة الأرض 

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

IFRSم و معايير المحاسبة الدولية لإعداد التقارير المالية 2022الصادرة في  IVSمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم المتبعة

الإستخدام الحالي  فرضية التقييم

, ات المتخصصدددةوشددرتات الدراسدد, الهيئددة العامددة لءحصدداء, قاعدددة البيانددات الخاصددة وشددركة واحددد الددرأي يددتم تحدددويها وشددكل مسددتمر وبددي مكونددة مددن دراسددات مبزيددة علددى المؤشددرات الرسددمية مددن و ارة العدددل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات التقرير

م2023/12/07 تاريخ القياس م2023/12/06 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقديم ة خطيدة مدن شدركة واحدد الدافقدالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعدد مدن اجلده ولايجدب تو اعده او نشدره او جدزء منده الا وعدد الحصدول علدى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

121,405,112 (رقمًا)القيمة 

 وأربعمائة وخمسة آلاف ومائة وإوناعشر
ً
مائة وواحد وعشرون مليونا  )القيمة 

ً
(كتابة

2م48,869 (2م)مساحة العقار 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003456 منتسب معاين  ابراهيم الثبيتي

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

.ةتقدير القيمة العادل

.رالمشاركون في إعداد التقري



عتفاصيل المشرو



رابط المو ي  رابط المو ي 

رابط المو ي 

موقع
العقــــــــــار

https://www.google.com/maps/place/26%C2%B023'41.3"N+50%C2%B009'53.7"E/@26.3946446,50.1644232,518m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d26.3948056!4d50.1649167
https://www.google.com/maps/place/26%C2%B023'52.7"N+50%C2%B009'51.6"E/@26.3977862,50.1628923,455m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d26.397976!4d50.164334
https://www.google.com/maps/place/26%C2%B023'16.5"N+50%C2%B009'39.4"E/@26.3879234,50.1599543,455m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d26.387909!4d50.160936


تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:حيث تتقسم هذه المساحة على ولاث مواقع وبي تالتالي , 2م48,869مساحة الأرض الأجمالية ( حي الميناء ) العقار عبارة عن مستودعات في ولاث مواقع متفرقة بمدينة الدمام :المو ي

.2م6,000: 33البلوك رقم -2م30,784: 21البلوك رقم -2م12,084: 17البلوك رقم 

.توفر جميع الخدمات الاساسية: الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي

.يتميز الموقع وسهولة الدخول و الخروج من الموقع-

.طبيعة الارض مستوية-

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هدددذا التقريدددر لمعرفدددة يعتبدددر الأسددداس المنطقدددي ومقددددار التقيددديم المعتمدددد فدددي, بنددداءً علدددى المعلومدددات الدددواردة حتدددى تددداريخ التقيددديم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 لءر  (RICS)العقدداريين 
ً
شددادات التوجيهيددة التددي تددم تكييفهددا وفقًددا لقددوانين وأن مددة المملكددة العربيددة السددعودية، وكددذلك وفقددا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف دات وتدم افتدراض سدلامة المعلومدات وعددم وجدود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميدل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مددن قبددل العميددل وبندداء علددى البريددد الالكترونددي المرسددل مندده تددم الاعتمدداد علددى قددوائم الدددخل المرسددلة بالنصددف الاول مددن سددن2023لددم يددتم تزويدددنا بقددوائم الدددخل للنصددف الثدداني مددن سددنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي الخالدية الجنوبية7,10021/05/20231,50026.39833300,50.16460400ارض اناعية1

حي الخالدية الجنوبية4,0009/1/20231,50026.41431000,50.16423000ارض اناعية2

حي الخالدية الجنوبية50.16427794 ,2,17027/02/20221,35026.393855565ارض اناعية3

(عروض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي الخالدية الجنوبية50.165255 ,4,00028/11/202315026.38728394مستودع للايجار1

حي الخالدية الجنوبية50.16540747 ,1,67528/11/202315026.3875965مستودع للايجار2

حي الخالدية الجنوبية50.15739 ,15,92628/11/202325026.396904مستودع للايجار3

(صناعي-بيع )المسح السوقي المقارنات

(للإيجارمستودعات)المسح السوقي المقارنات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

مستودع للايجار –عروض بيع صناعي–عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا
مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

1,5001,5001,350سعر المتر المربع للارض المقارن 

7,1004,0002,170مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

0127/02/2022-09-21/05/20232023تاريخ العرض

50.16427794 ,26.39833300,50.1646040026.41431000,50.1642300026.393855565مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

1,3501,3501,215سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%20-أصغر%15-أصغر%10-أصغر30,748مساحة الارض المراد تقييمه

%115%115%4210عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%5-%0%0الضبط الزسبي

1,3501,3501,154صافي القيمة

%70%20%10الو ن الزسبي 

 808 270 135القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 1,213متوسط قيمة المتر 

 30,748مساحة الأرض

37,296,555القيمة السو ية للأرض

21بلوك رقم .للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا
مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

1,5001,5001,350سعر المتر المربع للارض المقارن 

7,1004,0002,170مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

0127/02/2022-09-21/05/20232023تاريخ العرض

50.16427794 ,26.39833300,50.1646040026.41431000,50.1642300026.393855565مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

1,3501,3501,215سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%13-أصغر%7-أصغر%5-أصغر12,084مساحة الارض المراد تقييمه

%15%15%220عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%8-%2-%5-الضبط الزسبي

1,2831,3231,118صافي القيمة

%25%25%50الو ن الزسبي 

 279 331 641القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 1,251متوسط قيمة المتر 

 12,084مساحة الأرض

15,122,522القيمة السو ية للأرض

17بلوك رقم .للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا
مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

1,5001,5001,350سعر المتر المربع للارض المقارن 

7,1004,0002,170مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

0127/02/2022-09-21/05/20232023تاريخ العرض

50.16427794 ,26.39833300,50.1646040026.41431000,50.1642300026.393855565مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

1,3501,3501,215سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%7-أصغر%5-أصغر%3أكبر6,000مساحة الارض المراد تقييمه

%10%10%5-12عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%7-%5-%2-الضبط الزسبي

1,3231,2831,130صافي القيمة

%10%10%80الو ن الزسبي 

 113 128 1,058القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 1,300متوسط قيمة المتر 

 6,000مساحة الأرض

7,797,870القيمة السو ية للأرض

33بلوك رقم .للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا
مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

150150250سعر المتر للايجار المقارن 

4,0001,67515,926مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

28/11/202328/11/202328/11/2023تاريخ العرض

50.15739 ,50.1654074726.396904 ,50.16525526.3875965 ,26.38728394مواقع العروض المقارنة

%5-%5-%5-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

143143238سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

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

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستخدام

%0%0%0الضبط الزسبي

143143238صافي القيمة

ت القيمة
سابا

ح

%60%20%20الو ن الزسبي 

 143 29 29القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 200متوسط قيمة المتر  للايجار

.هة للمقارنات المشاب( مستودعات للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م27,773مسطحات المباني 

2م/ س .ر700تكلفة قيمة متر البناء

س.ر19,441,100اجمالي تكلفة مسطحات المباني

س.ر19,441,100إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر19,441,100إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 35العمر المتبقي

%5العمر الفعال

%%13معدل الإهلاك

س.ر2,430,138تكاليف الإهلاك

2م17,010,963صافي تكاليف البناء

2م30,748مساحة الارض 

2م/ س .ر1,213قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر37,297,324قيمة الأرض المقدرة

س.ر54,308,287إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

21بلوك رقم .ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م11,121مسطحات المباني 

2م/ س .ر700تكلفة قيمة متر البناء

س.ر7,784,700اجمالي تكلفة مسطحات المباني

س.ر7,784,700إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر7,784,700إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 35العمر المتبقي

%5العمر الفعال

%%13معدل الإهلاك

س.ر973,088تكاليف الإهلاك

2م6,811,613صافي تكاليف البناء

2م12,084مساحة الارض 

2م/ س .ر1,251قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر15,117,084قيمة الأرض المقدرة

س.ر21,928,697إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

17بلوك رقم .ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م5,652مسطحات المباني 

2م/ س .ر700تكلفة قيمة متر البناء

س.ر3,956,400اجمالي تكلفة مسطحات المباني

س.ر3,956,400إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر3,956,400إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 35العمر المتبقي

%5العمر الفعال

%%13معدل الإهلاك

س.ر494,550تكاليف الإهلاك

2م3,461,850صافي تكاليف البناء

2م6,000مساحة الارض 

2م/ س .ر1,300قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر7,800,000قيمة الأرض المقدرة

س.ر11,261,850إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

33بلوك رقم .ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

ا  راضات طريقة خصم التد قات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 5%

معدل الشواغر5%

10 yearsرة التد قات النقدية  

معامل الخصم10.0%

معدل النمو 5%

المساحة الصا ية للايجارالتد قات النقدية الداخلة
اجما ي الايجار 

(2للم)

السنوات
2023202420252026202720282029203020312032

القيمة الاس ردادية
12345678910

Estimated Rental Growth0%0%0%0%5%0%0%5%0%0%
Expected Rental Income

44,546200مساحات المستودعات
8,909,200 

8,909,2008,909,2008,909,2009,354,6609,354,6609,354,6609,822,3939,822,3939,822,393

مُجمل دخل الايجار
8,909,200 

8,909,2008,909,2008,909,2009,354,6609,354,6609,354,6609,822,3939,822,3939,822,393

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5نا ص معدل الشواغر
445,460445,460445,460445,460467,733467,733467,733491,120491,120491,120

8,463,7408,463,7408,463,7408,463,7408,886,9278,886,9278,886,9279,331,2739,331,2739,331,273اجما ي الدخل الفعلي
التشغيلية )نا ص معدل المصاريف 
423,187423,187423,187423,187444,346444,346444,346466,564466,564466,564%5(والرأسمالية

8,040,5538,040,5538,040,5538,040,5538,442,5818,442,5818,442,5818,864,7108,864,7108,864,710(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 
110,808,871القيمة الاس ردادية للمبنل

8,040,5538,040,5538,040,5538,040,5538,442,5818,442,5818,442,5818,864,7108,864,7108,864,710110,808,871اافي التد قات النقدية
 0.3855 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

7,309,5946,645,0856,040,9865,491,8065,242,1784,765,6174,332,3794,135,4523,759,5023,417,72942,721,617القيمة الحالية للتد قات النقدية
93,861,946اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 
(والانتعاش

قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

ا  راضات طريقة خصم التد قات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 5%

معدل الشواغر5%

10 yearsرة التد قات النقدية  

معامل الخصم10.0%

معدل النمو 5%

المساحة الصا ية للايجارالتد قات النقدية الداخلة
اجما ي الايجار 

(2للم)

السنوات

2023202420252026202720282029203020312032
القيمة الاس ردادية

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%0نا ص معدل الشواغر

0000000000

10,400,00010,400,00010,400,00010,400,00010,920,00010,920,00010,920,00011,466,00011,466,00011,466,000اجما ي الدخل الفعلي

التشغيلية )نا ص معدل المصاريف 
0000000000%0(والرأسمالية

10,400,00010,400,00010,400,00010,400,00010,920,00010,920,00010,920,00011,466,00011,466,00011,466,000(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 

143,325,000القيمة الاس ردادية للمبنل

10,400,00010,400,00010,400,00010,400,00010,920,00010,920,00010,920,00011,466,00011,466,00011,466,000143,325,000اافي التد قات النقدية

 0.3855 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

9,454,5458,595,0417,813,6747,103,3406,780,4616,164,0555,603,6875,348,9744,862,7034,420,63955,257,992القيمة الحالية للتد قات النقدية

121,405,112اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 
(والانتعاش

قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 

حسب العقد



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هدذا التقريدر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علدى ارراء الدواردة فد1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تددي تددم جمعهددا لقددد اعتمدددنا وشددكل مكثددف علددى المعلومددات المقدمددة خددلال المناقشددات مددع العميددل، حيددث نعتقددد أن البيانددات ال2.

و مراجعدددة بدددإجراء تدددقيق مسدددتقل أ-كجددزء مدددن التقيدديم -دقيقددة وموودددوق بهددا، لدددم تقددم شدددركة واحددد الدددرأي للتقيدديم العقددداري 

احدد الدرأي شدركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شدكل آخدر مدن أشدكال التأكيدد علدى دقدة هدذه المعلومدات

لدددى تقددددير أو عدددن المعلومدددات التدددي لدددم يدددتم الكشدددف عنهدددا والتدددي قدددد تدددؤور عالإغفدددالاتلا تتحمدددل أيدددة مسدددؤولية عدددن الأخطددداء أو 

.التقييم

  أو معرفدة تتجداو  تلدك ا3.
ً
 متخصصدا

ً
 مدن لا يقصد إبداء الرأي فدي الأمدور التدي تتطلدب خبدرة قانونيدة أو تحقيقدا

ً
لمسدتخدمة عدادة

.قبل مثمّني العقارات

تددددي تمددددد  الخددددرائط والمعروضددددات الددددواردة فددددي هددددذا التقريددددر مخصصددددة للتوضدددديح فقددددط توسدددديلة مسدددداعدة فددددي تصددددور الأمددددور ال4.

قريددر أو اسددتخدامها لا يزبغددي اعتبارهددا موددح أو الاعتمدداد عليهددا لأي غددرض آخددر، ولا يزبغددي إ التهددا مددن الت. مناقشددتها فددي التقريددر

.أو فصلها عن التقرير

كمددددا , إذ نعتقددددد أن القيمدددة السددددوقية خاضددددعة للتغييددددر وعددددد هددددذه الفتددددرة. أشددددهر3يرجدددى ملاح ددددة أن هددددذا التقريددددر صددددالح لمدددددة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليدة سدوف نحدن نفتدرض أن ودروف السدو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريدر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تدددزام بهددا وسددديتم يددتم تقيدديم العقدددار علددى افتدددراض أن جميددع لدددوائح وقيددود تقسددديم المندداطق والاسددتخدام المعمدددول بهددا قدددد تددم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومددع ذلددك، إذا . ييمنددالددم تكشددف استفسدداراتنا عددن أي تلددوث يددؤور علددى الممتلكددات أو الممتلكددات المجدداورة والتددي قددد تددؤور علددى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقدار أو فدي أي أرض مجداورة، فقدد يدؤدي ذلدك إلدى تغي
ً
يدر قيمدة العقدار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمدا أن . جدزء منهدالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قدد تزشدأ عندد التصدرف فدي العقدارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فددي " جائحددة عالميددة"الددذي أعلنتدده من مددة العددحة العالميددة بأندده  COVID-19أوددر اندددلاع فيددروس تورونددا فددايروس الجديددد3.

شدا  السدوق فدي لدذلك تدأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مدن قبدل العديدد مدن البلددان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مددن تدداريخ التقيدديم، ونحدددن فددي شددركة واحدددد الددرأي للتقيدديم العقدداري نعتقدددد أندده. العديددد مددن القطاعددات
ً
يمكننددا إعطددداء اعتبدددارا

 COVID-19والواقع أن الاسدتجابة الحاليدة لدد . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمندا علددى أسدداس لتق( قدديم)وبالتدالي يددتم اعطداء . تعندي أننددا نواجده مجموعددة غيدر مسددبوقة مدن ال ددروف التدي نبنددي عليهدا الحكددم

وبالتدالي يجدب أن يكدون تقييمندا RICS Red Book Globalمدن   VPGA 10و VPS 3وفقًدا لدد " عدم اليقين وشأن تقيديم المدواد"

 
ً
 -وأن يكددددون بدرجددددة أعلددددى مددددن الحددددذر -اقددددل يقينددددا

ً
 بتقييمنددددا كمددددا هددددو الحددددال عددددادة

ً
 للتددددأوير وذلددددك ن دددد. والددددذي يكددددون مرتبطددددا

ً
را

   COVID-19المسدتقبلي غيدر المعدروف الددذي قدد يكدون لددد 
ً
علدى سدوق العقددارات ، ولدذلك نوإد ي بإبقدداء تقيديم العقدار موضددوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الدذي يضدم فدي عدداده نخبدة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

ياندات والمعلومدات والإحصدائيات اؤهدا مدن خدلال خبرا هدا التقييميدة ومدن خدلال مدا قامد  بده مدن جمدع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيديم والاستشدارات، ومدا يتدوفر لددى شدركتنا مدن قاعددة معلومدات تدم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الدد 2.

ولديس للشدركة . طدراف التداوعين لدهوضدوعية ويتمتعدون بالاسدتقلالية عدن العميدل وشدرتاته التاوعدة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميدين و مسداعدين قداموا بدإجراء عمليدة التقيديم دونمدا أي تحيدز، كمدا إنهدم يعملدون 3.

مدع العميدل وشدرتاته التاوعدة أو بدواطن الأمدور لددى العميدل أو هدؤلاء الدذين لدديهم علاقدات داخليدة أو ارتباطداتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمدة فدي التقيديم، سديتم ميدة مدن طدرف أخدر فيمدا يتعلدق بدأي جاندب مدن جواندبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشدروطة  علدى النتدائج التدي يتوصدل إليهدا أو أي أحدداث أخدرى، وإذا حصدل  الشدركة علدى مسداعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضدح موقدع تدم اسدتلام  بيدان تفصدي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضدح مسداحة العقدار:  لمعاينة الأا
قددددة العقددددار ومسدددداحة الأرض ومسدددداحة مسددددطحات البندددداء والمسدددداحة التأجيريددددة وعددددد ذلددددك تددددم الوقددددوف علددددى العقددددار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسدمية مثدل المكاتدب تم تحليل البياندات المتدوفرة فدي منطقدة العقدار والتدي تدم إستقصداصها مدن مصدادر غيد: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نده تدم الإسدتزتاج بدأن وعد تقدير الخبراء لءستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خدددرين يقومدددون بمراجعدددة المعلومدددات والتحلددديلات 2مراجعدددة القيمدددة مدددن قبدددل لجندددة المراجعدددة المكوندددة مدددن 
ي
خبدددراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيددث لدددم يددتم الاسدددتعانة بمصدددر خددارجي مثدددل المكاتددب الهندسدددية % 5أو أقددل % 5حيدددث أن القيمددة المسددتزتجة يمكدددن أن تكددون  يدددادة : تحليددل حساسددية القيمدددة للمبدداني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمددددين للهيئددددة السدددد)وذلددددك بحسددددب دليددددل الاسددددعار الاسددددتر شددددادي ,قيمددددة متددددر البندددداء المددددذتور بددددالتقر يددددر تشددددمل الرسددددوم الاداريددددة والرسددددوم المهنيددددة وربددددح المقدددداول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخدر، أو تداولده أو الاقتبداس منده أو الإشدارة إليده علدى أي حدال مدن الأحدوال لأي غدرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشدركة ومدن دواعدي الحيطدة والحدذر أن تحدت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقدة صدريحة مدن الشدركة•
إلتدددزامدون أي تحددتفظ الشددركة بددالحق. بددالحق فددي إدخددال أي تعددديلات وعمددل أي مراجعدددة علددى التقيدديم أو دعددم نتيجددة التقيدديم فددي ودددل وددروف محددددةوالمقيدديم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش ى مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسداتنا المعتدادة، فددإن هدذا التقريدر مخصددص للاسدتخدام فقدط للطدرف الددذي تدم توجيهده إليدده للغدرض
ً
المحددد المنصددوص وفقدا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهدور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشدور أو نشدرة ، ممدا قدد يشدكل عر 
ً
ضدا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقديم وكدذلك مدع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبدراء التقيديم التداوعون لهدا لديس لدديهم تضدارب مصدالح مدع العقدار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة



الدراسة السوقية

ملحق



حاضرة الدما 
ن رة عامة

المساحة

1,056
كيلو متر مربع

2,250,00
نسمة

النمو السكانيعدد السكان

3%



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

حاضرة الدمام
نظرة عامة عن حاضرة الدمام 

عتبدر البوابددة تقع حاضدرة الددمام في المنطقة الشدرقية علددا الخلدديج العربددي وت

رة مسددددداحة الحاضددددد. الرئيسددددية للمملكدددددة علدددددى العددددالم مدددددن الناحيدددددة الشددددرقية

لددديج العربدددي، تجعلهددا مددن أكبددر المراكدددز التنمويدددة فددي المملكددة وعلدددا شددداطيء الخ

ديندددددددة حيدددددث تعتبدددددر خدددددامس أكبددددددر مديندددددة فدددددي المملكددددددة العربيدددددة السدددددعودية، م

دي قلددددب الدمددددام هددددي عاصمددددة المنطقدددة الشدددرقية وتعتبددددر المنطقدددة الشدددرقية هددد

دية، ممدددا صناعدددة إنتدددداج وتكريددددر النفدددط، وتزشدددط فيهدددا شددركة أرامكدددو السدددعو 

الدددمام مددن يجعلها جدذبة للاستثمارات المحليددة والإقليميددة، تتكددون حاضددرة

.ودلاث مددن رئيسدية هدي الددمام والخبدر وال هدران



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

امات الأراضددددد ي يتمثددددل الاسددددتخدام المقتددددرح للأراضدددد ي فددددي حاضددددرة الدددددمام الددددى الزيددددادة الكبيددددرة فددددي نسددددبة اسددددتخد

ما وسدبب التو ادع المخصصة وشكل حصري للمناطق السكنية، وهذا يشير إلى الزحف العمراني المتزايد، لا سدي

عددد تخطدديط المندداطق المكدداني لهددذه المندداطق السددكنية الجديدددة، إلددى جانددب تفدداقم الرغبددة فددي التوسددع فددي المدينددة و

 مخصصدة للاسدتخدام المخدتلط. أحادية الوويفة
ً
، تحتوي الدمام على منطقة صغيرة جددا

ً
، تمثدل بالكداد حاليا

لطدة من مساحة المدينة، كما إن استخدامات، علاوة إلى أن معدل عدم وجود اسدتخدامات الأراضد ي المخت% 1

.واب  ومنتشر

: استعمالات الأراض ل في حاضرة الدما  

لمبزيدة خاليدة، يشير تحليل الأراض ي البيضاء في حاضرة الدمام الى ان ما يقارب نصف الأراض ي داخدل المسداحة ا

ندددة، كمدددا إن نسددددبة وبالتدددالي فإنهدددا تددددؤور وشددددة علدددى مسددددألة تجزئدددة المديندددة، والكثافددددة العامدددة المنخفضدددة فددددي المدي

ى مديندددة الأراضددد ي البيضددداء فدددي حاضدددرة الددددمام تعدددادل  جدددم العديدددد مدددن المددددن الكبدددرى فدددي العدددالم، إذا ن رندددا إلددد

اريدة وبزيددة الددمام، فدإن مسدداحة الأراضد ي البيضداء يمكددن تطويرهدا تأنشددطة متعدددة الاسدتخدامات وأنشددطة تج

اء فددي حاضددرة الكميددة الحاليددة مددن الأراضدد ي البيضدد. تحتيددة لرفاهيددة سددكان الدددمام وتحقيددق أداء أفضددل للمدينددة

شددددخص، كمددددا إنهددددا تغطددددي الطلددددب المسددددتقبلي علددددى الأراضدددد ي 2,000,000الدددددمام يمكددددن أن تسددددتوعب اكثددددر مددددن 

.وتسمح للتخطيط للعديد من المشاراع المستقبلية

: الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية 

استعملات الأراض ل في حاضرة الدما •

الف اءالأرض ل

المبنيةالأرض ل

الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

اء بحدري مطدل علدى تتمتع حاضرة الدمام بموقع جغرافي استراتيجي داخل المنطقة الشرقية، فهي تحتوي على مين

يدات البتدرول فدي وتقدع بدالقرب مدن أكبدر احتياط. الخليج العربي، حيث تقيم علاقة مباشرة مع دول الخليج الأخرى 

أكثدر المنداطق وتعتبدر مديندة الددمام مدن. العالم، ومع اتصدال مباشدر بالريداض عاصدمة المملكدة العربيدة السدعودية

 فدددي المنطقدددة
ً
 وا دهدددارا

ً
دن المحيطدددة مثدددل وتعتمدددد علدددى التبدددادل الدددديناميكي للسدددلع والسدددكان والمدددوارد مدددع المددد. تطدددورا

مشددداراع ال هدددران والخبدددر والقطيدددف وصدددفوى وراس تندددورة، وقدددد سددداعد ذلدددك فدددي نشدددأة العديدددد مدددن الاسدددتثمارات و 

.البزية التحتية الهامة، ولا سيما في مناطق الحاضرة

:الأنشطة الا تصادية في حاضرة الدما  

 هكتدار، والتدي يمكدن اعتبارهدا رقمدا منخفضًدا أو متوسد/ شدخص 20.13متوسط الكثافة في المنطقدة المبزيدة بدي 
ً
طا

 بكثافدددة المددددن الأخدددرى فدددي المملكدددة العربيدددة السدددعودية، وهدددذا يعندددي أنددده لا تدددزال هنددداك منددداطق
ً
فدددي الحاضدددرة مقارندددة

الدددذي يجدددري يمكدددن أن تكدددون الكثافدددة فيهدددا أعلدددى، مدددع إمكانيدددة اسدددتيعاب المزيدددد مدددن السدددكان، ومدددع التطدددور السدددراع

.للمضاربة على الأراض ي في ضواحي المدينة، فإن الكثافة لا تزال في حالة تتناقص

والعكدس صدحيح، لقدد أوهرت نتائدج التحليدل أنده في حاضرة الدمام، تكدون الكثافة الأعلى مرتبطة بالدخل الأقل

ين الأكثدر ودراء حيث هناك عدد قليل من المناطق ذات الدخل المختلط والكثافة العاليدة، ممدا يشدير إلدى أن المدواطن

 عن المركز ومن المناطق ذات الأداء الأفضل
ً
. في كثير من الأحيان يعيشون وعيدا

: الارتباط ب ن الكثا ة والدخل في حاضرة الدما 

تصنيف الأنشطة والاعمال في حاضرة الدما •

:توزيي الدخل والكثا ة في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما 

 طاع التجزئة   طاع المكاتب  طاع الضيا ة السوق السكنل  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 ارتفاعالدمامحاضرةسوق فيالسكنيةالعقاراتشريحةفيالعرضسجل•
ً
خلالا

وقد.٢٠٢١عاممنالفترةبنفسمقارنة۲۰۲۲عاممنالأولىالتسعةالأشهر

و ارةمشاراعمنرئيس يوشكل٢٠٢٢عامخلالتسليمهاتمالتيالمشاراعشكل 

.الدمامفي٢تاون ونساجلءسكانالفريدةمثلالعرض،منالاكبرالجزءالإسكان

الشماليةالمناطقفيالسكنيةالعقاراتمنالمعروضأغلبيقع،الدمامحاضرةفي•

فللفيالسكانمنالمتوسطةالشريحةالحاليالعرضواستهدف.المدينةمن

.الارتفاعمتوسطةإلىالمنخفضةالمبانيشققأومستقلة

2600عادليالدمامحاضرةفيالسكنيةللفللالمربعالمتربيعأسعارمتوسطأن•

.الجديدةالسكنيةالمشاراعفيمتر/ريال3,470الىيصلوقدمتر/ريال

وصلحيثالموقععلىاعتمادالدمامحاضرةفيالسنويةالايجارأسعارتختف•

مدينةفيبينماريال17,600الىالخبرمدينةفيالسكنيةالشقةايجارمتوسط

فيوصلحيثالسكنيةالفللايجارفيالاختلافواستمر،16,000الىالدمام

ايجارسعرمتوسطفيهوصلالذيالدماممدينةعكس68,800الىالخبرمدينة

.الايجاري المؤشرموقعحسبوذالك،46,200الىالسنوي الفلل

تتوجدوالتيالمغلقة،المجمعاتفي%60بزسبةالسنويةالإيجاراتأسعارترتفع•

.الخبرمدينةفيخاصةبكثر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

(س.ر)2022متوسط أسعار  البيي والايجار في حاضرة الدما  في سنة •

(  الف وحدة)تو عات المعروض من العقارات السكنية في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

380,000
وحدة

: الزيدة المتوقعة

6+ %
2025حتى عام 

الأراض ل 
السكنية 

الشقق
السكنية

الفلل 
السكنية 

1,400 1,400 2,600
أسعار البيي متوسط

(متر مربع / ريال )

الدور السكنل

26,500 16,600 58,400
أسعار الايجار متوسط

(للوحدة / ريال )

المؤشر الايجاري  :المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

السعوديينالمواطنينبينالمنا ل تملكنسبة يادةوتيرةلتسراعإجراءاتعدةالحكومةاتخذت•

أنالمتوقعومن،2019عامفيالطلبتزايدإلىأدىماوهوالسكنية،الوحداتقطاعوتعزيز

مترمليون 100طرحعنالاعلانمؤخرًاوجرى .المعروضاتفيالفترةفيوالتناميالزيادةفييستمر

فيالزيادةىعلللسيطرةالاخرى والمدنالعاصمةفيالسكنيللقطاعالمخصصةالاراض يمنمربع

.والمساكنالاراض يأسعار

التيخططاتالمالىبالإضافةالسكنية،المخططاتمنعددالدماملحاضرةالهيكليالمخطططرح•

فيومةالحكحققتهالذيالنجاحفيكبيروشكلساهم الحاضرة،فيالخاصالقطاعقدمها

يةالعقار المنتجاتانحيثللمساكن،السعوديةالاسرتملك يادةالرؤيةاهدافتحقيق

نوععلىعتمادااكبيرالىمتوسطاقبالشهدةالإسكانلو ارةالتاوع«سكني»برنامجفيالمطروحة

.والمنطقةالمخططاوالمشروع

المملكةفياتالاحصائيتشيرحيثالسنواتخلالالتطوراتبفعلالمساكنمخزونتشكيلتغير•

المنا ل نسبةوانخفاض%2.48سنوي بمعدلالمساكنمخزونفيالشققنسبةارتفاعالى

%63السكنيةالشققنسبةبلغالدمامحاضرةوفي.(والطلبالعرض)ملحوظوشكلالشعبية

.%31والفلل%4الشعبيةالبيوتونسبة%2العزابغرفونسبة

فيعوديةالسللأسرالشهري الدخلمتوسطإلىللمسكنالشهري الايجارمتوسطنسبةأننجد•

المرصدحساباتفي%10.7بزسبةتقدرحيثالمملكة،مناطقببقيةمقارنةمتزن الدمامحاضرة

الشرقية،المنطقةلمدنالحضري 

سعر الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

عدد الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

الدمامالخبر  

الدمامالخبر  

و ارة العدل : المصدر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فيالدمامرةحاضفيالتجزئةمنافذمنالمعروضفيكبيرة يادةالسوق يشهدانالمتوقعمن•

.2025سنةفي%15نسبةالىبالاجماليتصلحتىالوق منوستتوا ن ،2023سنةنهايةالى

منرؤيتهاوسهولةزتتميوالتيالزوايافيتقعالتيالتجزئةلمنافذتفضيلهمالمستأجرونأوهر•

تجزئةالمنافذلمشغليجدًامهمةالطلقالهواءفيالجلوسمناطقأصبح كما.الشارع

هذامعوتماشيًا.نالمستهلكيبينالمتزايدةلشعبيتهان رًاوالمشروباتبالماتولاتالمعنية

تالماتولا لمنافذمنفصلةمنطقةإنشاءفيالتسوق مراكزمنالعديدبدأتالتوجه،

.اراعهممشعلىالاقبالو يادةالمستأجرينلجذبالتجاريةالمراكزخارجتقعوالمشروبات

خاصةا ديدفيالمعروضولكن%90وصل وقدمرتفعةالتجزئةمنافذاشغالمعدلاتتعتبر•

توسعالمعالحاضرةفيالمناطقوعضتاورتالقديمةحيثالمناطقفيالاسوق اغلاقمع

سواقالا علىالواسعالمستفديناقبالالىبالاضافة،جديدةاسواقوافتتاحالعمراني

.الرقمية

مخاصةجديدةمشاراعبناءويتوقع،2300الىالتجزئةلمنافذالمترايجارسعرمتوسطوصل•

المكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىوالمشروباتالماتولاتقطاعفي

.المشتركة

.ستأجرينبالمللاحتفاظممتلكا همبتجديدالقديمةبالتجزئةالبيعمراكزمطورويقوم•

.التطوراتيقودهالذيالترفيةقطاععنالتجزئةتجاريبحث•

: طاع التجزئة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في منا ذ التجزئة في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع التجزئة في حاضرة الدما  •

: المساحات الموجودة

1.3
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

15+ %
2025حتى عام 

: الارتفاع بمعدل الاشغال 

1+ %
سنويا

: متوسط سعر الايجار 

2,300
للمتر/ريال

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

%21درتقبزيادةالمشاراعمنمجموعةإنجا الدمامحاضرةفيالسوق يشهدانالمتوقعمن•

المتوقعمنانهأي،2023عاممنالاولىالثالثةالاشهرخلالللمؤشراتوفقا2025عامحتى

.2025عامحتىمربعمتر252,000يقاربماالسوق يستقبلان

المدينةفي توسعالتيالعالميةالشرتاتنقودةالدمامحاضرةفيالسوق مستوى علىالطلب•

فيطتزشبداتالتيالمحليةالشرتاتأخرى ناحيةومنأرامكو،معالمتعاقدةوالشرتات

.اللحاضرة

الدمام،اضرةحفيالسراعةالرئيسةالطرق علىالمعروضةالمكتبيةالمساحاتمعضمتتركز•

.التجاريةالطرق فيالأخيرةالفترةفيتزشطبداتلكن

مواقفتوافرو الوصول وسهولةتتميزالمكتبيةالمساحاتعنللبحثنحوالشرتاتتتوسع•

عاليةةالمكتبيالمساحاتاشغالمعدلاتنموفيحاليًاالسوق واشهد.السياراتانت ار

معدلاتوصل التيBالجودةمتوسطةالمكتبيةالمساحاتعكسعلى،%4بمعدلAالجودة

.العاممنالأول الربعفي%63الىفيهاالاشغال

طلبهناكذالك،منالرغموعلى.المكتبيةالمساحاتسوق أداءتراجععلىبوادرلوح  •

توسطمارتفعوعليه،الجيدةالاداراةذاتالجودةعاليةالمكتبيةالمساحاتعلىمتوسط

بيةالمكتللعقاراتالمترايجارسعرمتوسطليصل%8بزسبةAالفئةمنالمساحاتإيجارات

.المشتركةالمكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىمما،990الى

عملولفي.الايجابي خمهعلىالمملكةفيالمكتبيةالمساحاتسوق يحافظأنالمتوقعمن•

.المملكةفيالرئيسيةالمدنأنحاءجميعفيوجودها يادةعلىالدوليةالشرتات

: طاع المكاتب –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في المكاتب في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع المكاتب  في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

1.2
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حتى عام 

متوسط سعر 
الايجار 

990
للمتر/ريال

متوسط سعر الايجار 

615
للمتر/ريال

معدل النمو المتوقع  

8+%
سنوي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 اقلالجائحةتان •
ً
وشكلكذلويرجعالأخرى المملكةبمدنمقارنةالدمامحاضرةعلىتأويرا

بالرياضمقارنتاالدمامحاضرةفيالفعالياتقل ورغمالمحلية،السياحة يادةإلىرئيس ي

.2025-2021عاميبينوحدة3,200حواليتسليمانالمتوقعمنانهالىوجدة

المنتجعاتثلم،الجديدةالفنادقمفاهيموت هرالضيافةقطاعفيالمعروضاتفيتنوعنلاحظ•

.الدمامحاضرةتشمللملكنهاالبيئية،والمنتجعاتالعحية

واستضافةجديدةترفيهيةأماكنإنشاءيتمحيثوقافي،بتحول حاليًاالسعوديالسوق يمر•

وبالن ر.عالميةالالسياحةخريطةعلىالسعوديةالعربيةالمملكةمكانةلترسيخعالميةفعاليات

المملكةفيلبالفعالعاملينالمشغلينأغلبيخططالفنادق،لقطاعالمنت رةالنموآفاقإلى

ناحيةومن.الاستثماريةمحاف همضمنالغرف جمو يادةالمملكةفيبقوةعروضهملتوسيع

ليسلتياالجديدةالتجاريةالعالماتمنمشغلينلجذبالضيافةمشاراعمالكويسعىأخرى،

.السوق فيوجودلديها

حيث2023عاممنالاول الربعخاللمتوسطأداءالضيافةقطاعحققسبق،ماضوءوفي•

انويتوقع2020عامفي%53مقارنة61%الدمامحاضرةفيالاشغالمعدلمتوسطيعتبر

.السنويةالاجا اتموعدقربمعالقادمةالأشهرفييرتفع

: طاع الضيا ة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

صنيف نسب توزيي  المعروض في  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  حسب الت•

(  الف وحدة)معروض  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

12,600
متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حتى عام 

%61 3%-
399

وحدة/ ريال 
: متوسط السعر اليومي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 

243
وحدة/ ريال 

معدل النمو المتوقع  

0+%
سنوي 

: الإيرادات لكل غر ة 



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بددي العوامددل الداخليددة او يمكددن ان يطلددق عليهددا العوامددل المباشدد•

تبدددر مدددا يخدددص العقدددار محدددل التقيددديم حسدددب الرسدددم الموضدددح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضد ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكوندات العقدار مدن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهداج التقيدديم الموقدع ودم الموقددع ودم الموقدع، عبددارة تتكدرر كثيدرا فددي جميدع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مدددددة الحكوميدددددة و الصددددددادرة مدددددن الجهدددددات المعنيددددددة بالعقدددددار، فدددددي المملكددددددة•

شدراعات الشؤون البلدية و القرويدة متخصصده فدي عمدوم الأراضد ي، مدن حيدث الت

م و و التن يمددددددات، و لكددددددن توجددددددد هيئددددددات كددددددذلك لهددددددا دور فددددددي تحديددددددد الاسددددددتخدا

ل و يزبددددددددع، نوعيتددددددده مثدددددددل هيئددددددددة تطدددددددوير المدينددددددددة المندددددددورة و الهيئدددددددة الملكيددددددددة للجبيددددددد

ام داخددددددل بالإضدددددافة الدددددى المددددددن الاقتصدددددادية و خصوصددددديتها فدددددي تحديدددددد الاسدددددتخد

.أراضيها

دددددان العقددددددار مددددددد• را نوعيددددددة المسددددددتأجرين تلعددددددب دورا هامددددددا فددددددي تحديددددددد القيمددددددة اذا تد

.للدخل

ديدددددد الاسدددددتخدام الحدددددالي او الاسدددددتخدام الأعلدددددى و الأفضدددددل عامدددددل أساسددددد ي فدددددي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علدددددددى غيددددددر المباشدددددددرة والتددددددي يكدددددددون لهددددددا تدددددددأوير-العوامددددددل الخارجيدددددددة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مددددة دور المقددديم هددددو متاوعددددة هددددذه العوامددددل و تحديددددد اورهددددا علددددى قي•

.العقار

العوامدددددددل الطبيعيدددددددة مثدددددددل الدددددددزلا ل و الامدددددددراض و نحوهدددددددا لهدددددددا دور •

مؤقددد  فدددي تحديدددد القيمددددة حسدددب وقددد  حصددددولها و هدددو مدددا يطلددددق

ره علدى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقد  فدي تدأوي

.القيمة

العوامددددددددددددددل الاجتماعيددددددددددددددة مثددددددددددددددل تغيددددددددددددددر ذوق السددددددددددددددكان و اخددددددددددددددتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهدددا العامدددل الاقتصدددادي مدددن أهدددم العوامدددل التدددي ين دددر لهدددا المقددديم اليدددوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العدددددرض و الطلدددددب و معددددددلات النمدددددو او التبددددداطؤ فدددددي الاسدددددتثمار العقددددد•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويددل مخصصددات التمويددل مددن قبددل الحكومددات و البنددوك و شددرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسدددددددعار الفائدددددددددة الصدددددددادرة مددددددددن مؤسسددددددددة النقدددددددد و ارتباطهددددددددا بمعدددددددددلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطددوير الموقددع الخدداص بمشددروع ال( تحليددل)تتمثددل دراسددة •

وفهدم العقاري فدي جمدع المعلومدات التدي تسداهم فدي وصدف

طرحهدا خصائص الموقع ومن وم تحليدل تلدك المعلومدات و 

بالاسددددددددددددددددددددددددددتعانة بدددددددددددددددددددددددددددالخرائط التخطيطيدددددددددددددددددددددددددددة والصدددددددددددددددددددددددددددور 

الفوتوغرافيدددددددددددة وصدددددددددددور القمدددددددددددر الصدددددددددددناعي والرسدددددددددددومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحددددددددات التجاريدددددددة )معددددددددل الاشدددددددغال •

.(الشاغرة
. جم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسدددددددددددددط المسددددددددددددداحة للمقدددددددددددددرات الإداريدددددددددددددة •
.المطلوبة

معدددددددل الاشددددددغال لنددددددوع معددددددين مددددددن المبدددددداني•
.الإدارية

 جددددددددددددددم الطلددددددددددددددب علددددددددددددددى المبدددددددددددددداني الاداريددددددددددددددة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تددددوفر مرافددددق الدددددعم مددددن محددددلات ومراكددددز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تددددددددددددوفر مرافددددددددددددق الدددددددددددددعم مددددددددددددن محددددددددددددلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضدات التدي سيسدتخدمها المشدارتون فدي السدوق عندد تحديدد السدعر المناسدب 3ومع ذلك، يجب أن تعكدس مددخلات المسدتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيدار الددولي لإعدداد . ()قابلدة للرصددت التدي يمكدن ملاح تهدا وتقليدل اسدتخدام المددخلات غيدر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علديهم اختيدار أنسدب تقنيدات التقيديم التدي تزيدد مدن اسدتخدام المد
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي
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تعريف الأسلوبيستخدم لددالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانوإنالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا داعي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًددا مددن خددلال وفددي أغلددب الحددالات يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية مددن الدددخل الفعلددي لءيجددار أو مددن مقارنددة إيجددارات عقددارات مماولددة،يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبددار جميدع المصدداريف المتأتيدة مدن الزشددا  التجداري باخددذ العدين فدي اويددتم اسدتخلاص مؤشدر القيمددة مدن الاربدداحلأصدل مددرتبط بالأربداح بدي طريقدة ماليددة لتقددير قيمددة سدوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطددوير التدي تددم أعمداليمدةوتسدتند هدذه الطريقددة إلدى فرضددية مفادهدا أن السدعر الددذي يُمكدن أن يدفعدده المشدتري مقابدل هددذا العقدار هددو قيمدة الفدائض مددن حصديلة البيددع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة

ملحق
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:تم إعداد التقرير لصالح

ير تقييم عقاري تقر
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ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممبنى سكنينوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

رقم الصك
994535004911

394535004918
أسلوب التكلفة

س.ر21,400م1,200مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  33% 2م2,912)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%7.5%400 سكنياستخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 4,930,614

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني
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المحتويات

ا  الملخص التنفيذي5

ا  تفاصيل المشروع51

ا  التقييم18

ا  الأحكام العامة26

ا  الدراسة السوقية30

ا  منهجية التقييم41

ا  رخصة الممارسة49



ذيالملخص التنفي
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: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 
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.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •
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.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة
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IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات العميل

الإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1440/7/26 تاريخ الصك 
994535004911

394535004918
رقم الصك   مبنى مكتبي نوع العقار

الدمام المدينة حي الميناء1/ 239 الحي/ المخطط  أ / 7أ و / 5 رقم القطعة

ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الدراية 
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية سكني استخدام الأرض الدمام جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م1,200 اتم تقييمهالمساحة التي 2م1,200 )2م)إجمالي مساحة الأرض 

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

IFRSم و معايير المحاسبة الدولية لإعداد التقارير المالية 2022الصادرة في  IVSمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم المتبعة

الإستخدام الحالي  فرضية التقييم

, ات المتخصصددةوشددرتات الدراسدد, الهيئددة العامددة لءحصدداء, قاعدددة البيانددات الخاصددة وشددركة واحددد الددرأي يددتم تحدددويها وشددكل مسددتمر وبددي مكونددة مددن دراسددات مبزيددة علددى المؤشددرات الرسددمية مددن و ارة العدددل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات التقرير

م2023/12/10 تاريخ القياس م2023/12/07 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقديم ة خطيدة مدن شدركة واحدد الدافقدالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعدد مدن اجلده ولايجدب تو اعده او نشدره او جدزء منده الا وعدد الحصدول علدى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

4,930,614 (رقمًا)القيمة 

 وستمائة وأربعة عشر 
ً
أربعة ملايين وتسعمائة وولاوون ألفا  )القيمة 

ً
(كتابة

2م1,200 (2م)مساحة العقار 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003456 منتسب معاين  ابراهيم الثبيتي

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

.ةتقدير القيمة العادل

.رالمشاركون في إعداد التقري



عتفاصيل المشرو



رابط المو ي  موقع
العقــــــــــار

https://www.google.com.sa/maps/place/26%C2%B025'02.5"N+50%C2%B010'22.6"E/@26.4172781,50.1725683,166m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d26.4173611!4d50.1729444?entry=ttu


تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.2م1,200بمساحة اجمالية ( حي الميناء ) العقار عبارة عن مباني سكنية تقع في مدينة الدمام :المو ي

.تتوفر الخدمات الرئيسية: الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي

.ييتميز العقار بقربة من الاسواق التجارية-

يقع العقار في منطقة حيوية -

.المنطقة مرغوبة كمنطقة سكنية-

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هدددذا التقريدددر لمعرفدددة يعتبدددر الأسددداس المنطقدددي ومقددددار التقيددديم المعتمدددد فدددي, بنددداءً علدددى المعلومدددات الدددواردة حتدددى تددداريخ التقيددديم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 لءر  (RICS)العقدداريين 
ً
شددادات التوجيهيددة التددي تددم تكييفهددا وفقًددا لقددوانين وأن مددة المملكددة العربيددة السددعودية، وكددذلك وفقددا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف دات وتدم افتدراض سدلامة المعلومدات وعددم وجدود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميدل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مددن قبددل العميددل وبندداء علددى البريددد الالكترونددي المرسددل مندده تددم الاعتمدداد علددى قددوائم الدددخل المرسددلة بالنصددف الاول مددن سددن2023لددم يددتم تزويدددنا بقددوائم الدددخل للنصددف الثدداني مددن سددنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

(عروض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي الحسا 50.174049 ,50428/11/20232,35026.3973751ارض سكنية1

حي الحسا 50.170960 ,60027/11/20232,40026.3943858ارض سكنية2

حي السيف50.1953622 ,38427/11/20232,15026.382727ارض سكنية3

(عروض)المسح السوقي 

التاريخعدد الغرفالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتقيمة الايجار السنوي 

حي النورس50.183505 ,414/11/202330,00026.412143للايجارشقة 1

حي النورس50.188216 ,424/11/202320,00026.407426شقة للايجار2

حي النورس50.1857080 ,321/11/202330,00026.41394355للايجارشقة 3

(سكني–بيع )المسح السوقي المقارنات

(شقق  للإيجار)المسح السوقي المقارنات



شقق للايجار –عروض بيع سكني–عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

2,3502,4002,150سعر المتر المربع للارض المقارن 

504600384مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

28/11/202327/11/202327/11/2023تاريخ العرض

50.1953622 ,50.17096026.382727 ,50.17404926.3943858 ,26.3973751مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

2,1152,1601,935سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%10-أصغر%5-أصغر%5-أصغر1,200مساحة الارض المراد تقييمه

%10%10%110عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%10-جيد جدا%10-جيد جدا%10-جيد جداممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداطول الواجهة الرئيسية

%0سكني%0سكني%0سكنيسكنيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%20-%15-%15-الضبط الزسبي

1,7981,8361,548صافي القيمة

%30%35%35الو ن الزسبي 

 464 643 629القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 1,736متوسط قيمة المتر 

 1,200مساحة الأرض

2,083,455القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

30,00020,00030,000سعر الايجار السنوي 

443عدد الغرف

صادية
العوامل الاقت

14/11/202324/11/202321/11/2023تاريخ العرض

50.1857080 ,50.18821626.41394355 ,50.18350526.407426 ,26.412143مواقع العروض المقارنة

%5-%5-%5-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

28,50019,00028,500سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا عامل الجذب للموقع

%10-3%20-4%20-24عدد الغرف

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

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداحالة المبنى

%0سكني%0سكني%0سكنيسكنيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%10-%20-%20-الضبط الزسبي

22,80015,20025,650صافي القيمة

%10%10%80الو ن الزسبي 

 2,565 1,520 18,240القيمة السوقية  للايجار المقارن وعد  الو ن الزسبي

 22,325متوسط قيمة التأجير السنوي  

 22,000متوسط قيمة التأجير السنوي  وعد التقريب

.للمقارنات المشابهة ( شقق للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م2,912مساحة مسطحات البناء

2م/ س .ر1,400تكلفة قيمة متر البناء

س.ر4,076,800اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر4,076,800إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر4,076,800إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 27العمر المتبقي

%13العمر الفعال

%%33معدل الإهلاك

س.ر1,324,960تكاليف الإهلاك

2م2,751,840صافي تكاليف البناء

2م1,200مساحة الارض 

2م/ س .ر1,736قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر2,083,200قيمة الأرض المقدرة

س.ر4,835,040إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

.ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

ا  راضات طريقة خصم التد قات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 10%

معدل الشواغر10%

5 yearsرة التد قات النقدية  

معامل الخصم10%

معدل النمو 2.5%

(2للم)اجمالي الايجار  العددالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

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

Expected Rental Income

 يمة ايجار الوحدة العددالبند

496,100496,100496,100508,503 2222,000484,000شقة غر ت ن

496,100496,100496,100508,503 484,000مُجمل دخل الايجار

%10%10%10%10%10%10نا ص معدل الشواغر

48,40049,61049,61049,61050,850

435,600446,490446,490446,490457,652اجما ي الدخل الفعلي

43,56044,64944,64944,64945,765%10(التشغيلية والرأسمالية)نا ص معدل المصاريف 

392,040401,841401,841401,841411,887(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 

5,491,827القيمة الاس ردادية للمبنل

392,040401,841401,841401,841411,8875,491,827اافي التد قات النقدية

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

356,400332,100301,909274,463255,7493,409,992القيمة الحالية للتد قات النقدية

4,930,614اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 
(والانتعاش

قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هدذا التقريدر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علدى ارراء الدواردة فد1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تددي تددم جمعهددا لقددد اعتمدددنا وشددكل مكثددف علددى المعلومددات المقدمددة خددلال المناقشددات مددع العميددل، حيددث نعتقددد أن البيانددات ال2.

و مراجعدددة بدددإجراء تدددقيق مسدددتقل أ-كجددزء مدددن التقيدديم -دقيقددة وموودددوق بهددا، لدددم تقددم شدددركة واحددد الدددرأي للتقيدديم العقددداري 

احدد الدرأي شدركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شدكل خخدر مدن أشدكال التأكيدد علدى دقدة هدذه المعلومدات

لدددى تقددددير أو عدددن المعلومدددات التدددي لدددم يدددتم الكشدددف عنهدددا والتدددي قدددد تدددؤور عالإغفدددالاتلا تتحمدددل أيدددة مسدددؤولية عدددن الأخطددداء أو 

.التقييم

  أو معرفدة تتجداو  تلدك ا3.
ً
 متخصصدا

ً
 مدن لا يقصد إبداء الرأي فدي الأمدور التدي تتطلدب خبدرة قانونيدة أو تحقيقدا

ً
لمسدتخدمة عدادة

.قبل مثمّني العقارات

تددددي تمددددد  الخددددرائط والمعروضددددات الددددواردة فددددي هددددذا التقريددددر مخصصددددة للتوضدددديح فقددددط توسدددديلة مسدددداعدة فددددي تصددددور الأمددددور ال4.

قريددر أو اسددتخدامها لا يزبغددي اعتبارهددا موددح أو الاعتمدداد عليهددا لأي غددرض خخددر، ولا يزبغددي إ التهددا مددن الت. مناقشددتها فددي التقريددر

.أو فصلها عن التقرير

كمددددا , إذ نعتقددددد أن القيمدددة السددددوقية خاضددددعة للتغييددددر وعددددد هددددذه الفتددددرة. أشددددهر3يرجدددى ملاح ددددة أن هددددذا التقريددددر صددددالح لمدددددة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليدة سدوف نحدن نفتدرض أن ودروف السدو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريدر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تدددزام بهددا وسددديتم يددتم تقيدديم العقدددار علددى افتدددراض أن جميددع لدددوائح وقيددود تقسددديم المندداطق والاسددتخدام المعمدددول بهددا قدددد تددم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومددع ذلددك، إذا . ييمنددالددم تكشددف استفسدداراتنا عددن أي تلددوث يددؤور علددى الممتلكددات أو الممتلكددات المجدداورة والتددي قددد تددؤور علددى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقدار أو فدي أي أرض مجداورة، فقدد يدؤدي ذلدك إلدى تغي
ً
يدر قيمدة العقدار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمدا أن . جدزء منهدالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قدد تزشدأ عندد التصدرف فدي العقدارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فددي " جائحددة عالميددة"الددذي أعلنتدده من مددة العددحة العالميددة بأندده  COVID-19أوددر اندددلاع فيددروس تورونددا فددايروس الجديددد3.

شدا  السدوق فدي لدذلك تدأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مدن قبدل العديدد مدن البلددان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مددن تدداريخ التقيدديم، ونحدددن فددي شددركة واحدددد الددرأي للتقيدديم العقدداري نعتقدددد أندده. العديددد مددن القطاعددات
ً
يمكننددا إعطددداء اعتبدددارا

 COVID-19والواقع أن الاسدتجابة الحاليدة لدد . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمندا علددى أسدداس لتق( قدديم)وبالتدالي يددتم اعطداء . تعندي أننددا نواجده مجموعددة غيدر مسددبوقة مدن ال ددروف التدي نبنددي عليهدا الحكددم

وبالتدالي يجدب أن يكدون تقييمندا RICS Red Book Globalمدن   VPGA 10و VPS 3وفقًدا لدد " عدم اليقين وشأن تقيديم المدواد"

 
ً
 -وأن يكددددون بدرجددددة أعلددددى مددددن الحددددذر -اقددددل يقينددددا

ً
 بتقييمنددددا كمددددا هددددو الحددددال عددددادة

ً
 للتددددأوير وذلددددك ن دددد. والددددذي يكددددون مرتبطددددا

ً
را

   COVID-19المسدتقبلي غيدر المعدروف الددذي قدد يكدون لددد 
ً
علدى سدوق العقددارات ، ولدذلك نوإد ي بإبقدداء تقيديم العقدار موضددوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الدذي يضدم فدي عدداده نخبدة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

ياندات والمعلومدات والإحصدائيات اؤهدا مدن خدلال خبرا هدا التقييميدة ومدن خدلال مدا قامد  بده مدن جمدع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيديم والاستشدارات، ومدا يتدوفر لددى شدركتنا مدن قاعددة معلومدات تدم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الدد 2.

ولديس للشدركة . طدراف التداوعين لدهوضدوعية ويتمتعدون بالاسدتقلالية عدن العميدل وشدرتاته التاوعدة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميدين و مسداعدين قداموا بدإجراء عمليدة التقيديم دونمدا أي تحيدز، كمدا إنهدم يعملدون 3.

مدع العميدل وشدرتاته التاوعدة أو بدواطن الأمدور لددى العميدل أو هدؤلاء الدذين لدديهم علاقدات داخليدة أو ارتباطداتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمدة فدي التقيديم، سديتم ميدة مدن طدرف أخدر فيمدا يتعلدق بدأي جاندب مدن جواندبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشدروطة  علدى النتدائج التدي يتوصدل إليهدا أو أي أحدداث أخدرى، و ذا حصدل  الشدركة علدى مسداعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضدح موقدع تدم اسدتلام  بيدان تفصدي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضدح مسداحة العقدار:  لمعاينة الأا
قددددة العقددددار ومسدددداحة الأرض ومسدددداحة مسددددطحات البندددداء والمسدددداحة التأجيريددددة وعددددد ذلددددك تددددم الوقددددوف علددددى العقددددار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسدمية مثدل المكاتدب تم تحليل البياندات المتدوفرة فدي منطقدة العقدار والتدي تدم إستقصداصها مدن مصدادر غيد: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نده تدم الإسدتزتاج بدأن وعد تقدير الخبراء لءستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خدددرين يقومدددون بمراجعدددة المعلومدددات والتحلددديلات 2مراجعدددة القيمدددة مدددن قبدددل لجندددة المراجعدددة المكوندددة مدددن 
ي
خبدددراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيددث لدددم يددتم الاسدددتعانة بمصدددر خددارجي مثدددل المكاتددب الهندسدددية % 5أو أقددل % 5حيدددث أن القيمددة المسددتزتجة يمكدددن أن تكددون  يدددادة : تحليددل حساسددية القيمدددة للمبدداني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمددددين للهيئددددة السدددد)وذلددددك بحسددددب دليددددل الاسددددعار الاسددددتر شددددادي ,قيمددددة متددددر البندددداء المددددذتور بددددالتقر يددددر تشددددمل الرسددددوم الاداريددددة والرسددددوم المهنيددددة وربددددح المقدددداول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخدر، أو تداولده أو الاقتبداس منده أو الإشدارة إليده علدى أي حدال مدن الأحدوال لأي غدرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشدركة ومدن دوايدي الحيطدة والحدذر أن تحدت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقدة صدريحة مدن الشدركة•
إلتدددزامدون أي تحددتفظ الشددركة بددالحق. بددالحق فددي إدخددال أي تعددديلات وعمددل أي مراجعدددة علددى التقيدديم أو دعددم نتيجددة التقيدديم فددي ودددل وددروف محددددةوالمقيدديم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش ى مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسداتنا المعتدادة، فددإن هدذا التقريدر مخصددص للاسدتخدام فقدط للطدرف الددذي تدم توجيهده إليدده للغدرض
ً
المحددد المنصددوص وفقدا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهدور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشدور أو نشدرة ، ممدا قدد يشدكل عر 
ً
ضدا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقديم وكدذلك مدع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبدراء التقيديم التداوعون لهدا لديس لدديهم تضدارب مصدالح مدع العقدار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة



الدراسة السوقية

ملحق



حاضرة الدما 
ن رة عامة

المساحة

1,056
كيلو متر مربع

2,250,00
نسمة

النمو السكانيعدد السكان

3%



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

حاضرة الدمام
نظرة عامة عن حاضرة الدمام 

عتبدر البوابددة تقع حاضدرة الددمام في المنطقة الشدرقية علددا الخلدديج العربددي وت

رة مسددددداحة الحاضددددد. الرئيسددددية للمملكدددددة علدددددى العددددالم مدددددن الناحيدددددة الشددددرقية

لددديج العربدددي، تجعلهددا مددن أكبددر المراكدددز التنمويدددة فددي المملكددة وعلدددا شددداطيء الخ

ديندددددددة حيدددددث تعتبدددددر خدددددامس أكبددددددر مديندددددة فدددددي المملكددددددة العربيدددددة السدددددعودية، م

دي قلددددب الدمددددام هددددي عاصمددددة المنطقدددة الشدددرقية وتعتبددددر المنطقدددة الشدددرقية هددد

دية، ممدددا صناعدددة إنتدددداج وتكريددددر النفدددط، وتزشدددط فيهدددا شددركة أرامكدددو السدددعو 

الدددمام مددن يجعلها جدذبة للاستثمارات المحليددة والإقليميددة، تتكددون حاضددرة

.ودلاث مددن رئيسدية هدي الددمام والخبدر وال هدران



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

امات الأراضددددد ي يتمثددددل الاسددددتخدام المقتددددرح للأراضدددد ي فددددي حاضددددرة الدددددمام الددددى الزيددددادة الكبيددددرة فددددي نسددددبة اسددددتخد

ما وسدبب التو ادع المخصصة وشكل حصري للمناطق السكنية، وهذا يشير إلى الزحف العمراني المتزايد، لا سدي

عددد تخطدديط المندداطق المكدداني لهددذه المندداطق السددكنية الجديدددة، إلددى جانددب تفدداقم الرغبددة فددي التوسددع فددي المدينددة و

 مخصصدة للاسدتخدام المخدتلط. أحادية الوويفة
ً
، تحتوي الدمام على منطقة صغيرة جددا

ً
، تمثدل بالكداد حاليا

لطدة من مساحة المدينة، كما إن استخدامات، علاوة إلى أن معدل عدم وجود اسدتخدامات الأراضد ي المخت% 1

.واب  ومنتشر

: استعمالات الأراض ل في حاضرة الدما  

لمبزيدة خاليدة، يشير تحليل الأراض ي البيضاء في حاضرة الدمام الى ان ما يقارب نصف الأراض ي داخدل المسداحة ا

ندددة، كمدددا إن نسددددبة وبالتدددالي فإنهدددا تددددؤور وشددددة علدددى مسددددألة تجزئدددة المديندددة، والكثافددددة العامدددة المنخفضدددة فددددي المدي

ى مديندددة الأراضددد ي البيضددداء فدددي حاضدددرة الددددمام تعدددادل  جدددم العديدددد مدددن المددددن الكبدددرى فدددي العدددالم، إذا ن رندددا إلددد

اريدة وبزيددة الددمام، فدإن مسدداحة الأراضد ي البيضداء يمكددن تطويرهدا تأنشددطة متعدددة الاسدتخدامات وأنشددطة تج

اء فددي حاضددرة الكميددة الحاليددة مددن الأراضدد ي البيضدد. تحتيددة لرفاهيددة سددكان الدددمام وتحقيددق أداء أفضددل للمدينددة

شددددخص، كمددددا إنهددددا تغطددددي الطلددددب المسددددتقبلي علددددى الأراضدددد ي 2,000,000الدددددمام يمكددددن أن تسددددتوعب اكثددددر مددددن 

.وتسمح للتخطيط للعديد من المشاراع المستقبلية

: الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية 

استعملات الأراض ل في حاضرة الدما •

الف اءالأرض ل

المبنيةالأرض ل

الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

اء بحدري مطدل علدى تتمتع حاضرة الدمام بموقع جغرافي استراتيجي داخل المنطقة الشرقية، فهي تحتوي على مين

يدات البتدرول فدي وتقدع بدالقرب مدن أكبدر احتياط. الخليج العربي، حيث تقيم علاقة مباشرة مع دول الخليج الأخرى 

أكثدر المنداطق وتعتبدر مديندة الددمام مدن. العالم، ومع اتصدال مباشدر بالريداض عاصدمة المملكدة العربيدة السدعودية

 فدددي المنطقدددة
ً
 وا دهدددارا

ً
دن المحيطدددة مثدددل وتعتمدددد علدددى التبدددادل الدددديناميكي للسدددلع والسدددكان والمدددوارد مدددع المددد. تطدددورا

مشددداراع ال هدددران والخبدددر والقطيدددف وصدددفوى وراس تندددورة، وقدددد سددداعد ذلدددك فدددي نشدددأة العديدددد مدددن الاسدددتثمارات و 

.البزية التحتية الهامة، ولا سيما في مناطق الحاضرة

:الأنشطة الا تصادية في حاضرة الدما  

 هكتدار، والتدي يمكدن اعتبارهدا رقمدا منخفضًدا أو متوسد/ شدخص 20.13متوسط الكثافة في المنطقدة المبزيدة بدي 
ً
طا

 بكثافدددة المددددن الأخدددرى فدددي المملكدددة العربيدددة السدددعودية، وهدددذا يعندددي أنددده لا تدددزال هنددداك منددداطق
ً
فدددي الحاضدددرة مقارندددة

الدددذي يجدددري يمكدددن أن تكدددون الكثافدددة فيهدددا أعلدددى، مدددع إمكانيدددة اسدددتيعاب المزيدددد مدددن السدددكان، ومدددع التطدددور السدددراع

.للمضاربة على الأراض ي في ضواحي المدينة، فإن الكثافة لا تزال في حالة تتناقص

والعكدس صدحيح، لقدد أوهرت نتائدج التحليدل أنده في حاضرة الدمام، تكدون الكثافة الأعلى مرتبطة بالدخل الأقل

ين الأكثدر ودراء حيث هناك عدد قليل من المناطق ذات الدخل المختلط والكثافة العاليدة، ممدا يشدير إلدى أن المدواطن

 عن المركز ومن المناطق ذات الأداء الأفضل
ً
. في كثير من الأحيان يعيشون وعيدا

: الارتباط ب ن الكثا ة والدخل في حاضرة الدما 

تصنيف الأنشطة والاعمال في حاضرة الدما •

:توزيي الدخل والكثا ة في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما 

 طاع التجزئة   طاع المكاتب  طاع الضيا ة السوق السكنل  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 ارتفاعالدمامحاضرةسوق فيالسكنيةالعقاراتشريحةفيالعرضسجل•
ً
خلالا

وقد.٢٠٢١عاممنالفترةبنفسمقارنة۲۰۲۲عاممنالأولىالتسعةالأشهر

و ارةمشاراعمنرئيس يوشكل٢٠٢٢عامخلالتسليمهاتمالتيالمشاراعشكل 

.الدمامفي٢تاون ونساجلءسكانالفريدةمثلالعرض،منالاكبرالجزءالإسكان

الشماليةالمناطقفيالسكنيةالعقاراتمنالمعروضأغلبيقع،الدمامحاضرةفي•

فللفيالسكانمنالمتوسطةالشريحةالحاليالعرضواستهدف.المدينةمن

.الارتفاعمتوسطةإلىالمنخفضةالمبانيشققأومستقلة

2600عادليالدمامحاضرةفيالسكنيةللفللالمربعالمتربيعأسعارمتوسطأن•

.الجديدةالسكنيةالمشاراعفيمتر/ريال3,470الىيصلوقدمتر/ريال

وصلحيثالموقععلىاعتمادالدمامحاضرةفيالسنويةالايجارأسعارتختف•

مدينةفيبينماريال17,600الىالخبرمدينةفيالسكنيةالشقةايجارمتوسط

فيوصلحيثالسكنيةالفللايجارفيالاختلافواستمر،16,000الىالدمام

ايجارسعرمتوسطفيهوصلالذيالدماممدينةعكس68,800الىالخبرمدينة

.الايجاري المؤشرموقعحسبوذالك،46,200الىالسنوي الفلل

تتوجدوالتيالمغلقة،المجمعاتفي%60بزسبةالسنويةالإيجاراتأسعارترتفع•

.الخبرمدينةفيخاصةبكثر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

(س.ر)2022متوسط أسعار  البيي والايجار في حاضرة الدما  في سنة •

(  الف وحدة)تو عات المعروض من العقارات السكنية في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

380,000
وحدة

: الزيدة المتوقعة

6+ %
2025حتى عام 

الأراض ل 
السكنية 

الشقق
السكنية

الفلل 
السكنية 

1,400 1,400 2,600
أسعار البيي متوسط

(متر مربع / ريال )

الدور السكنل

26,500 16,600 58,400
أسعار الايجار متوسط

(للوحدة / ريال )

المؤشر الايجاري  :المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

السعوديينالمواطنينبينالمنا ل تملكنسبة يادةوتيرةلتسراعإجراءاتعدةالحكومةاتخذت•

أنالمتوقعومن،2019عامفيالطلبتزايدإلىأدىماوهوالسكنية،الوحداتقطاعوتعزيز

مترمليون 100طرحعنالاعلانمؤخرًاوجرى .المعروضاتفيالفترةفيوالتناميالزيادةفييستمر

فيالزيادةىعلللسيطرةالاخرى والمدنالعاصمةفيالسكنيللقطاعالمخصصةالاراض يمنمربع

.والمساكنالاراض يأسعار

التيخططاتالمالىبالإضافةالسكنية،المخططاتمنعددالدماملحاضرةالهيكليالمخطططرح•

فيومةالحكحققتهالذيالنجاحفيكبيروشكلساهم الحاضرة،فيالخاصالقطاعقدمها

يةالعقار المنتجاتانحيثللمساكن،السعوديةالاسرتملك يادةالرؤيةاهدافتحقيق

نوععلىعتمادااكبيرالىمتوسطاقبالشهدةالإسكانلو ارةالتاوع«سكني»برنامجفيالمطروحة

.والمنطقةالمخططاوالمشروع

المملكةفياتالاحصائيتشيرحيثالسنواتخلالالتطوراتبفعلالمساكنمخزونتشكيلتغير•

المنا ل نسبةوانخفاض%2.48سنوي بمعدلالمساكنمخزونفيالشققنسبةارتفاعالى

%63السكنيةالشققنسبةبلغالدمامحاضرةوفي.(والطلبالعرض)ملحوظوشكلالشعبية

.%31والفلل%4الشعبيةالبيوتونسبة%2العزابغرفونسبة

فيعوديةالسللأسرالشهري الدخلمتوسطإلىللمسكنالشهري الايجارمتوسطنسبةأننجد•

المرصدحساباتفي%10.7بزسبةتقدرحيثالمملكة،مناطقببقيةمقارنةمتزن الدمامحاضرة

الشرقية،المنطقةلمدنالحضري 

سعر الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

عدد الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

الدمامالخبر  

الدمامالخبر  

و ارة العدل : المصدر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فيالدمامرةحاضفيالتجزئةمنافذمنالمعروضفيكبيرة يادةالسوق يشهدانالمتوقعمن•

.2025سنةفي%15نسبةالىبالاجماليتصلحتىالوق منوستتوا ن ،2023سنةنهايةالى

منرؤيتهاوسهولةزتتميوالتيالزوايافيتقعالتيالتجزئةلمنافذتفضيلهمالمستأجرونأوهر•

تجزئةالمنافذلمشغليجدًامهمةالطلقالهواءفيالجلوسمناطقأصبح كما.الشارع

هذامعوتماشيًا.نالمستهلكيبينالمتزايدةلشعبيتهان رًاوالمشروباتبالماتولاتالمعنية

تالماتولا لمنافذمنفصلةمنطقةإنشاءفيالتسوق مراكزمنالعديدبدأتالتوجه،

.اراعهممشعلىالاقبالو يادةالمستأجرينلجذبالتجاريةالمراكزخارجتقعوالمشروبات

خاصةا ديدفيالمعروضولكن%90وصل وقدمرتفعةالتجزئةمنافذاشغالمعدلاتتعتبر•

توسعالمعالحاضرةفيالمناطقوعضتاورتالقديمةحيثالمناطقفيالاسوق اغلاقمع

سواقالا علىالواسعالمستفديناقبالالىبالاضافة،جديدةاسواقوافتتاحالعمراني

.الرقمية

مخاصةجديدةمشاراعبناءويتوقع،2300الىالتجزئةلمنافذالمترايجارسعرمتوسطوصل•

المكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىوالمشروباتالماتولاتقطاعفي

.المشتركة

.ستأجرينبالمللاحتفاظممتلكا همبتجديدالقديمةبالتجزئةالبيعمراكزمطورويقوم•

.التطوراتيقودهالذيالترفيةقطاععنالتجزئةتجاريبحث•

: طاع التجزئة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في منا ذ التجزئة في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع التجزئة في حاضرة الدما  •

: المساحات الموجودة

1.3
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

15+ %
2025حتى عام 

: الارتفاع بمعدل الاشغال 

1+ %
سنويا

: متوسط سعر الايجار 

2,300
للمتر/ريال

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

%21درتقبزيادةالمشاراعمنمجموعةإنجا الدمامحاضرةفيالسوق يشهدانالمتوقعمن•

المتوقعمنانهأي،2023عاممنالاولىالثالثةالاشهرخلالللمؤشراتوفقا2025عامحتى

.2025عامحتىمربعمتر252,000يقاربماالسوق يستقبلان

المدينةفي توسعالتيالعالميةالشرتاتنقودةالدمامحاضرةفيالسوق مستوى علىالطلب•

فيطتزشبداتالتيالمحليةالشرتاتأخرى ناحيةومنأرامكو،معالمتعاقدةوالشرتات

.اللحاضرة

الدمام،اضرةحفيالسراعةالرئيسةالطرق علىالمعروضةالمكتبيةالمساحاتمعضمتتركز•

.التجاريةالطرق فيالأخيرةالفترةفيتزشطبداتلكن

مواقفتوافرو الوصول وسهولةتتميزالمكتبيةالمساحاتعنللبحثنحوالشرتاتتتوسع•

عاليةةالمكتبيالمساحاتاشغالمعدلاتنموفيحاليًاالسوق واشهد.السياراتانت ار

معدلاتوصل التيBالجودةمتوسطةالمكتبيةالمساحاتعكسعلى،%4بمعدلAالجودة

.العاممنالأول الربعفي%63الىفيهاالاشغال

طلبهناكذالك،منالرغموعلى.المكتبيةالمساحاتسوق أداءتراجععلىبوادرلوح  •

توسطمارتفعوعليه،الجيدةالاداراةذاتالجودةعاليةالمكتبيةالمساحاتعلىمتوسط

بيةالمكتللعقاراتالمترايجارسعرمتوسطليصل%8بزسبةAالفئةمنالمساحاتإيجارات

.المشتركةالمكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىمما،990الى

عملولفي.الايجابي خمهعلىالمملكةفيالمكتبيةالمساحاتسوق يحافظأنالمتوقعمن•

.المملكةفيالرئيسيةالمدنأنحاءجميعفيوجودها يادةعلىالدوليةالشرتات

: طاع المكاتب –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في المكاتب في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع المكاتب  في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

1.2
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حتى عام 

متوسط سعر 
الايجار 

990
للمتر/ريال

متوسط سعر الايجار 

615
للمتر/ريال

معدل النمو المتوقع  

8+%
سنوي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 اقلالجائحةتان •
ً
وشكلكذلويرجعالأخرى المملكةبمدنمقارنةالدمامحاضرةعلىتأويرا

بالرياضمقارنتاالدمامحاضرةفيالفعالياتقل ورغمالمحلية،السياحة يادةإلىرئيس ي

.2025-2021عاميبينوحدة3,200حواليتسليمانالمتوقعمنانهالىوجدة

المنتجعاتثلم،الجديدةالفنادقمفاهيموت هرالضيافةقطاعفيالمعروضاتفيتنوعنلاحظ•

.الدمامحاضرةتشمللملكنهاالبيئية،والمنتجعاتالعحية

واستضافةجديدةترفيهيةأماكنإنشاءيتمحيثوقافي،بتحول حاليًاالسعوديالسوق يمر•

وبالن ر.عالميةالالسياحةخريطةعلىالسعوديةالعربيةالمملكةمكانةلترسيخعالميةفعاليات

المملكةفيلبالفعالعاملينالمشغلينأغلبيخططالفنادق،لقطاعالمنت رةالنموخفاقإلى

ناحيةومن.الاستثماريةمحاف همضمنالغرف جمو يادةالمملكةفيبقوةعروضهملتوسيع

ليسلتياالجديدةالتجاريةالعالماتمنمشغلينلجذبالضيافةمشاراعمالكويسعىأخرى،

.السوق فيوجودلديها

حيث2023عاممنالاول الربعخاللمتوسطأداءالضيافةقطاعحققسبق،ماضوءوفي•

انويتوقع2020عامفي%53مقارنة61%الدمامحاضرةفيالاشغالمعدلمتوسطيعتبر

.السنويةالاجا اتموعدقربمعالقادمةالأشهرفييرتفع

: طاع الضيا ة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

صنيف نسب توزيي  المعروض في  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  حسب الت•

(  الف وحدة)معروض  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

12,600
متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حتى عام 

%61 3%-
399

وحدة/ ريال 
: متوسط السعر اليومي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 

243
وحدة/ ريال 

معدل النمو المتوقع  

0+%
سنوي 

: الإيرادات لكل غر ة 



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بددي العوامددل الداخليددة او يمكددن ان يطلددق عليهددا العوامددل المباشدد•

تبدددر مدددا يخدددص العقدددار محدددل التقيددديم حسدددب الرسدددم الموضدددح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضد ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكوندات العقدار مدن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهداج التقيدديم الموقدع ودم الموقددع ودم الموقدع، عبددارة تتكدرر كثيدرا فددي جميدع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مدددددة الحكوميدددددة و الصددددددادرة مدددددن الجهدددددات المعنيددددددة بالعقدددددار، فدددددي المملكددددددة•

شدراعات الشؤون البلدية و القرويدة متخصصده فدي عمدوم الأراضد ي، مدن حيدث الت

م و و التن يمددددددات، و لكددددددن توجددددددد هيئددددددات كددددددذلك لهددددددا دور فددددددي تحديددددددد الاسددددددتخدا

ل و يزبددددددددع، نوعيتددددددده مثدددددددل هيئددددددددة تطدددددددوير المدينددددددددة المندددددددورة و الهيئدددددددة الملكيددددددددة للجبيددددددد

ام داخددددددل بالإضدددددافة الدددددى المددددددن الاقتصدددددادية و خصوصددددديتها فدددددي تحديدددددد الاسدددددتخد

.أراضيها

دددددان العقددددددار مددددددد• را نوعيددددددة المسددددددتأجرين تلعددددددب دورا هامددددددا فددددددي تحديددددددد القيمددددددة اذا تد

.للدخل

ديدددددد الاسدددددتخدام الحدددددالي او الاسدددددتخدام الأعلدددددى و الأفضدددددل عامدددددل أساسددددد ي فدددددي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علدددددددى غيددددددر المباشدددددددرة والتددددددي يكدددددددون لهددددددا تدددددددأوير-العوامددددددل الخارجيدددددددة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مددددة دور المقددديم هددددو متاوعددددة هددددذه العوامددددل و تحديددددد اورهددددا علددددى قي•

.العقار

العوامدددددددل الطبيعيدددددددة مثدددددددل الدددددددزلا ل و الامدددددددراض و نحوهدددددددا لهدددددددا دور •

مؤقددد  فدددي تحديدددد القيمددددة حسدددب وقددد  حصددددولها و هدددو مدددا يطلددددق

ره علدى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقد  فدي تدأوي

.القيمة

العوامددددددددددددددل الاجتماعيددددددددددددددة مثددددددددددددددل تغيددددددددددددددر ذوق السددددددددددددددكان و اخددددددددددددددتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهدددا العامدددل الاقتصدددادي مدددن أهدددم العوامدددل التدددي ين دددر لهدددا المقددديم اليدددوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العدددددرض و الطلدددددب و معددددددلات النمدددددو او التبددددداطؤ فدددددي الاسدددددتثمار العقددددد•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويددل مخصصددات التمويددل مددن قبددل الحكومددات و البنددوك و شددرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسدددددددعار الفائدددددددددة الصدددددددادرة مددددددددن مؤسسددددددددة النقدددددددد و ارتباطهددددددددا بمعدددددددددلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطددوير الموقددع الخدداص بمشددروع ال( تحليددل)تتمثددل دراسددة •

وفهدم العقاري فدي جمدع المعلومدات التدي تسداهم فدي وصدف

طرحهدا خصائص الموقع ومن وم تحليدل تلدك المعلومدات و 

بالاسددددددددددددددددددددددددددتعانة بدددددددددددددددددددددددددددالخرائط التخطيطيدددددددددددددددددددددددددددة والصدددددددددددددددددددددددددددور 

الفوتوغرافيدددددددددددة وصدددددددددددور القمدددددددددددر الصدددددددددددنايي والرسدددددددددددومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحددددددددات التجاريدددددددة )معددددددددل الاشدددددددغال •

.(الشاغرة
. جم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسدددددددددددددط المسددددددددددددداحة للمقدددددددددددددرات الإداريدددددددددددددة •
.المطلوبة

معدددددددل الاشددددددغال لنددددددوع معددددددين مددددددن المبدددددداني•
.الإدارية

 جددددددددددددددم الطلددددددددددددددب علددددددددددددددى المبدددددددددددددداني الاداريددددددددددددددة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تددددوفر مرافددددق الدددددعم مددددن محددددلات ومراكددددز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تددددددددددددوفر مرافددددددددددددق الدددددددددددددعم مددددددددددددن محددددددددددددلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضدات التدي سيسدتخدمها المشدارتون فدي السدوق عندد تحديدد السدعر المناسدب 3ومع ذلك، يجب أن تعكدس مددخلات المسدتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيدار الددولي لإعدداد . ()قابلدة للرصددت التدي يمكدن ملاح تهدا وتقليدل اسدتخدام المددخلات غيدر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علديهم اختيدار أنسدب تقنيدات التقيديم التدي تزيدد مدن اسدتخدام المد
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لددالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا دايي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًددا مددن خددلال وفددي أغلددب الحددالات يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية مددن الدددخل الفعلددي لءيجددار أو مددن مقارنددة إيجددارات عقددارات مماولددة،يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبددار جميدع المصدداريف المتأتيدة مدن الزشددا  التجداري باخددذ العدين فدي اويددتم اسدتخلاص مؤشدر القيمددة مدن الاربدداحلأصدل مددرتبط بالأربداح بدي طريقدة ماليددة لتقددير قيمددة سدوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطددوير التدي تددم أعمداليمدةوتسدتند هدذه الطريقددة إلدى فرضددية مفادهدا أن السدعر الددذي يُمكدن أن يدفعدده المشدتري مقابدل هددذا العقدار هددو قيمدة الفدائض مددن حصديلة البيددع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة

ملحق
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:تم إعداد التقرير لصالح

ير تقييم عقاري تقر

الأصل محل التقييم

00910:رقم  التقرير2023/12/31:  رتاريخ التقري





ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممبنى سكنينوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

رقم الصك
594535004916-994535004929-

494535004912
أسلوب التكلفة

س.ر21,500م9,591.7مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  - 2م9,092)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%9%400 سكنياستخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 22,318,259

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني
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المحتويات

ا  الملخص التنفيذي5

ا  تفاصيل المشروع51

ا  التقييم18

ا  الأحكام العامة30

ا  الدراسة السوقية34

ا  منهجية التقييم40

ا  رخصة الممارسة48



ذيالملخص التنفي
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شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •
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شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 



تقرير تقييم عقاري
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(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة
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IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4
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:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 
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بيانات العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1441/12/28

ه1441/12/29-1441/12/29
تاريخ الصك 

594535004916-994535004929-

494535004912
رقم الصك   مبنى سكني نوع العقار

الجبيل المدينة 2ف / ها م -4د / ها م -1د / ها م  الحي/ المخطط  2-29-21 رقم القطعة

يةةةة ملكيةةةة مقيةةةدة لصةةةالح شةةةركة حفةةةظ الدرا
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية سكني استخدام الأرض الجبيل جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م9,591.7 اتم تقييمهالمساحة التي 2م9,591.7 )2م)إجمالي مساحة الأرض 

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

IFRSالماليةم و معايير المحاسبة الدولية لإعداد التقارير2022الصادرة في  IVSمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم المتبعة

أعلى وأفضل استخدام فرضية التقييم

, ات المتخصصةةةوشةةرتات الدراسةة, الهيئةةة العامةةة للإحصةةاء, قاعةةدة البيانةةات الخاصةةة وشةةركة واحةةد الةةرأي يةةتم تحةةدويها وشةةكل مسةةتمر وبةةي مكونةةة مةةن دراسةةات مبزيةةة علةةى المؤشةةرات الرسةةمية مةةن و ارة العةةدل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 
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بيانات التقرير

م2023/12/10 تاريخ القياس م2023/12/07 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقةيم ة خطيةة مةن شةركة واحةد الةافقةالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعةد مةن اجلةه ولايجةب تو اعةه او نشةره او جةزء منةه الا وعةد الحصةول علةى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003456 منتسب معاين  ابراهيم الثبيتي

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2023 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

22,318,259 القيمة النهائية

 ومائتان وتسعة وخمسون 
ً
 وولاومائة وومانية عشر ألفا

ً
إونان وعشرون مليونا  )القيمة النهائية 

ً
(كتابة

2م9,591.7 (2م)مساحة العقار 

.ةتقدير القيمة العادل

.رالمشاركون في إعداد التقري



عتفاصيل المشرو



صك 711607004246
:                         رقم

رابط المو ي 

صك 711607004256
:                         رقم

رابط المو ي 

رابط المو ي 

311610001973 : صك

موقع
العقــــــــــار

https://www.google.com/maps/place/27%C2%B007'60.0"N+49%C2%B032'28.2"E/@27.1339381,49.538361,1023m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d27.1333284!4d49.5411559?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/27%C2%B007'34.0"N+49%C2%B031'56.1"E/@27.1261066,49.5296794,1026m/data=!3m2!1e3!4b1!4m4!3m3!8m2!3d27.1261066!4d49.5322543?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/27%C2%B008'43.3"N+49%C2%B033'29.2"E/@27.1457602,49.5571413,305m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d27.1453617!4d49.5581165?entry=ttu


تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(  حي محلة مكة , حي محلة الفاروق , حي محلة الاندلس )العقار عبارة عن مباني سكنية تقع في مدينة الجبيل الصناعية في ولاث مواقع :المو ي

.2م9,591.7بمساحة اجمالية 

توفر الخدمات الرئيسة في الموقع: الخدمات الرئيسية للعقار

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هةةةذا التقريةةةر لمعرفةةةة يعتبةةةر الأسةةةاس المنطقةةةي ومقةةةدار التقيةةةيم المعتمةةةد فةةةي, بنةةةاءً علةةةى المعلومةةةات الةةةواردة حتةةةى تةةةاريخ التقيةةةيم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 للإر  (RICS)العقةةاريين 
ً
شةةادات التوجيهيةةة التةةي تةةم تكييفهةةا وفقًةةا لقةةوانين وأن مةةة المملكةةة العربيةةة السةةعودية، وكةةذلك وفقةةا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف ةات وتةم افتةراض سةلامة المعلومةات وعةدم وجةود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميةل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مةةن قبةةل العميةةل وبنةةاء علةةى البريةةد الالكترونةةي المرسةةل منةةه تةةم الاعتمةةاد علةةى قةةوائم الةةدخل المرسةةلة بالنصةةف الاول مةةن سةةن2023لةةم يةةتم تزويةةدنا بقةةوائم الةةدخل للنصةةف الثةةاني مةةن سةةنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي الدفي1,60029/11/20231,50027.13430200,49.54261800ارض سكنية1

حي الفنات ر57329/11/20232,10027.13418600,49.54885900ارض سكنية2

حي الحجاز72429/11/20231,86427.16160300,49.56171000ارض سكنية3

(عروض)المسح السوقي 

التاريخعدد الغرفالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتقيمة الايجار السنوي 

حي الفنات ر49.546067 ,229/11/202330,00027.1449176شقة للايجار1

حي الدفي49.546240 ,37/11/202336,00027.141704شقة للايجار2

حي الحجاز49.56508 ,426/11/202348,00027.14900217شقة للايجار3

(سكني–بيع )المسح السوقي المقارنات

(شقق  للإيجار)المسح السوقي المقارنات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

شقة للايجار –عروض بيع سكني–عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

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

1,600573724مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

29/11/202329/11/202329/11/2023تاريخ العرض

27.13430200,49.5426180027.13418600,49.5488590027.16160300,49.56171000مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

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

العوامل المكانيه

%11-أصغر%13-أصغر%5-أصغر3,070مساحة الارض المراد تقييمه

%30%110%330عدد الوجهات

%0متوسط%10-سهل%0متوسطمتوسطسهولة الوصول 

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

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداطول الواجهة الرئيسية

%0سكني%0سكني%0سكنيسكنيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%11-%23-%5-الضبط الزسبي

1,2831,4551,493صافي القيمة

%10%10%80الو ن الزسبي 

 149 146 1,026القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 1,321متوسط قيمة المتر 

 3,070مساحة الأرض

4,054,968القيمة السو ية للأرض

حلة القدس.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

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

1,600573724مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

29/11/202329/11/202329/11/2023تاريخ العرض

27.13430200,49.5426180027.13418600,49.5488590027.16160300,49.56171000مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

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

العوامل المكانيه

%7-أصغر%10-أصغر%3-أصغر1,966مساحة الارض المراد تقييمه

%35%115%435عدد الوجهات

%0متوسط%10-سهل%0متوسطمتوسطسهولة الوصول 

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

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداطول الواجهة الرئيسية

%0سكني%0سكني%0سكنيسكنيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%2-%15-%2الضبط الزسبي

1,3771,6071,644صافي القيمة

%10%10%80الو ن الزسبي 

 164 161 1,102القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 1,427متوسط قيمة المتر 

 1,966مساحة الأرض

2,804,803القيمة السو ية للأرض

حلة الفاروق.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

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

1,600573724مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

29/11/202329/11/202329/11/2023تاريخ العرض

27.13430200,49.5426180027.13418600,49.5488590027.16160300,49.56171000مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

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

العوامل المكانيه

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

%35%115%435عدد الوجهات

%0متوسط%10-سهل%0متوسطمتوسطسهولة الوصول 

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

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداطول الواجهة الرئيسية

%0سكني%0سكني%0سكنيسكنيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%8-%20-%2-الضبط الزسبي

1,3231,5121,543صافي القيمة

%5%5%90الو ن الزسبي 

 77 76 1,191القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 1,343متوسط قيمة المتر 

 4,556مساحة الأرض

6,120,444القيمة السو ية للأرض

حلة مكة.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

30,00036,00048,000سعر الايجار السنوي 

234عدد الغرف

صادية
العوامل الاقت

1126/11/2023-07-29/11/20232023تاريخ العرض

49.56508 ,49.54624027.14900217 ,49.54606727.141704 ,27.1449176مواقع العروض المقارنة

%5-%5-%5-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

28,50034,20045,600سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا عامل الجذب للموقع

%5-4%30%325عدد الغرف

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

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداحالة المبنى

%0سكني%0سكني%0سكنيسكنيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%5-%0%5الضبط الزسبي

29,92534,20043,320صافي القيمة

%20%30%50الو ن الزسبي 

 8,664 10,260 14,963القيمة السوقية  للايجار المقارن وعد  الو ن الزسبي

 33,887متوسط قيمة التأجير السنوي  

 33,900متوسط قيمة التأجير السنوي  وعد التقريب

.للمقارنات المشابهة ( شقق للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م3,075مساحة مسطحات البناء

2م/ س .ر1,500تكلفة قيمة متر البناء

س.ر4,612,500اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر4,612,500إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر4,612,500إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 21العمر المتبقي

%19العمر الفعال

%%48معدل الإهلاك

س.ر2,190,938تكاليف الإهلاك

2م2,421,563صافي تكاليف البناء

2م3,070مساحة الارض 

2م/ س .ر1,321قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر4,055,470قيمة الأرض المقدرة

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

حلة القدس .ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م2,407مساحة مسطحات البناء

2م/ س .ر1,500تكلفة قيمة متر البناء

س.ر3,610,500اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر3,610,500إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر3,610,500إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 17العمر المتبقي

%23العمر الفعال

%%58معدل الإهلاك

س.ر2,076,038تكاليف الإهلاك

2م1,534,463صافي تكاليف البناء

2م1,966مساحة الارض 

2م/ س .ر1,427قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر2,805,482قيمة الأرض المقدرة

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

حلة الفاروق .ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م3,610مساحة مسطحات البناء

2م/ س .ر1,500تكلفة قيمة متر البناء

س.ر5,415,000اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر5,415,000إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر5,415,000إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 15العمر المتبقي

%25العمر الفعال

%%63معدل الإهلاك

س.ر3,384,375تكاليف الإهلاك

2م2,030,625صافي تكاليف البناء

2م4,555.7مساحة الارض 

2م/ س .ر1,343قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر6,118,305قيمة الأرض المقدرة

س.ر8,148,930إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

حلة مكة .ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

ا  راضات طريقة خصم التد قات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 10%

معدل الشواغر10%

5 yearsرة التد قات النقدية  

معامل الخصم10%

معدل النمو 10%

العددالتدفقات النقدية الداخلة
اجمالي الايجار  

(2للم)

السنوات
2023202420252026202720282029203020312032

ةالقيمة الاستردادي
12345678910

Estimated Rental Growth0%0%10%0%10%0%10%0%10%0%
Expected Rental Income

 يمة ايجار الوحدة العددالبند

1833,900عقار القدس
610,200 

610,200671,220671,220738,342738,342812,176812,176893,394893,394

1233,900عقار الفاروق
406,800 

406,800447,480447,480492,228492,228541,451541,451595,596595,596

2433,900عقار حلة مكة
813,600 

813,600894,960894,960984,456984,4561,082,9021,082,9021,191,1921,191,192

مُجمل دخل الايجار
1,830,600 

1,830,6002,013,6602,013,6602,215,0262,215,0262,436,5292,436,5292,680,1812,680,181

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5نا ص معدل الشواغر
91,53091,530100,683100,683110,751110,751121,826121,826134,009134,009

1,739,0701,739,0701,912,9771,912,9772,104,2752,104,2752,314,7022,314,7022,546,1722,546,172اجما ي الدخل الفعلي
التشغيلية)نا ص معدل المصاريف 
86,95486,95495,64995,649105,214105,214115,735115,735127,309127,309%5(والرأسمالية

1,652,1171,652,1171,817,3281,817,3281,999,0611,999,0612,198,9672,198,9672,418,8642,418,864(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 
26,876,264القيمة الاس ردادية للمبنل

1,652,1171,652,1171,817,3281,817,3281,999,0611,999,0612,198,9672,198,9672,418,8642,418,86426,876,264اافي التد قات النقدية
 0.3855 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

1,501,9241,365,3861,365,3861,241,2601,241,2601,128,4181,128,4181,025,8341,025,834932,57710,361,963القيمة الحالية للتد قات النقدية
22,318,259اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 

(والانتعاش
قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هةذا التقريةر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علةى ارراء الةواردة فة1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تةةي تةةم جمعهةةا لقةةد اعتمةةدنا وشةةكل مكثةةف علةةى المعلومةةات المقدمةةة خةةلال المناقشةةات مةةع العميةةل، حيةةث نعتقةةد أن البيانةةات ال2.

و مراجعةةةة بةةةإجراء تةةدقيق مسةةةتقل أ-كجةةزء مةةةن التقيةةيم -دقيقةةة ومووةةةوق بهةةا، لةةةم تقةةم شةةةركة واحةةد الةةةرأي للتقيةةيم العقةةةاري 

احةد الةرأي شةركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شةكل خخةر مةن أشةكال التأكيةد علةى دقةة هةذه المعلومةات

لةةةى تقةةةدير أو عةةةن المعلومةةةات التةةةي لةةةم يةةةتم الكشةةةف عنهةةةا والتةةةي قةةةد تةةةؤور عالإغفةةةالاتلا تتحمةةةل أيةةةة مسةةةؤولية عةةةن الأخطةةةاء أو 

.التقييم

  أو معرفةة تتجةاو  تلةك ا3.
ً
 متخصصةا

ً
 مةن لا يقصد إبداء الرأي فةي الأمةور التةي تتطلةب خبةرة قانونيةة أو تحقيقةا

ً
لمسةتخدمة عةادة

.قبل مثمّني العقارات

تةةةةي تمةةةةة  الخةةةةرائط والمعروضةةةةات الةةةةواردة فةةةةي هةةةةذا التقريةةةةر مخصصةةةةة للتوضةةةةيح فقةةةةط توسةةةةيلة مسةةةةاعدة فةةةةي تصةةةةور الأمةةةةور ال4.

قريةةر أو اسةةتخدامها لا يزبغةةي اعتبارهةةا موةةح أو الاعتمةةاد عليهةةا لأي غةةرض خخةةر، ولا يزبغةةي إ التهةةا مةةن الت. مناقشةةتها فةةي التقريةةر

.أو فصلها عن التقرير

كمةةةةا , إذ نعتقةةةةد أن القيمةةةة السةةةةوقية خاضةةةةعة للتغييةةةةر وعةةةةد هةةةةذه الفتةةةةرة. أشةةةةهر3يرجةةةى ملاح ةةةةة أن هةةةةذا التقريةةةةر صةةةةالح لمةةةةدة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليةة سةوف نحةن نفتةرض أن وةروف السةو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريةر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تةةة ام بهةةا وسةةةيتم يةةتم تقيةةيم العقةةةار علةةى افتةةةراض أن جميةةع لةةةوائح وقيةةود تقسةةةيم المنةةاطق والاسةةتخدام المعمةةةول بهةةا قةةةد تةةم الال2.

.الالت ام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومةةع ذلةةك، إذا . ييمنةةالةةم تكشةةف استفسةةاراتنا عةةن أي تلةةوث يةةؤور علةةى الممتلكةةات أو الممتلكةةات المجةةاورة والتةةي قةةد تةةؤور علةةى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقةار أو فةي أي أرض مجةاورة، فقةد يةؤدي ذلةك إلةى تغي
ً
يةر قيمةة العقةار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمةا أن . جةزء منهةالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي الت امات ضريبية قةد تزشةأ عنةد التصةرف فةي العقةارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فةةي " جائحةةة عالميةةة"الةةذي أعلنتةةه من مةةة العةةحة العالميةةة بأنةةه  COVID-19أوةةر انةةدلاع فيةةروس تورونةةا فةةايروس الجديةةد3.

شةا  السةوق فةي لةذلك تةأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مةن قبةل العديةد مةن البلةدان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مةةن تةةاريخ التقيةةيم، ونحةةةن فةةي شةةركة واحةةةد الةةرأي للتقيةةيم العقةةاري نعتقةةةد أنةةه. العديةةد مةةن القطاعةةات
ً
يمكننةةا إعطةةةاء اعتبةةةارا

 COVID-19والواقع أن الاسةتجابة الحاليةة لةة . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمنةا علةةى أسةةاس لتق( قةةيم)وبالتةالي يةةتم اعطةاء . تعنةي أننةةا نواجةه مجموعةةة غيةر مسةةبوقة مةن ال ةةروف التةي نبنةةي عليهةا الحكةةم

وبالتةالي يجةب أن يكةون تقييمنةا RICS Red Book Globalمةن   VPGA 10و VPS 3وفقًةا لةة " عدم اليقين وشأن تقيةيم المةواد"

 
ً
 -وأن يكةةةةون بدرجةةةةة أعلةةةةى مةةةةن الحةةةةذر -اقةةةةل يقينةةةةا

ً
 بتقييمنةةةةا كمةةةةا هةةةةو الحةةةةال عةةةةادة

ً
 للتةةةةأوير وذلةةةةك ن ةةةة. والةةةةذي يكةةةةون مرتبطةةةةا

ً
را

   COVID-19المسةتقبلي غيةر المعةروف الةةذي قةد يكةون لةةة 
ً
علةى سةوق العقةةارات ، ولةذلك نوإة ي بإبقةةاء تقيةيم العقةار موضةةوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الةذي يضةم فةي عةداده نخبةة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

يانةات والمعلومةات والإحصةائيات اؤهةا مةن خةلال خبرا هةا التقييميةة ومةن خةلال مةا قامة  بةه مةن جمةع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيةيم والاستشةارات، ومةا يتةوفر لةدى شةركتنا مةن قاعةدة معلومةات تةم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الةة 2.

ولةيس للشةركة . طةراف التةاوعين لةهوضةوعية ويتمتعةون بالاسةتقلالية عةن العميةل وشةرتاته التاوعةة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميةين و مسةاعدين قةاموا بةإجراء عمليةة التقيةيم دونمةا أي تحية ، كمةا إنهةم يعملةون 3.

مةع العميةل وشةرتاته التاوعةة أو بةواطن الأمةور لةدى العميةل أو هةؤلاء الةذين لةديهم علاقةات داخليةة أو ارتباطةاتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمةة فةي التقيةيم، سةيتم ميةة مةن طةرف أخةر فيمةا يتعلةق بةأي جانةب مةن جوانةبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشةروطة  علةى النتةائج التةي يتوصةل إليهةا أو أي أحةداث أخةرى، و ذا حصةل  الشةركة علةى مسةاعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضةح موقةع تةم اسةتلام  بيةان تفصةي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضةح مسةاحة العقةار:  لمعاينة الأا
قةةةةة العقةةةةار ومسةةةةاحة الأرض ومسةةةةاحة مسةةةةطحات البنةةةةاء والمسةةةةاحة التأجيريةةةةة وعةةةةد ذلةةةةك تةةةةم الوقةةةةوف علةةةةى العقةةةةار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسةمية مثةل المكاتةب تم تحليل البيانةات المتةوفرة فةي منطقةة العقةار والتةي تةم إستقصةاصها مةن مصةادر غية: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نةه تةم الإسةتزتاج بةأن وعد تقدير الخبراء للإستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خةةةرين يقومةةةون بمراجعةةةة المعلومةةةات والتحلةةةيلات 2مراجعةةةة القيمةةةة مةةةن قبةةةل لجنةةةة المراجعةةةة المكونةةةة مةةةن 
ي
خبةةةراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيةةث لةةةم يةةتم الاسةةةتعانة بمصةةدر خةةارجي مثةةةل المكاتةةب الهندسةةةية % 5أو أقةةل % 5حيةةةث أن القيمةةة المسةةتزتجة يمكةةةن أن تكةةون  يةةةادة : تحليةةل حساسةةية القيمةةةة للمبةةاني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمةةةةين للهيئةةةةة السةةةة)وذلةةةةك بحسةةةةب دليةةةةل الاسةةةةعار الاسةةةةتر شةةةةادي ,قيمةةةةة متةةةةر البنةةةةاء المةةةةذتور بةةةةالتقر يةةةةر تشةةةةمل الرسةةةةوم الاداريةةةةة والرسةةةةوم المهنيةةةةة وربةةةةح المقةةةةاول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخةر، أو تداولةه أو الاقتبةاس منةه أو الإشةارة إليةه علةى أي حةال مةن الأحةوال لأي غةرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشةركة ومةن دوايةي الحيطةة والحةذر أن تحةت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقةة صةريحة مةن الشةركة•
إلتةةة امدون أي تحةةتفظ الشةةركة بةةالحق. بةةالحق فةةي إدخةةال أي تعةةديلات وعمةةل أي مراجعةةةة علةةى التقيةةيم أو دعةةم نتيجةةة التقيةةيم فةةي وةةةل وةةروف محةةددةوالمقيةةيم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش ى مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسةاتنا المعتةادة، فةةإن هةذا التقريةر مخصةةص للاسةتخدام فقةط للطةرف الةةذي تةم توجيهةه إليةةه للغةرض
ً
المحةدد المنصةةوص وفقةا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهةور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشةور أو نشةرة ، ممةا قةد يشةكل عر 
ً
ضةا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقةيم وكةذلك مةع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبةراء التقيةيم التةاوعون لهةا لةيس لةديهم تضةارب مصةالح مةع العقةار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة



الدراسة السوقية

ملحق



مدينة الجبيل 

مساحة المحاف ة

930
كيلو متر مربع

505,162
نسمة

النمو السكاني عدد السكان

-

رة  عامة   ظ  ن 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

مدينة الجبيل 
نظرة عامة عن مدينة الجبيل 

شرقية،الللمنطقةالتاوعةالجبيللمحاف ةالإداريةالعاصمةالجبيل

تضمالتي(الصناعيةالجبيل)حيث.أقسامولاثإلىالجبيلوتقسم

السكنيةوالمنطقة2والجبيل1الجبيلعلىتحتوي والتيالكبرى المصانع

 ةمدينأعلىتعتبرالتي(الملكيةالهيئة)قبلمنوتدارالحديثة
ً
فينموا

هوفالثانيالقسماما.السبعيناتمنسنويًا٪21نموبمقياسالمملكة

الجبيلأهلويقطنهكم15يقاربماالصناعيةالجبيلعنيبعد.البلد

سكنأجلمنانشأتالتيالتحليةالجبيلهوالثالثالقسم.القدامى

ختيرت.التحليةمووفي
ُ
عامالعالميةاليونسكومن مةقِبلمنالجبيلا

ممدينةأول بوصفها2021
ّ
.المملكةفيللتعل

عبرتتحول نقطةبذلكأصبح الصناعية،الجبيلمدينةنشأتوعد

.السراعالصناييالتطور إلىطريقهاالمملكةبها



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

مدينة الجبيل 
نظرة عامة عن قطاع الصناعة في مدينة الجبيل 

صةةةناعية فةةةي تعتبةةةر مدينةةةة الجبيةةةل الصةةةناعية التةةةي بةةةدء فةةةي إنشةةةاؤها مةةةن أكبةةةر المةةةدن ال

ت العةةةةةةةالم، ويوجةةةةةةةد بهةةةةةةةا عةةةةةةةدد مةةةةةةةن المجمعةةةةةةةات الصةةةةةةةناعية الخاصةةةةةةةة بةةةةةةةالبتر وكيماويةةةةةةةا

والصةةةةةةةةةةةةةةةناعات الأساسةةةةةةةةةةةةةةةية والثانويةةةةةةةةةةةةةةةة التاوعةةةةةةةةةةةةةةةة للشةةةةةةةةةةةةةةةركة السةةةةةةةةةةةةةةةعودية للصةةةةةةةةةةةةةةةناعات

وريةةةةة فةةةةي حةةةةين تحتةةةةوي مدينةةةةة الجبيةةةةل علةةةةى عةةةةدد مةةةةن المنةةةةاطق الأ" سةةةةابك "الأساسةةةةية

كيلةةةةةومترا فمدينةةةةة الجبيةةةةةل اليةةةةةوم 80والتاريخيةةةةة، وتبعةةةةةد عةةةةن مدينةةةةةة الةةةةةدمام حةةةةوالي 

ية انطلقةةة  تعتبةةةر رمةةةز الصةةةناعات فةةةي المملكةةةة العربيةةةة السةةةعودية فالجبيةةةل الصةةةناع

بةةةةى ا لان منهةةةةا ا لعديةةةةد مةةةةن الصةةةةناعات الأساسةةةةية و ا لثانويةةةةة والمسةةةةاندة والخفيفةةةةة و 

هيئةةةةةة تضةةةةةم اكبةةةةةر مجمةةةةةع للبتةةةةةر وكيماويةةةةةات والصةةةةةناعات الأساسةةةةةية كمةةةةةا أن وجةةةةةود ال

التخطةةةةةةةيط الملكيةةةةةةة للجبيةةةةةةةل ويزبةةةةةةةع والتةةةةةةي تتةةةةةةةولى مسةةةةةةةؤولية تنواةةةةةةع مصةةةةةةةادر الةةةةةةةدخل و 

الاعتماد على والتشغيل والصيانة ساعد في توسيع القاعدة الصناعية والتقليل من

كيلو 930النفط الخام كمصدر وحيد لدخل المملكة، وتبلغ مساحة الجبيل حوالي 

ستقبل إعةداد متر مربع وتمتا  بأحياصها ا لسكنية الراقية وبشاطئها الجميل والذي ي

.كبيرة من الزوار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:دراسة السوق العقاري في مدينة الجبيل

)11/2023–12020/ (ملخص الصفقات العقارية المسجلة في وزارة العدل ب ن عامي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

/https://rei.sakani.sa-المؤشر الايجاري : المصدر 

تجاري  –المؤشر الايجاري سكنل–المؤشر الايجاري 

:دراسة السوق العقاري في مدينة الجبيل 

)11/2023–12020/ (ملخص الصفقات الايجارية المسجلة في المؤشر الايجاري ب ن عامي

https://rei.sakani.sa/


منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بةةي العوامةةل الداخليةةة او يمكةةن ان يطلةةق عليهةةا العوامةةل المباشةة•

تبةةةر مةةةا يخةةةص العقةةةار محةةةل التقيةةةيم حسةةةب الرسةةةم الموضةةةح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضة ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكونةات العقةار مةن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهةاج التقيةةيم الموقةع وةم الموقةةع وةم الموقةع، عبةةارة تتكةرر كثيةرا فةةي جميةع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مةةةةةة الحكوميةةةةةة و الصةةةةةةادرة مةةةةةن الجهةةةةةات المعنيةةةةةةة بالعقةةةةةار، فةةةةةي المملكةةةةةةة•

شةراعات الشؤون البلدية و القرويةة متخصصةه فةي عمةوم الأراضة ي، مةن حيةث الت

م و و التن يمةةةةةةات، و لكةةةةةةن توجةةةةةةد هيئةةةةةةات كةةةةةةذلك لهةةةةةةا دور فةةةةةةي تحديةةةةةةد الاسةةةةةةتخدا

ل و يزبةةةةةةةةع، نوعيتةةةةةةةه مثةةةةةةةل هيئةةةةةةةةة تطةةةةةةةوير المدينةةةةةةةةة المنةةةةةةةورة و الهيئةةةةةةةة الملكيةةةةةةةةة للجبيةةةةةةة

ام داخةةةةةةل بالإضةةةةةافة الةةةةةى المةةةةةدن الاقتصةةةةةادية و خصوصةةةةةيتها فةةةةةي تحديةةةةةد الاسةةةةةتخد

.أراضيها

ةةةةةان العقةةةةةةار مةةةةةةد• را نوعيةةةةةةة المسةةةةةةتأجرين تلعةةةةةةب دورا هامةةةةةةا فةةةةةةي تحديةةةةةةد القيمةةةةةةة اذا تة

.للدخل

ديةةةةةد الاسةةةةةتخدام الحةةةةةالي او الاسةةةةةتخدام الأعلةةةةةى و الأفضةةةةةل عامةةةةةل أساسةةةةة ي فةةةةةي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علةةةةةةةى غيةةةةةةر المباشةةةةةةةرة والتةةةةةةي يكةةةةةةةون لهةةةةةةا تةةةةةةةأوير-العوامةةةةةةل الخارجيةةةةةةةة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مةةةةة دور المقةةةيم هةةةةو متاوعةةةةة هةةةةذه العوامةةةةل و تحديةةةةد اورهةةةةا علةةةةى قي•

.العقار

العوامةةةةةةةل الطبيعيةةةةةةةة مثةةةةةةةل الةةةةةةةزلا ل و الامةةةةةةةراض و نحوهةةةةةةةا لهةةةةةةةا دور •

مؤقةةة  فةةةي تحديةةةد القيمةةةةة حسةةةب وقةةة  حصةةةةولها و هةةةو مةةةا يطلةةةةق

ره علةى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقة  فةي تةأوي

.القيمة

العوامةةةةةةةةةةةةةةل الاجتماعيةةةةةةةةةةةةةةة مثةةةةةةةةةةةةةةل تغيةةةةةةةةةةةةةةر ذوق السةةةةةةةةةةةةةةكان و اخةةةةةةةةةةةةةةتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهةةةا العامةةةل الاقتصةةةادي مةةةن أهةةةم العوامةةةل التةةةي ين ةةةر لهةةةا المقةةةيم اليةةةوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العةةةةةرض و الطلةةةةةب و معةةةةةدلات النمةةةةةو او التبةةةةةاطؤ فةةةةةي الاسةةةةةتثمار العقةةةةة•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويةةل مخصصةةات التمويةةل مةةن قبةةل الحكومةةات و البنةةوك و شةةرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسةةةةةةةعار الفائةةةةةةةةدة الصةةةةةةةادرة مةةةةةةةةن مؤسسةةةةةةةةة النقةةةةةةةد و ارتباطهةةةةةةةةا بمعةةةةةةةةدلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطةةوير الموقةةع الخةةاص بمشةةروع ال( تحليةةل)تتمثةةل دراسةةة •

وفهةم العقاري فةي جمةع المعلومةات التةي تسةاهم فةي وصةف

طرحهةا خصائص الموقع ومن وم تحليةل تلةك المعلومةات و 

بالاسةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةتعانة بةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةالخرائط التخطيطيةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة والصةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةور 

الفوتوغرافيةةةةةةةةةةةة وصةةةةةةةةةةةور القمةةةةةةةةةةةر الصةةةةةةةةةةةنايي والرسةةةةةةةةةةةومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحةةةةةةةدات التجاريةةةةةةةة )معةةةةةةةدل الاشةةةةةةةغال •

.(الشاغرة
.حجم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسةةةةةةةةةةةةةط المسةةةةةةةةةةةةةاحة للمقةةةةةةةةةةةةةرات الإداريةةةةةةةةةةةةةة •
.المطلوبة

معةةةةةةدل الاشةةةةةةغال لنةةةةةةوع معةةةةةةين مةةةةةةن المبةةةةةةاني•
.الإدارية

حجةةةةةةةةةةةةةةم الطلةةةةةةةةةةةةةةب علةةةةةةةةةةةةةةى المبةةةةةةةةةةةةةةاني الاداريةةةةةةةةةةةةةةة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تةةةةوفر مرافةةةةق الةةةةدعم مةةةةن محةةةةلات ومراكةةةةز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تةةةةةةةةةةةةوفر مرافةةةةةةةةةةةةق الةةةةةةةةةةةةدعم مةةةةةةةةةةةةن محةةةةةةةةةةةةلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضةات التةي سيسةتخدمها المشةارتون فةي السةوق عنةد تحديةد السةعر المناسةب 3ومع ذلك، يجب أن تعكةس مةدخلات المسةتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيةار الةدولي لإعةداد . ()قابلةة للرصةدت التةي يمكةن ملاح تهةا وتقليةل اسةتخدام المةدخلات غيةر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علةيهم اختيةار أنسةب تقنيةات التقيةيم التةي تزيةد مةن اسةتخدام المة
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالت ام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لةةالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا دايي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًةةا مةةن خةةلال وفةةي أغلةةب الحةةالات يمكةةن تقةةدير القيمةةة الرأسةةمالية مةةن الةةدخل الفعلةةي للإيجةةار أو مةةن مقارنةةة إيجةةارات عقةةارات مماولةةة،يمكةةن تقةةدير القيمةةة الرأسةةمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبةةار جميةع المصةةاريف المتأتيةة مةن الزشةةا  التجةاري باخةةذ العةين فةي اويةةتم اسةتخلاص مؤشةر القيمةةة مةن الاربةةاحلأصةل مةةرتبط بالأربةاح بةي طريقةة ماليةةة لتقةدير قيمةةة سةوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطةةوير التةي تةةم أعمةاليمةةوتسةتند هةذه الطريقةةة إلةى فرضةةية مفادهةا أن السةعر الةةذي يُمكةن أن يدفعةةه المشةتري مقابةل هةةذا العقةار هةةو قيمةة الفةائ  مةةن حصةيلة البيةةع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالت امات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة

ملحق
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ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممبنى سكنينوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

أسلوب التكلفة294535004917رقم الصك

س.ر21,350م660.92مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  18% 2م1,648)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

1.5%9%8.7%400 سكنياستخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 3,204,426

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني
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ا  رخصة الممارسة49
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: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 
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شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •
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شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 
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(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة
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IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4
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:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 



تقرير تقييم عقاري

بيانات العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1440/5/29 تاريخ الصك  294535004917 رقم الصك   مبنى مكتبي نوع العقار

الخبر المدينة صناعية نتاج/ 683ش خ  الحي/ المخطط  24 رقم القطعة

يةةةة ملكيةةةة مقيةةةدة لصةةةالح شةةةركة حفةةةظ الدرا
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية سكني استخدام الأرض الخبر جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م660.92 اتم تقييمهالمساحة التي 2م660.92 )2م)إجمالي مساحة الأرض 

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

IFRSالماليةم و معايير المحاسبة الدولية لإعداد التقارير2022الصادرة في  IVSمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم المتبعة

أعلى وأفضل استخدام فرضية التقييم

, ات المتخصصةةةوشةةرتات الدراسةة, الهيئةةة العامةةة للإحصةةاء, قاعةةدة البيانةةات الخاصةةة وشةةركة واحةةد الةةرأي يةةتم تحةةدويها وشةةكل مسةةتمر وبةةي مكونةةة مةةن دراسةةات مبزيةةة علةةى المؤشةةرات الرسةةمية مةةن و ارة العةةدل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

بيانات التقرير

م2023/12/10 تاريخ القياس م2023/12/07 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقةيم ة خطيةة مةن شةركة واحةد الةافقةالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعةد مةن اجلةه ولايجةب تو اعةه او نشةره او جةزء منةه الا وعةد الحصةول علةى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003456 منتسب معاين  ابراهيم الثبيتي

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

3,204,426 القيمة النهائية

ولاوة ملايين ومائتان وأربعة آلاف وأربعمائة وستة وعشرون  )القيمة النهائية 
ً
(كتابة

2م660.92 (2م)مساحة العقار 

.ةتقدير القيمة العادل

.رالمشاركون في إعداد التقري



عتفاصيل المشرو



موقع
العقةةةةةةةةةةار

رابط المو ي 

https://www.google.com.sa/maps/place/26%C2%B015'14.8"N+50%C2%B011'52.9"E/@26.2539389,50.1971118,259m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d26.2541111!4d50.1980278?hl=en


تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

..2م660.92بمساحة ( حي صناعية نتاج ) العقار عبارة عن مبنى سكني يقع في مدينة الخبر :المو ي

.تتوفر الخدمات الرئيسية: الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي

.سهولة الدخول و الخروج من الموقع-

.الارض منتظمة وطبيعة الارض مستوية-

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هةةةذا التقريةةةر لمعرفةةةة يعتبةةةر الأسةةةاس المنطقةةةي ومقةةةدار التقيةةةيم المعتمةةةد فةةةي, بنةةةاءً علةةةى المعلومةةةات الةةةواردة حتةةةى تةةةاريخ التقيةةةيم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 للإر  (RICS)العقةةاريين 
ً
شةةادات التوجيهيةةة التةةي تةةم تكييفهةةا وفقًةةا لقةةوانين وأنظمةةة المملكةةة العربيةةة السةةعودية، وكةةذلك وفقةةا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحفظةات وتةم افتةراض سةلامة المعلومةات وعةدم وجةود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميةل: ملاحظة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مةةن قبةةل العميةةل وبنةةاء علةةى البريةةد الالكترونةةي المرسةةل منةةه تةةم الاعتمةةاد علةةى قةةوائم الةةدخل المرسةةلة بالنصةةف الاول مةةن سةةن2023لةةم يةةتم تزويةةدنا بقةةوائم الةةدخل للنصةةف الثةةاني مةةن سةةنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي صناعية الثقبة50.203457 ,40025/11/20231,62526.2608764أرض سكنية1

حي ابن سينا50.20061 ,64120/11/20231,80026.2381016ارض سكنية2

حي التعاون 50.1917490 ,1,16229/11/20231,15026.22828ارض سكنية3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الحمراء3629/11/202383326.22281800,50.19989400غرقة للايجار1

حي الخبر الجنوبية3529/11/202323926.26682200,50.20469500غرقة للايجار2

حي الخبر الجنوبية1629/11/202352526.27199200,50.21323400غرقة للايجار3

(سكني–بيع )المسح السوقي المقارنات

(شقق  للإيجار)المسح السوقي المقارنات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

غرف للايجار –عروض بيع سكني–عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

1,6251,8001,150سعر المتر المربع للارض المقارن 

4006411,162مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

25/11/202320/11/202329/11/2023تاريخ العرض

50.1917490 ,50.2006126.22828 ,50.20345726.2381016 ,26.2608764مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

1,4631,6201,035سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%5أكبر%0متساوي %2-اصغر660مساحة الارض المراد تقييمه

%10%10%110عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%10جيد%10جيد%10جيدجيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

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

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0سكني%0سكني%0سكنيسكنيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%15%10%8الضبط الزسبي

1,5801,7821,190صافي القيمة

%20%50%30الو ن الزسبي 

 238 891 474القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 1,603متوسط قيمة المتر 

 660مساحة الأرض

1,057,914القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

833239525سعر المتر للايجار المقارن 

363516مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

29/11/202329/11/202329/11/2023تاريخ العرض

26.22281800,50.1998940026.26682200,50.2046950026.27199200,50.21323400مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

750215473سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%10متوسط%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%20%10%10الضبط الزسبي

825237567صافي القيمة

%20%20%60الو ن الزسبي 

 113 47 495القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 656متوسط قيمة المتر  للايجار

.للمقارنات المشابهة ( شقق للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م1,648مساحة مسطحات البناء

2م/ س .ر1,350تكلفة قيمة متر البناء

س.ر2,224,800اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر2,224,800إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر2,224,800إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 33العمر المتبقي

%7العمر الفعال

%%18معدل الإهلاك

س.ر389,340تكاليف الإهلاك

2م1,835,460صافي تكاليف البناء

2م660مساحة الارض 

2م/ س .ر1,603قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر1,057,980قيمة الأرض المقدرة

س.ر2,893,440إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

.ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

ا  راضات طريقة خصم التد قات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 10%

معدل الشواغر10%

5 yearsرة التد قات النقدية  

معامل الخصم9%

معدل النمو 2.50%

(2للم)اجمالي الايجار  العددالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

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

Expected Rental Income

 يمة ايجار الوحدة العددالبند

541,200541,200541,200554,730 2224,000528,000شقة غر ت ن

541,200541,200541,200554,730 528,000مُجمل دخل الايجار

%10%10%10%10%10%10نا ص معدل الشواغر

52,80054,12054,12054,12055,473

475,200487,080487,080487,080499,257اجما ي الدخل الفعلي

47,52048,70848,70848,70849,926%10(التشغيلية والرأسمالية)نا ص معدل المصاريف 

427,680438,372438,372438,372449,331(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 

5,991,084القيمة الاس ردادية للمبنل

427,680438,372438,372438,372449,3315,991,084اافي التد قات النقدية

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

388,800362,291329,355299,414278,9993,719,992القيمة الحالية للتد قات النقدية

5,378,851اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 
(والانتعاش

قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هةذا التقريةر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علةى ارراء الةواردة فة1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تةةي تةةم جمعهةةا لقةةد اعتمةةدنا وشةةكل مكثةةف علةةى المعلومةةات المقدمةةة خةةلال المناقشةةات مةةع العميةةل، حيةةث نعتقةةد أن البيانةةات ال2.

و مراجعةةةة بةةةإجراء تةةدقيق مسةةةتقل أ-كجةةزء مةةةن التقيةةيم -دقيقةةة ومووةةةوق بهةةا، لةةةم تقةةم شةةةركة واحةةد الةةةرأي للتقيةةيم العقةةةاري 

احةد الةرأي شةركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شةكل آخةر مةن أشةكال التأكيةد علةى دقةة هةذه المعلومةات

لةةةى تقةةةدير أو عةةةن المعلومةةةات التةةةي لةةةم يةةةتم الكشةةةف عنهةةةا والتةةةي قةةةد تةةةؤور عالإغفةةةالاتلا تتحمةةةل أيةةةة مسةةةؤولية عةةةن الأخطةةةاء أو 

.التقييم

  أو معرفةة تتجةاو  تلةك ا3.
ً
 متخصصةا

ً
 مةن لا يقصد إبداء الرأي فةي الأمةور التةي تتطلةب خبةرة قانونيةة أو تحقيقةا

ً
لمسةتخدمة عةادة

.قبل مثمّني العقارات

تةةةةي تمةةةةة  الخةةةةرائط والمعروضةةةةات الةةةةواردة فةةةةي هةةةةذا التقريةةةةر مخصصةةةةة للتوضةةةةيح فقةةةةط توسةةةةيلة مسةةةةاعدة فةةةةي تصةةةةور الأمةةةةور ال4.

قريةةر أو اسةةتخدامها لا يزبغةةي اعتبارهةةا مسةةح أو الاعتمةةاد عليهةةا لأي غةةرض آخةةر، ولا يزبغةةي إ التهةةا مةةن الت. مناقشةةتها فةةي التقريةةر

.أو فصلها عن التقرير

كمةةةةا , إذ نعتقةةةةد أن القيمةةةة السةةةةوقية خاضةةةةعة للتغييةةةةر وعةةةةد هةةةةذه الفتةةةةرة. أشةةةةهر3يرجةةةى ملاحظةةةةة أن هةةةةذا التقريةةةةر صةةةةالح لمةةةةدة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليةة سةوف نحةن نفتةرض أن وةروف السةو . يرجى ملاحظة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريةر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للنظاميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تةةة ام بهةةا وسةةةيتم يةةتم تقيةةيم العقةةةار علةةى افتةةةراض أن جميةةع لةةةوائح وقيةةود تقسةةةيم المنةةاطق والاسةةتخدام المعمةةةول بهةةا قةةةد تةةم الال2.

.الالت ام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومةةع ذلةةك، إذا . ييمنةةالةةم تكشةةف استفسةةاراتنا عةةن أي تلةةوث يةةؤور علةةى الممتلكةةات أو الممتلكةةات المجةةاورة والتةةي قةةد تةةؤور علةةى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقةار أو فةي أي أرض مجةاورة، فقةد يةؤدي ذلةك إلةى تغي
ً
يةر قيمةة العقةار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمةا أن . جةزء منهةالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي الت امات ضريبية قةد تزشةأ عنةد التصةرف فةي العقةارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فةةي " جائحةةة عالميةةة"الةةذي أعلنتةةه منظمةةة العةةحة العالميةةة بأنةةه  COVID-19أوةةر انةةدلاع فيةةروس تورونةةا فةةايروس الجديةةد3.

شةا  السةوق فةي لةذلك تةأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مةن قبةل العديةد مةن البلةدان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مةةن تةةاريخ التقيةةيم، ونحةةةن فةةي شةةركة واحةةةد الةةرأي للتقيةةيم العقةةاري نعتقةةةد أنةةه. العديةةد مةةن القطاعةةات
ً
يمكننةةا إعطةةةاء اعتبةةةارا

 COVID-19والواقع أن الاسةتجابة الحاليةة لةة . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمنةا علةةى أسةةاس لتق( قةةيم)وبالتةالي يةةتم اعطةاء . تعنةي أننةةا نواجةه مجموعةةة غيةر مسةةبوقة مةن الظةةروف التةي نبنةةي عليهةا الحكةةم

وبالتةالي يجةب أن يكةون تقييمنةا RICS Red Book Globalمةن   VPGA 10و VPS 3وفقًةا لةة " عدم اليقين وشأن تقيةيم المةواد"

 
ً
 -وأن يكةةةةون بدرجةةةةة أعلةةةةى مةةةةن الحةةةةذر -اقةةةةل يقينةةةةا

ً
 بتقييمنةةةةا كمةةةةا هةةةةو الحةةةةال عةةةةادة

ً
 للتةةةةأوير وذلةةةةك نظةةةة. والةةةةذي يكةةةةون مرتبطةةةةا

ً
را

   COVID-19المسةتقبلي غيةر المعةروف الةةذي قةد يكةون لةةة 
ً
علةى سةوق العقةةارات ، ولةذلك نوإة ي بإبقةةاء تقيةيم العقةار موضةةوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الةذي يضةم فةي عةداده نخبةة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

يانةات والمعلومةات والإحصةائيات اؤهةا مةن خةلال خبرا هةا التقييميةة ومةن خةلال مةا قامة  بةه مةن جمةع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيةيم والاستشةارات، ومةا يتةوفر لةدى شةركتنا مةن قاعةدة معلومةات تةم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الةة 2.

ولةيس للشةركة . طةراف التةاوعين لةهوضةوعية ويتمتعةون بالاسةتقلالية عةن العميةل وشةرتاته التاوعةة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميةين و مسةاعدين قةاموا بةإجراء عمليةة التقيةيم دونمةا أي تحية ، كمةا إنهةم يعملةون 3.

مةع العميةل وشةرتاته التاوعةة أو بةواطن الأمةور لةدى العميةل أو هةؤلاء الةذين لةديهم علاقةات داخليةة أو ارتباطةاتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمةة فةي التقيةيم، سةيتم ميةة مةن طةرف أخةر فيمةا يتعلةق بةأي جانةب مةن جوانةبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشةروطة  علةى النتةائج التةي يتوصةل إليهةا أو أي أحةداث أخةرى، و ذا حصةل  الشةركة علةى مسةاعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضةح موقةع تةم اسةتلام  بيةان تفصةي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضةح مسةاحة العقةار:  لمعاينة الأا
قةةةةة العقةةةةار ومسةةةةاحة الأرض ومسةةةةاحة مسةةةةطحات البنةةةةاء والمسةةةةاحة التأجيريةةةةة وعةةةةد ذلةةةةك تةةةةم الوقةةةةوف علةةةةى العقةةةةار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسةمية مثةل المكاتةب تم تحليل البيانةات المتةوفرة فةي منطقةة العقةار والتةي تةم إستقصةاصها مةن مصةادر غية: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نةه تةم الإسةتزتاج بةأن وعد تقدير الخبراء للإستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خةةةرين يقومةةةون بمراجعةةةة المعلومةةةات والتحلةةةيلات 2مراجعةةةة القيمةةةة مةةةن قبةةةل لجنةةةة المراجعةةةة المكونةةةة مةةةن 
ي
خبةةةراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيةةث لةةةم يةةتم الاسةةةتعانة بمصةةدر خةةارجي مثةةةل المكاتةةب الهندسةةةية % 5أو أقةةل % 5حيةةةث أن القيمةةة المسةةتزتجة يمكةةةن أن تكةةون  يةةةادة : تحليةةل حساسةةية القيمةةةة للمبةةاني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمةةةةين للهيئةةةةة السةةةة)وذلةةةةك بحسةةةةب دليةةةةل الاسةةةةعار الاسةةةةتر شةةةةادي ,قيمةةةةة متةةةةر البنةةةةاء المةةةةذتور بةةةةالتقر يةةةةر تشةةةةمل الرسةةةةوم الاداريةةةةة والرسةةةةوم المهنيةةةةة وربةةةةح المقةةةةاول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخةر، أو تداولةه أو الاقتبةاس منةه أو الإشةارة إليةه علةى أي حةال مةن الأحةوال لأي غةرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشةركة ومةن دوايةي الحيطةة والحةذر أن تحةت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقةة صةريحة مةن الشةركة•
إلتةةة امدون أي تحةةتفظ الشةةركة بةةالحق. بةةالحق فةةي إدخةةال أي تعةةديلات وعمةةل أي مراجعةةةة علةةى التقيةةيم أو دعةةم نتيجةةة التقيةةيم فةةي وةةةل وةةروف محةةددةوالمقيةةيم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش ى مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسةاتنا المعتةادة، فةةإن هةذا التقريةر مخصةةص للاسةتخدام فقةط للطةرف الةةذي تةم توجيهةه إليةةه للغةرض
ً
المحةدد المنصةةوص وفقةا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهةور يرجى ملاحظة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشةور أو نشةرة ، ممةا قةد يشةكل عر 
ً
ضةا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقةيم وكةذلك مةع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبةراء التقيةيم التةاوعون لهةا لةيس لةديهم تضةارب مصةالح مةع العقةار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة
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ملحق



حاضرة الدما 
ن رة عامة

المساحة

1,056
كيلو متر مربع

2,250,00
نسمة

النمو السكانيعدد السكان

3%



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

حاضرة الدمام
نظرة عامة عن حاضرة الدمام 

عتبةر البوابةةة تقع حاضةرة الةدمام في المنطقة الشةرقية علةةا الخلةةيج العربةةي وت

رة مسةةةةةاحة الحاضةةةةة. الرئيسةةةةية للمملكةةةةةة علةةةةةى العةةةةالم مةةةةةن الناحيةةةةةة الشةةةةرقية

لةةةيج العربةةةي، تجعلهةةا مةةن أكبةةر المراكةةةز التنمويةةةة فةةي المملكةةة وعلةةةا شةةةاطيء الخ

دينةةةةةةةة حيةةةةةث تعتبةةةةةر خةةةةةامس أكبةةةةةةر مدينةةةةةة فةةةةةي المملكةةةةةةة العربيةةةةةة السةةةةةعودية، م

ةي قلةةةةب الدمةةةةام هةةةةي عاصمةةةةة المنطقةةةة الشةةةرقية وتعتبةةةةر المنطقةةةة الشةةةرقية هةةة

دية، ممةةةا صناعةةةة إنتةةةةاج وتكريةةةةر النفةةةط، وتزشةةةط فيهةةةا شةةركة أرامكةةةو السةةةعو 

الةةدمام مةةن يجعلها جةذبة للاستثمارات المحليةةة والإقليميةةة، تتكةةون حاضةةرة

.وةلاث مةدن رئيسةية هةي الةدمام والخبةر والظهةران



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

امات الأراضةةةةة ي يتمثةةةةل الاسةةةةتخدام المقتةةةةرح للأراضةةةة ي فةةةةي حاضةةةةرة الةةةةدمام الةةةةى الزيةةةةادة الكبيةةةةرة فةةةةي نسةةةةبة اسةةةةتخد

ما وسةبب التو اةع المخصصة وشكل حصري للمناطق السكنية، وهذا يشير إلى الزحف العمراني المت ايد، لا سةي

عةةد تخطةةيط المنةةاطق المكةةاني لهةةذه المنةةاطق السةةكنية الجديةةدة، إلةةى جانةةب تفةةاقم الرغبةةة فةةي التوسةةع فةةي المدينةةة و

 مخصصةة للاسةتخدام المخةتلط. أحادية الوويفة
ً
، تحتوي الدمام على منطقة صغيرة جةدا

ً
، تمثةل بالكةاد حاليا

لطةة من مساحة المدينة، كما إن استخدامات، علاوة إلى أن معدل عدم وجود اسةتخدامات الأراضة ي المخت% 1

.واب  ومنتشر

: استعمالات الأراض ل في حاضرة الدما  

لمبزيةة خاليةة، يشير تحليل الأراض ي البيضاء في حاضرة الدمام الى ان ما يقارب نصف الأراض ي داخةل المسةاحة ا

نةةةة، كمةةةا إن نسةةةةبة وبالتةةةالي فإنهةةةا تةةةةؤور وشةةةدة علةةةى مسةةةةألة تجزئةةةة المدينةةةة، والكثافةةةةة العامةةةة المنخفضةةةة فةةةةي المدي

ى مدينةةةة الأراضةةة ي البيضةةةاء فةةةي حاضةةةرة الةةةدمام تعةةةادل  جةةةم العديةةةد مةةةن المةةةدن الكبةةةرى فةةةي العةةةالم، إذا نظرنةةةا إلةةة

اريةة وبزيةةة الةدمام، فةإن مسةةاحة الأراضة ي البيضةاء يمكةةن تطويرهةا تأنشةةطة متعةددة الاسةتخدامات وأنشةةطة تج

اء فةةي حاضةةرة الكميةةة الحاليةةة مةةن الأراضةة ي البيضةة. تحتيةةة لرفاهيةةة سةةكان الةةدمام وتحقيةةق أداء أفضةةل للمدينةةة

شةةةةخص، كمةةةةا إنهةةةةا تغطةةةةي الطلةةةةب المسةةةةتقبلي علةةةةى الأراضةةةة ي 2,000,000الةةةةدمام يمكةةةةن أن تسةةةةتوعب اكثةةةةر مةةةةن 

.وتسمح للتخطيط للعديد من المشاراع المستقبلية

: الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية 

استعملات الأراض ل في حاضرة الدما •

الف اءالأرض ل

المبنيةالأرض ل

الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

اء بحةري مطةل علةى تتمتع حاضرة الدمام بموقع جغرافي استراتيجي داخل المنطقة الشرقية، فهي تحتوي على مين

يةات البتةرول فةي وتقةع بةالقرب مةن أكبةر احتياط. الخليج العربي، حيث تقيم علاقة مباشرة مع دول الخليج الأخرى 

أكثةر المنةاطق وتعتبةر مدينةة الةدمام مةن. العالم، ومع اتصةال مباشةر بالريةاض عاصةمة المملكةة العربيةة السةعودية

 فةةةي المنطقةةةة
ً
 وا دهةةةارا

ً
دن المحيطةةةة مثةةةل وتعتمةةةد علةةةى التبةةةادل الةةةديناميكي للسةةةلع والسةةةكان والمةةةوارد مةةةع المةةة. تطةةةورا

مشةةةاراع الظهةةةران والخبةةةر والقطيةةةف وصةةةفوى وراس تنةةةورة، وقةةةد سةةةاعد ذلةةةك فةةةي نشةةةأة العديةةةد مةةةن الاسةةةتثمارات و 

.البزية التحتية الهامة، ولا سيما في مناطق الحاضرة

:الأنشطة الا تصادية في حاضرة الدما  

 هكتةار، والتةي يمكةن اعتبارهةا رقمةا منخفضًةا أو متوسة/ شةخص 20.13متوسط الكثافة في المنطقةة المبزيةة بةي 
ً
طا

 بكثافةةةة المةةةدن الأخةةةرى فةةةي المملكةةةة العربيةةةة السةةةعودية، وهةةةذا يعنةةةي أنةةةه لا تةةةزال هنةةةاك منةةةاطق
ً
فةةةي الحاضةةةرة مقارنةةةة

الةةةذي يجةةةري يمكةةةن أن تكةةةون الكثافةةةة فيهةةةا أعلةةةى، مةةةع إمكانيةةةة اسةةةتيعاب المزيةةةد مةةةن السةةةكان، ومةةةع التطةةةور السةةةراع

.للمضاربة على الأراض ي في ضواحي المدينة، فإن الكثافة لا تزال في حالة تتناقص

والعكةس صةحيح، لقةد أوهرت نتائةج التحليةل أنةه في حاضرة الدمام، تكةون الكثافة الأعلى مرتبطة بالدخل الأقل

ين الأكثةر وةراء حيث هناك عدد قليل من المناطق ذات الدخل المختلط والكثافة العاليةة، ممةا يشةير إلةى أن المةواطن

 عن المركز ومن المناطق ذات الأداء الأفضل
ً
. في كثير من الأحيان يعيشون وعيدا

: الارتباط ب ن الكثا ة والدخل في حاضرة الدما 

تصنيف الأنشطة والاعمال في حاضرة الدما •

:توزيي الدخل والكثا ة في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما 

 طاع التجزئة   طاع المكاتب  طاع الضيا ة السوق السكنل  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 ارتفاعالدمامحاضرةسوق فيالسكنيةالعقاراتشريحةفيالعرضسجل•
ً
خلالا

وقد.٢٠٢١عاممنالفترةبنفسمقارنة۲۰۲۲عاممنالأولىالتسعةالأشهر

و ارةمشاراعمنرئيس يوشكل٢٠٢٢عامخلالتسليمهاتمالتيالمشاراعشكل 

.الدمامفي٢تاون ونساجللإسكانالفريدةمثلالعرض،منالاكبرالجزءالإسكان

الشماليةالمناطقفيالسكنيةالعقاراتمنالمعروضأغلبيقع،الدمامحاضرةفي•

فللفيالسكانمنالمتوسطةالشريحةالحاليالعرضواستهدف.المدينةمن

.الارتفاعمتوسطةإلىالمنخفضةالمبانيشققأومستقلة

2600عادليالدمامحاضرةفيالسكنيةللفللالمربعالمتربيعأسعارمتوسطأن•

.الجديدةالسكنيةالمشاراعفيمتر/ريال3,470الىيصلوقدمتر/ريال

وصلحيثالموقععلىاعتمادالدمامحاضرةفيالسنويةالايجارأسعارتختف•

مدينةفيبينماريال17,600الىالخبرمدينةفيالسكنيةالشقةايجارمتوسط

فيوصلحيثالسكنيةالفللايجارفيالاختلافواستمر،16,000الىالدمام

ايجارسعرمتوسطفيهوصلالذيالدماممدينةعكس68,800الىالخبرمدينة

.الايجاري المؤشرموقعحسبوذالك،46,200الىالسنوي الفلل

تتوجدوالتيالمغلقة،المجمعاتفي%60بزسبةالسنويةالإيجاراتأسعارترتفع•

.الخبرمدينةفيخاصةبكثر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

(س.ر)2022متوسط أسعار  البيي والايجار في حاضرة الدما  في سنة •

(  الف وحدة)تو عات المعروض من العقارات السكنية في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

380,000
وحدة

: الزيدة المتوقعة

6+ %
2025حتى عام 

الأراض ل 
السكنية 

الشقق
السكنية

الفلل 
السكنية 

1,400 1,400 2,600
أسعار البيي متوسط

(متر مربع / ريال )

الدور السكنل

26,500 16,600 58,400
أسعار الايجار متوسط

(للوحدة / ريال )

المؤشر الايجاري  :المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

السعوديينالمواطنينبينالمنا ل تملكنسبة يادةوتيرةلتسراعإجراءاتعدةالحكومةاتخذت•

أنالمتوقعومن،2019عامفيالطلبتزايدإلىأدىماوهوالسكنية،الوحداتقطاعوتعزيز

مترمليون 100طرحعنالاعلانمؤخرًاوجرى .المعروضاتفيالفترةفيوالتناميالزيادةفييستمر

فيالزيادةىعلللسيطرةالاخرى والمدنالعاصمةفيالسكنيللقطاعالمخصصةالاراض يمنمربع

.والمساكنالاراض يأسعار

التيخططاتالمالىبالإضافةالسكنية،المخططاتمنعددالدماملحاضرةالهيكليالمخطططرح•

فيومةالحكحققتهالذيالنجاحفيكبيروشكلساهم الحاضرة،فيالخاصالقطاعقدمها

يةالعقار المنتجاتانحيثللمساكن،السعوديةالاسرتملك يادةالرؤيةاهدافتحقيق

نوععلىعتمادااكبيرالىمتوسطاقبالشهدةالإسكانلو ارةالتاوع«سكني»برنامجفيالمطروحة

.والمنطقةالمخططاوالمشروع

المملكةفياتالاحصائيتشيرحيثالسنواتخلالالتطوراتبفعلالمساكنمخزونتشكيلتغير•

المنا ل نسبةوانخفاض%2.48سنوي بمعدلالمساكنمخزونفيالشققنسبةارتفاعالى

%63السكنيةالشققنسبةبلغالدمامحاضرةوفي.(والطلبالعرض)ملحوظوشكلالشعبية

.%31والفلل%4الشعبيةالبيوتونسبة%2العزابغرفونسبة

فيعوديةالسللأسرالشهري الدخلمتوسطإلىللمسكنالشهري الايجارمتوسطنسبةأننجد•

المرصدحساباتفي%10.7بزسبةتقدرحيثالمملكة،مناطقببقيةمقارنةمت ن الدمامحاضرة

الشرقية،المنطقةلمدنالحضري 

سعر الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

عدد الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

الدمامالخبر  

الدمامالخبر  

و ارة العدل : المصدر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فيالدمامرةحاضفيالتجزئةمنافذمنالمعروضفيكبيرة يادةالسوق يشهدانالمتوقعمن•

.2025سنةفي%15نسبةالىبالاجماليتصلحتىالوق منوستتوا ن ،2023سنةنهايةالى

منرؤيتهاوسهولة تتميوالتيالزوايافيتقعالتيالتجزئةلمنافذتفضيلهمالمستأجرونأوهر•

تجزئةالمنافذلمشغليجدًامهمةالطلقالهواءفيالجلوسمناطقأصبح كما.الشارع

هذامعوتماشيًا.نالمستهلكيبينالمت ايدةلشعبيتهانظرًاوالمشروباتبالماتولاتالمعنية

تالماتولا لمنافذمنفصلةمنطقةإنشاءفيالتسوق مراكزمنالعديدبدأتالتوجه،

.اراعهممشعلىالاقبالو يادةالمستأجرينلجذبالتجاريةالمراكزخارجتقعوالمشروبات

خاصةا ديدفيالمعروضولكن%90وصل وقدمرتفعةالتجزئةمنافذاشغالمعدلاتتعتبر•

توسعالمعالحاضرةفيالمناطقوعضتاورتالقديمةحيثالمناطقفيالاسوق اغلاقمع

سواقالا علىالواسعالمستفديناقبالالىبالاضافة،جديدةاسواقوافتتاحالعمراني

.الرقمية

مخاصةجديدةمشاراعبناءويتوقع،2300الىالتجزئةلمنافذالمترايجارسعرمتوسطوصل•

المكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىوالمشروباتالماتولاتقطاعفي

.المشتركة

.ستأجرينبالمللاحتفاظممتلكا همبتجديدالقديمةبالتجزئةالبيعمراكزمطورويقوم•

.التطوراتيقودهالذيالترفيةقطاععنالتجزئةتجاريبحث•

: طاع التجزئة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في منا ذ التجزئة في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع التجزئة في حاضرة الدما  •

: المساحات الموجودة

1.3
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

15+ %
2025حتى عام 

: الارتفاع بمعدل الاشغال 

1+ %
سنويا

: متوسط سعر الايجار 

2,300
للمتر/ريال

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

%21درتقبزيادةالمشاراعمنمجموعةإنجا الدمامحاضرةفيالسوق يشهدانالمتوقعمن•

المتوقعمنانهأي،2023عاممنالاولىالثالثةالاشهرخلالللمؤشراتوفقا2025عامحتى

.2025عامحتىمربعمتر252,000يقاربماالسوق يستقبلان

المدينةفي توسعالتيالعالميةالشرتاتنقودةالدمامحاضرةفيالسوق مستوى علىالطلب•

فيطتزشبداتالتيالمحليةالشرتاتأخرى ناحيةومنأرامكو،معالمتعاقدةوالشرتات

.اللحاضرة

الدمام،اضرةحفيالسراعةالرئيسةالطرق علىالمعروضةالمكتبيةالمساحاتمعضمتتركز•

.التجاريةالطرق فيالأخيرةالفترةفيتزشطبداتلكن

مواقفتوافرو الوصول وسهولةتتمي المكتبيةالمساحاتعنللبحثنحوالشرتاتتتوسع•

عاليةةالمكتبيالمساحاتاشغالمعدلاتنموفيحاليًاالسوق واشهد.السياراتانتظار

معدلاتوصل التيBالجودةمتوسطةالمكتبيةالمساحاتعكسعلى،%4بمعدلAالجودة

.العاممنالأول الربعفي%63الىفيهاالاشغال

طلبهناكذالك،منالرغموعلى.المكتبيةالمساحاتسوق أداءتراجععلىبوادرلوحظ •

توسطمارتفعوعليه،الجيدةالاداراةذاتالجودةعاليةالمكتبيةالمساحاتعلىمتوسط

بيةالمكتللعقاراتالمترايجارسعرمتوسطليصل%8بزسبةAالفئةمنالمساحاتإيجارات

.المشتركةالمكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىمما،990الى

عملولفي.الايجابي خمهعلىالمملكةفيالمكتبيةالمساحاتسوق يحافظأنالمتوقعمن•

.المملكةفيالرئيسيةالمدنأنحاءجميعفيوجودها يادةعلىالدوليةالشرتات

: طاع المكاتب –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في المكاتب في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع المكاتب  في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

1.2
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حتى عام 

متوسط سعر 
الايجار 

990
للمتر/ريال

متوسط سعر الايجار 

615
للمتر/ريال

معدل النمو المتوقع  

8+%
سنوي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 اقلالجائحةتان •
ً
وشكلكذلويرجعالأخرى المملكةبمدنمقارنةالدمامحاضرةعلىتأويرا

بالرياضمقارنتاالدمامحاضرةفيالفعالياتقل ورغمالمحلية،السياحة يادةإلىرئيس ي

.2025-2021عاميبينوحدة3,200حواليتسليمانالمتوقعمنانهالىوجدة

المنتجعاتثلم،الجديدةالفنادقمفاهيموتظهرالضيافةقطاعفيالمعروضاتفيتنوعنلاحظ•

.الدمامحاضرةتشمللملكنهاالبيئية،والمنتجعاتالعحية

واستضافةجديدةترفيهيةأماكنإنشاءيتمحيثوقافي،بتحول حاليًاالسعوديالسوق يمر•

وبالنظر.عالميةالالسياحةخريطةعلىالسعوديةالعربيةالمملكةمكانةلترسيخعالميةفعاليات

المملكةفيلبالفعالعاملينالمشغلينأغلبيخططالفنادق،لقطاعالمنتظرةالنموآفاقإلى

ناحيةومن.الاستثماريةمحافظهمضمنالغرف جمو يادةالمملكةفيبقوةعروضهملتوسيع

ليسلتياالجديدةالتجاريةالعالماتمنمشغلينلجذبالضيافةمشاراعمالكويسعىأخرى،

.السوق فيوجودلديها

حيث2023عاممنالاول الربعخاللمتوسطأداءالضيافةقطاعحققسبق،ماضوءوفي•

انويتوقع2020عامفي%53مقارنة61%الدمامحاضرةفيالاشغالمعدلمتوسطيعتبر

.السنويةالاجا اتموعدقربمعالقادمةالأشهرفييرتفع

: طاع الضيا ة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

صنيف نسب توزيي  المعروض في  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  حسب الت•

(  الف وحدة)معروض  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

12,600
متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حتى عام 

%61 3%-
399

وحدة/ ريال 
: متوسط السعر اليومي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 

243
وحدة/ ريال 

معدل النمو المتوقع  

0+%
سنوي 

: الإيرادات لكل غر ة 



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بةةي العوامةةل الداخليةةة او يمكةةن ان يطلةةق عليهةةا العوامةةل المباشةة•

تبةةةر مةةةا يخةةةص العقةةةار محةةةل التقيةةةيم حسةةةب الرسةةةم الموضةةةح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضة ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكونةات العقةار مةن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهةاج التقيةةيم الموقةع وةم الموقةةع وةم الموقةع، عبةةارة تتكةرر كثيةرا فةةي جميةع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأنظمةةةةةة الحكوميةةةةةة و الصةةةةةةادرة مةةةةةن الجهةةةةةات المعنيةةةةةةة بالعقةةةةةار، فةةةةةي المملكةةةةةةة•

شةراعات الشؤون البلدية و القرويةة متخصصةه فةي عمةوم الأراضة ي، مةن حيةث الت

م و و التنظيمةةةةةةات، و لكةةةةةةن توجةةةةةةد هيئةةةةةةات كةةةةةةذلك لهةةةةةةا دور فةةةةةةي تحديةةةةةةد الاسةةةةةةتخدا

ل و يزبةةةةةةةةع، نوعيتةةةةةةةه مثةةةةةةةل هيئةةةةةةةةة تطةةةةةةةوير المدينةةةةةةةةة المنةةةةةةةورة و الهيئةةةةةةةة الملكيةةةةةةةةة للجبيةةةةةةة

ام داخةةةةةةل بالإضةةةةةافة الةةةةةى المةةةةةدن الاقتصةةةةةادية و خصوصةةةةةيتها فةةةةةي تحديةةةةةد الاسةةةةةتخد

.أراضيها

ةةةةةان العقةةةةةةار مةةةةةةد• را نوعيةةةةةةة المسةةةةةةتأجرين تلعةةةةةةب دورا هامةةةةةةا فةةةةةةي تحديةةةةةةد القيمةةةةةةة اذا تة

.للدخل

ديةةةةةد الاسةةةةةتخدام الحةةةةةالي او الاسةةةةةتخدام الأعلةةةةةى و الأفضةةةةةل عامةةةةةل أساسةةةةة ي فةةةةةي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علةةةةةةةى غيةةةةةةر المباشةةةةةةةرة والتةةةةةةي يكةةةةةةةون لهةةةةةةا تةةةةةةةأوير-العوامةةةةةةل الخارجيةةةةةةةة •

.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مةةةةة دور المقةةةيم هةةةةو متاوعةةةةة هةةةةذه العوامةةةةل و تحديةةةةد اورهةةةةا علةةةةى قي•

.العقار

العوامةةةةةةةل الطبيعيةةةةةةةة مثةةةةةةةل الةةةةةةةزلا ل و الامةةةةةةةراض و نحوهةةةةةةةا لهةةةةةةةا دور •

مؤقةةة  فةةةي تحديةةةد القيمةةةةة حسةةةب وقةةة  حصةةةةولها و هةةةو مةةةا يطلةةةةق

ره علةى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقة  فةي تةأوي

.القيمة

العوامةةةةةةةةةةةةةةل الاجتماعيةةةةةةةةةةةةةةة مثةةةةةةةةةةةةةةل تغيةةةةةةةةةةةةةةر ذوق السةةةةةةةةةةةةةةكان و اخةةةةةةةةةةةةةةتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهةةةا العامةةةل الاقتصةةةادي مةةةن أهةةةم العوامةةةل التةةةي ينظةةةر لهةةةا المقةةةيم اليةةةوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العةةةةةرض و الطلةةةةةب و معةةةةةدلات النمةةةةةو او التبةةةةةاطؤ فةةةةةي الاسةةةةةتثمار العقةةةةة•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويةةل مخصصةةات التمويةةل مةةن قبةةل الحكومةةات و البنةةوك و شةةرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسةةةةةةةعار الفائةةةةةةةةدة الصةةةةةةةادرة مةةةةةةةةن مؤسسةةةةةةةةة النقةةةةةةةد و ارتباطهةةةةةةةةا بمعةةةةةةةةدلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطةةوير الموقةةع الخةةاص بمشةةروع ال( تحليةةل)تتمثةةل دراسةةة •

وفهةم العقاري فةي جمةع المعلومةات التةي تسةاهم فةي وصةف

طرحهةا خصائص الموقع ومن وم تحليةل تلةك المعلومةات و 

بالاسةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةتعانة بةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةالخرائط التخطيطيةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة والصةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةور 

الفوتوغرافيةةةةةةةةةةةة وصةةةةةةةةةةةور القمةةةةةةةةةةةر الصةةةةةةةةةةةنايي والرسةةةةةةةةةةةومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحةةةةةةةدات التجاريةةةةةةةة )معةةةةةةةدل الاشةةةةةةةغال •

.(الشاغرة
. جم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسةةةةةةةةةةةةةط المسةةةةةةةةةةةةةاحة للمقةةةةةةةةةةةةةرات الإداريةةةةةةةةةةةةةة •
.المطلوبة

معةةةةةةدل الاشةةةةةةغال لنةةةةةةوع معةةةةةةين مةةةةةةن المبةةةةةةاني•
.الإدارية

 جةةةةةةةةةةةةةةم الطلةةةةةةةةةةةةةةب علةةةةةةةةةةةةةةى المبةةةةةةةةةةةةةةاني الاداريةةةةةةةةةةةةةةة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تةةةةوفر مرافةةةةق الةةةةدعم مةةةةن محةةةةلات ومراكةةةةز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تةةةةةةةةةةةةوفر مرافةةةةةةةةةةةةق الةةةةةةةةةةةةدعم مةةةةةةةةةةةةن محةةةةةةةةةةةةلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاحظتها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضةات التةي سيسةتخدمها المشةارتون فةي السةوق عنةد تحديةد السةعر المناسةب 3ومع ذلك، يجب أن تعكةس مةدخلات المسةتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيةار الةدولي لإعةداد . ()قابلةة للرصةدت التةي يمكةن ملاحظتهةا وتقليةل اسةتخدام المةدخلات غيةر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علةيهم اختيةار أنسةب تقنيةات التقيةيم التةي تزيةد مةن اسةتخدام المة
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالت ام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لةةالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا دايي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًةةا مةةن خةةلال وفةةي أغلةةب الحةةالات يمكةةن تقةةدير القيمةةة الرأسةةمالية مةةن الةةدخل الفعلةةي للإيجةةار أو مةةن مقارنةةة إيجةةارات عقةةارات مماولةةة،يمكةةن تقةةدير القيمةةة الرأسةةمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبةةار جميةع المصةةاريف المتأتيةة مةن الزشةةا  التجةاري باخةةذ العةين فةي اويةةتم اسةتخلاص مؤشةر القيمةةة مةن الاربةةاحلأصةل مةةرتبط بالأربةاح بةي طريقةة ماليةةة لتقةدير قيمةةة سةوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطةةوير التةي تةةم أعمةاليمةةوتسةتند هةذه الطريقةةة إلةى فرضةةية مفادهةا أن السةعر الةةذي يُمكةن أن يدفعةةه المشةتري مقابةل هةةذا العقةار هةةو قيمةة الفةائض مةةن حصةيلة البيةةع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالت امات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة
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تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 
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ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخمصالات عرض ومستودعاتنوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

أسلوب التكلفة430208016665رقم الصك

س.ر2800م14,025مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  48% 2م4,900.8)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%7.5%400 تجاري استخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 59,186,040

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

المحتويات

ا  الملخص التنفيذي5

ا  تفاصيل المشروع51

ا  التقييم18

ا  الأحكام العامة28

ا  الدراسة السوقية32

ا  منهجية التقييم43

ا  رخصة الممارسة51



ذيالملخص التنفي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 
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بيانات العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1440/03/25 تاريخ الصك  430208016665 رقم الصك   مبنى مكتبي نوع العقار

الخبر المدينة حي الراكة2/ 38 الحي/ المخطط  - رقم القطعة

يةةةة ملكيةةةة مقيةةةدة لصةةةالح شةةةركة حفةةةظ الدرا
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية تجاري  استخدام الأرض الخبر جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م14,025 اتم تقييمهالمساحة التي 2م14,025 )2م)إجمالي مساحة الأرض 

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

IFRSالماليةم و معايير المحاسبة الدولية لإعداد التقارير2022الصادرة في  IVSمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم المتبعة

أعلى وأفضل استخدام فرضية التقييم

, ات المتخصصةةةوشةةرتات الدراسةة, الهيئةةة العامةةة للإحصةةاء, قاعةةدة البيانةةات الخاصةةة وشةةركة واحةةد الةةرأي يةةتم تحةةدويها وشةةكل مسةةتمر وبةةي مكونةةة مةةن دراسةةات مبزيةةة علةةى المؤشةةرات الرسةةمية مةةن و ارة العةةدل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 
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بيانات التقرير

م2023/12/10 القياستاريخ  م2023/12/07 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقةيم ة خطيةة مةن شةركة واحةد الةافقةالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعةد مةن اجلةه ولايجةب تو اعةه او نشةره او جةزء منةه الا وعةد الحصةول علةى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 
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خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003456 منتسب معاين  ابراهيم الثبيتي

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

59,186,040 القيمة النهائية

 وأربعون 
ً
 ومائة وستة وومانون ألفا

ً
تسعة وخمسون مليونا  )القيمة النهائية 

ً
(كتابة

2م14,025 (2م)مساحة العقار 

.ةتقدير القيمة العادل

.رالمشاركون في إعداد التقري



عتفاصيل المشرو



رابط الموقع  موقع
العقــــــــــار

https://www.google.com/maps/place/26%C2%B020'31.1"N+50%C2%B011'53.3"E/@26.341731,50.1971862,731m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d26.3419722!4d50.1981389?entry=ttu
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شركة دراية المالية 

2م14,025وبي من المناطق المتميزة بمدينة الخبر وبمساحة ( حي الراكة ) العقار عبارة عن صالات عرض ومستودعات في مدينة الخبر :المو ي

.توفر الخدمات الرئيسية للعقار: الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي

.يمتا  الموقع وسهولة الدخول والخروج من الموقع-

.يمتا  العقار بقربه من الاسواق التجارية-

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هةةةذا التقريةةةر لمعرفةةةة يعتبةةةر الأسةةةاس المنطقةةةي ومقةةةدار التقيةةةيم المعتمةةةد فةةةي, بنةةةاءً علةةةى المعلومةةةات الةةةواردة حتةةةى تةةةاريخ التقيةةةيم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 للإر  (RICS)العقةةاريين 
ً
شةةادات التوجيهيةةة التةةي تةةم تكييفهةةا وفقًةةا لقةةوانين وأن مةةة المملكةةة العربيةةة السةةعودية، وكةةذلك وفقةةا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف ةات وتةم افتةراض سةلامة المعلومةات وعةدم وجةود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميةل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مةةن قبةةل العميةةل وبنةةاء علةةى البريةةد الالكترونةةي المرسةةل منةةه تةةم الاعتمةةاد علةةى قةةوائم الةةدخل المرسةةلة بالنصةةف الاول مةةن سةةن2023لةةم يةةتم تزويةةدنا بقةةوائم الةةدخل للنصةةف الثةةاني مةةن سةةنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الراكة الجنوبية50.202691 ,4,95628/11/20232,90026.35038030ارض تجارية1

حي الراكة الجنوبية50.20088 ,62527/11/20233,00026.35270337ارض تجارية2

حي الجوهرة50.199829 ,15,54128/11/20233,86026.3356508ارض تجارية3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

(طريق الملك فهد )-حي الحزام الذهبي 45029/11/202388826.32261300,50.20647800محل للايجار1

(طريق الملك فهد )-حي الحزام الذهبي 15029/11/20231,60026.31453900,50.21086500محل للايجار2

(طريق الملك فهد )-حي قرطبة 4,20029/11/202319026.34252700,50.19571700محل للايجار3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي العليا12829/11/202335026.29996200,50,17144200مستودع للايجار1

حي الخالدية الجنوبية5,50029/11/202325426.38716900,50.16514200مستودع للايجار2

حي الخالدية الجنوبية60029/11/202318326.40411200,50.16114000مستودع للايجار3

(تجاري-بيع )المسح السوقي المقارنات

(محلات للإيجار)المسح السوقي المقارنات

(للإيجارمستودعات)المسح السوقي المقارنات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيع تجاري –عروض 

محلات ايجار –عروض  مستودعات للايجار–عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

2,9003,0003,860سعر المتر المربع للارض المقارن 

4,95662515,541مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

28/11/202327/11/202328/11/2023تاريخ العرض

50.199829 ,50.2008826.3356508 ,50.20269126.35270337 ,26.35038030مواقع العروض المقارنة

%5-%5-%5-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

2,7552,8503,667سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0متساوي %20-اصغر%7-اصغر14,025مساحة الارض المراد تقييمه

%30%25%325عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0ممتا %15جيد جدا%15جيد جداممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%0%0%13الضبط الزسبي

3,1132,8503,667صافي القيمة

%70%20%10الو ن الزسبي 

 2,567 570 311القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 3,448متوسط قيمة المتر 

 14,025مساحة الأرض

48,361,215القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

8881,600190المقارن للايجارسعر المتر 

4501504,200مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

29/11/202329/11/202329/11/2023تاريخ العرض

26.32261300,50.2064780026.31453900,50.2108650024.67818500,46.73486300مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

7991,440171سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%10جيد جدا%0ممتا %0ممتا ممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%10%0%0الضبط الزسبي

7991,440188صافي القيمة

%30%30%40الو ن الزسبي 

 56 432 320القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 808متوسط قيمة المتر  للايجار

.للمقارنات المشابهة( محلات للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

350254183سعر المتر للايجار المقارن 

1285,500600مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

29/11/202329/11/202329/11/2023تاريخ العرض

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

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

315229165سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%0%0%0الضبط الزسبي

315229165صافي القيمة

%60%20%20الو ن الزسبي 

 99 46 63القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 208متوسط قيمة المتر  للايجار

.للمقارنات المشابهة ( مستودعات للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م4,900.8مساحة المستودع

2م/ س .ر800تكلفة قيمة متر البناء

س.ر3,920,640اجمالي تكلفة القبو

2م9,157مساحة مسطحات البناء

2م/ س .ر1,900تكلفة قيمة متر البناء

س.ر17,398,300اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر21,318,940إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر21,318,940إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 21العمر المتبقي

%19العمر الفعال

%%48معدل الإهلاك

س.ر10,126,497تكاليف الإهلاك

2م11,192,444صافي تكاليف البناء

2م14,025مساحة الارض 

2م/ س .ر3,448قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر48,358,200قيمة الأرض المقدرة

س.ر59,550,644إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

.ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

ا  راضات طريقة خصم التد قات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 5%

معدل الشواغر5%

5 yearsرة التد قات النقدية  

معامل الخصم10%

معدل النمو 3%

(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 4,8708083,934,863مساحات المعارض  

1,292,5891,292,5891,324,9041,324,904 6,0632081,261,062مساحات المستودعات

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

%5%5%5%5%5%5نا ص معدل الشواغر

259,79664,62964,62966,24566,245

4,936,1295,261,1945,261,1945,392,7245,392,724اجما ي الدخل الفعلي

246,806263,060263,060269,636269,636%5(التشغيلية والرأسمالية)نا ص معدل المصاريف 

4,689,3234,998,1344,998,1345,123,0885,123,088(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 

68,307,837القيمة الاس ردادية للمبنل

4,689,3234,998,1344,998,1345,123,0885,123,08868,307,837اافي التد قات النقدية

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

4,263,0214,130,6903,755,1723,499,1383,181,03442,413,793القيمة الحالية للتد قات النقدية

61,242,848اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 
(والانتعاش

قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 0%

معدل الشواغر0%

5 yearsفترة التدفقات النقدية

معدل الخصم10%

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%0نا ص معدل الشواغر

00000

4,699,4254,816,9114,816,9114,937,3334,937,333اجما ي الدخل الفعلي

00000%0(التشغيلية والرأسمالية)نا ص معدل المصاريف 

4,699,4254,816,9114,816,9114,937,3334,937,333(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 

65,831,112القيمة الاس ردادية للمبنل

4,699,4254,816,9114,816,9114,937,3334,937,33365,831,112اافي التد قات النقدية

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

4,272,2053,980,9183,619,0163,372,2653,065,69640,875,941القيمة الحالية للتد قات النقدية

59,186,040اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 
(والانتعاش

قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 

حسب العقد



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هةذا التقريةر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علةى ارراء الةواردة فة1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تةةي تةةم جمعهةةا لقةةد اعتمةةدنا وشةةكل مكثةةف علةةى المعلومةةات المقدمةةة خةةلال المناقشةةات مةةع العميةةل، حيةةث نعتقةةد أن البيانةةات ال2.

و مراجعةةةة بةةةإجراء تةةدقيق مسةةةتقل أ-كجةةزء مةةةن التقيةةيم -دقيقةةة ومووةةةوق بهةةا، لةةةم تقةةم شةةةركة واحةةد الةةةرأي للتقيةةيم العقةةةاري 

احةد الةرأي شةركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شةكل خخةر مةن أشةكال التأكيةد علةى دقةة هةذه المعلومةات

لةةةى تقةةةدير أو عةةةن المعلومةةةات التةةةي لةةةم يةةةتم الكشةةةف عنهةةةا والتةةةي قةةةد تةةةؤور عالإغفةةةالاتلا تتحمةةةل أيةةةة مسةةةؤولية عةةةن الأخطةةةاء أو 

.التقييم

  أو معرفةة تتجةاو  تلةك ا3.
ً
 متخصصةا

ً
 مةن لا يقصد إبداء الرأي فةي الأمةور التةي تتطلةب خبةرة قانونيةة أو تحقيقةا

ً
لمسةتخدمة عةادة

.قبل مثمّني العقارات

تةةةةي تمةةةةة  الخةةةةرائط والمعروضةةةةات الةةةةواردة فةةةةي هةةةةذا التقريةةةةر مخصصةةةةة للتوضةةةةيح فقةةةةط توسةةةةيلة مسةةةةاعدة فةةةةي تصةةةةور الأمةةةةور ال4.

قريةةر أو اسةةتخدامها لا يزبغةةي اعتبارهةةا مسةةح أو الاعتمةةاد عليهةةا لأي غةةرض خخةةر، ولا يزبغةةي إ التهةةا مةةن الت. مناقشةةتها فةةي التقريةةر

.أو فصلها عن التقرير

كمةةةةا , إذ نعتقةةةةد أن القيمةةةة السةةةةوقية خاضةةةةعة للتغييةةةةر وعةةةةد هةةةةذه الفتةةةةرة. أشةةةةهر3يرجةةةى ملاح ةةةةة أن هةةةةذا التقريةةةةر صةةةةالح لمةةةةدة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليةة سةوف نحةن نفتةرض أن وةروف السةو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريةر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تةةةزام بهةةا وسةةةيتم يةةتم تقيةةيم العقةةةار علةةى افتةةةراض أن جميةةع لةةةوائح وقيةةود تقسةةةيم المنةةاطق والاسةةتخدام المعمةةةول بهةةا قةةةد تةةم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومةةع ذلةةك، إذا . ييمنةةالةةم تكشةةف استفسةةاراتنا عةةن أي تلةةوث يةةؤور علةةى الممتلكةةات أو الممتلكةةات المجةةاورة والتةةي قةةد تةةؤور علةةى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقةار أو فةي أي أرض مجةاورة، فقةد يةؤدي ذلةك إلةى تغي
ً
يةر قيمةة العقةار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمةا أن . جةزء منهةالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قةد تزشةأ عنةد التصةرف فةي العقةارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فةةي " جائحةةة عالميةةة"الةةذي أعلنتةةه من مةةة العةةحة العالميةةة بأنةةه  COVID-19أوةةر انةةدلاع فيةةروس تورونةةا فةةايروس الجديةةد3.

شةا  السةوق فةي لةذلك تةأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مةن قبةل العديةد مةن البلةدان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مةةن تةةاريخ التقيةةيم، ونحةةةن فةةي شةةركة واحةةةد الةةرأي للتقيةةيم العقةةاري نعتقةةةد أنةةه. العديةةد مةةن القطاعةةات
ً
يمكننةةا إعطةةةاء اعتبةةةارا

 COVID-19والواقع أن الاسةتجابة الحاليةة لةة . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمنةا علةةى أسةةاس لتق( قةةيم)وبالتةالي يةةتم اعطةاء . تعنةي أننةةا نواجةه مجموعةةة غيةر مسةةبوقة مةن ال ةةروف التةي نبنةةي عليهةا الحكةةم

وبالتةالي يجةب أن يكةون تقييمنةا RICS Red Book Globalمةن   VPGA 10و VPS 3وفقًةا لةة " عدم اليقين وشأن تقيةيم المةواد"

 
ً
 -وأن يكةةةةون بدرجةةةةة أعلةةةةى مةةةةن الحةةةةذر -اقةةةةل يقينةةةةا

ً
 بتقييمنةةةةا كمةةةةا هةةةةو الحةةةةال عةةةةادة

ً
 للتةةةةأوير وذلةةةةك ن ةةةة. والةةةةذي يكةةةةون مرتبطةةةةا

ً
را

   COVID-19المسةتقبلي غيةر المعةروف الةةذي قةد يكةون لةةة 
ً
علةى سةوق العقةةارات ، ولةذلك نوإة ي بإبقةةاء تقيةيم العقةار موضةةوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الةذي يضةم فةي عةداده نخبةة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

يانةات والمعلومةات والإحصةائيات اؤهةا مةن خةلال خبرا هةا التقييميةة ومةن خةلال مةا قامة  بةه مةن جمةع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيةيم والاستشةارات، ومةا يتةوفر لةدى شةركتنا مةن قاعةدة معلومةات تةم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الةة 2.

ولةيس للشةركة . طةراف التةاوعين لةهوضةوعية ويتمتعةون بالاسةتقلالية عةن العميةل وشةرتاته التاوعةة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميةين و مسةاعدين قةاموا بةإجراء عمليةة التقيةيم دونمةا أي تحيةز، كمةا إنهةم يعملةون 3.

مةع العميةل وشةرتاته التاوعةة أو بةواطن الأمةور لةدى العميةل أو هةؤلاء الةذين لةديهم علاقةات داخليةة أو ارتباطةاتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمةة فةي التقيةيم، سةيتم ميةة مةن طةرف أخةر فيمةا يتعلةق بةأي جانةب مةن جوانةبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشةروطة  علةى النتةائج التةي يتوصةل إليهةا أو أي أحةداث أخةرى، و ذا حصةل  الشةركة علةى مسةاعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضةح موقةع تةم اسةتلام  بيةان تفصةي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضةح مسةاحة العقةار:  لمعاينة الأا
قةةةةة العقةةةةار ومسةةةةاحة الأرض ومسةةةةاحة مسةةةةطحات البنةةةةاء والمسةةةةاحة التأجيريةةةةة وعةةةةد ذلةةةةك تةةةةم الوقةةةةوف علةةةةى العقةةةةار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسةمية مثةل المكاتةب تم تحليل البيانةات المتةوفرة فةي منطقةة العقةار والتةي تةم إستقصةاصها مةن مصةادر غية: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نةه تةم الإسةتزتاج بةأن وعد تقدير الخبراء للإستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خةةةرين يقومةةةون بمراجعةةةة المعلومةةةات والتحلةةةيلات 2مراجعةةةة القيمةةةة مةةةن قبةةةل لجنةةةة المراجعةةةة المكونةةةة مةةةن 
ي
خبةةةراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيةةث لةةةم يةةتم الاسةةةتعانة بمصةةدر خةةارجي مثةةةل المكاتةةب الهندسةةةية % 5أو أقةةل % 5حيةةةث أن القيمةةة المسةةتزتجة يمكةةةن أن تكةةون  يةةةادة : تحليةةل حساسةةية القيمةةةة للمبةةاني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمةةةةين للهيئةةةةة السةةةة)وذلةةةةك بحسةةةةب دليةةةةل الاسةةةةعار الاسةةةةتر شةةةةادي ,قيمةةةةة متةةةةر البنةةةةاء المةةةةذتور بةةةةالتقر يةةةةر تشةةةةمل الرسةةةةوم الاداريةةةةة والرسةةةةوم المهنيةةةةة وربةةةةح المقةةةةاول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخةر، أو تداولةه أو الاقتبةاس منةه أو الإشةارة إليةه علةى أي حةال مةن الأحةوال لأي غةرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشةركة ومةن دوايةي الحيطةة والحةذر أن تحةت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقةة صةريحة مةن الشةركة•
إلتةةةزامدون أي تحةةتفظ الشةةركة بةةالحق. بةةالحق فةةي إدخةةال أي تعةةديلات وعمةةل أي مراجعةةةة علةةى التقيةةيم أو دعةةم نتيجةةة التقيةةيم فةةي وةةةل وةةروف محةةددةوالمقيةةيم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش ى مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسةاتنا المعتةادة، فةةإن هةذا التقريةر مخصةةص للاسةتخدام فقةط للطةرف الةةذي تةم توجيهةه إليةةه للغةرض
ً
المحةدد المنصةةوص وفقةا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهةور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشةور أو نشةرة ، ممةا قةد يشةكل عر 
ً
ضةا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقةيم وكةذلك مةع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبةراء التقيةيم التةاوعون لهةا لةيس لةديهم تضةارب مصةالح مةع العقةار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة
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حاضرة الدما 
ن رة عامة

المساحة

1,056
كيلو متر مربع

2,250,00
نسمة

النمو السكانيعدد السكان

3%



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

حاضرة الدمام
نظرة عامة عن حاضرة الدمام 

عتبةر البوابةةة تقع حاضةرة الةدمام في المنطقة الشةرقية علةةا الخلةةيج العربةةي وت

رة مسةةةةةاحة الحاضةةةةة. الرئيسةةةةية للمملكةةةةةة علةةةةةى العةةةةالم مةةةةةن الناحيةةةةةة الشةةةةرقية

لةةةيج العربةةةي، تجعلهةةا مةةن أكبةةر المراكةةةز التنمويةةةة فةةي المملكةةة وعلةةةا شةةةاطيء الخ

دينةةةةةةةة حيةةةةةث تعتبةةةةةر خةةةةةامس أكبةةةةةةر مدينةةةةةة فةةةةةي المملكةةةةةةة العربيةةةةةة السةةةةةعودية، م

ةي قلةةةةب الدمةةةةام هةةةةي عاصمةةةةة المنطقةةةة الشةةةرقية وتعتبةةةةر المنطقةةةة الشةةةرقية هةةة

دية، ممةةةا صناعةةةة إنتةةةةاج وتكريةةةةر النفةةةط، وتزشةةةط فيهةةةا شةةركة أرامكةةةو السةةةعو 

الةةدمام مةةن يجعلها جةذبة للاستثمارات المحليةةة والإقليميةةة، تتكةةون حاضةةرة

.وةلاث مةدن رئيسةية هةي الةدمام والخبةر وال هةران



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

امات الأراضةةةةة ي يتمثةةةةل الاسةةةةتخدام المقتةةةةرح للأراضةةةة ي فةةةةي حاضةةةةرة الةةةةدمام الةةةةى الزيةةةةادة الكبيةةةةرة فةةةةي نسةةةةبة اسةةةةتخد

ما وسةبب التو اةع المخصصة وشكل حصري للمناطق السكنية، وهذا يشير إلى الزحف العمراني المتزايد، لا سةي

عةةد تخطةةيط المنةةاطق المكةةاني لهةةذه المنةةاطق السةةكنية الجديةةدة، إلةةى جانةةب تفةةاقم الرغبةةة فةةي التوسةةع فةةي المدينةةة و

 مخصصةة للاسةتخدام المخةتلط. أحادية الوويفة
ً
، تحتوي الدمام على منطقة صغيرة جةدا

ً
، تمثةل بالكةاد حاليا

لطةة من مساحة المدينة، كما إن استخدامات، علاوة إلى أن معدل عدم وجود اسةتخدامات الأراضة ي المخت% 1

.واب  ومنتشر

: استعمالات الأراض ل في حاضرة الدما  

لمبزيةة خاليةة، يشير تحليل الأراض ي البيضاء في حاضرة الدمام الى ان ما يقارب نصف الأراض ي داخةل المسةاحة ا

نةةةة، كمةةةا إن نسةةةةبة وبالتةةةالي فإنهةةةا تةةةةؤور وشةةةدة علةةةى مسةةةةألة تجزئةةةة المدينةةةة، والكثافةةةةة العامةةةة المنخفضةةةة فةةةةي المدي

ى مدينةةةة الأراضةةة ي البيضةةةاء فةةةي حاضةةةرة الةةةدمام تعةةةادل  جةةةم العديةةةد مةةةن المةةةدن الكبةةةرى فةةةي العةةةالم، إذا ن رنةةةا إلةةة

اريةة وبزيةةة الةدمام، فةإن مسةةاحة الأراضة ي البيضةاء يمكةةن تطويرهةا تأنشةةطة متعةددة الاسةتخدامات وأنشةةطة تج

اء فةةي حاضةةرة الكميةةة الحاليةةة مةةن الأراضةة ي البيضةة. تحتيةةة لرفاهيةةة سةةكان الةةدمام وتحقيةةق أداء أفضةةل للمدينةةة

شةةةةخص، كمةةةةا إنهةةةةا تغطةةةةي الطلةةةةب المسةةةةتقبلي علةةةةى الأراضةةةة ي 2,000,000الةةةةدمام يمكةةةةن أن تسةةةةتوعب اكثةةةةر مةةةةن 

.وتسمح للتخطيط للعديد من المشاراع المستقبلية

: الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية 

استعملات الأراض ل في حاضرة الدما •

الف اءالأرض ل

المبنيةالأرض ل

الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

اء بحةري مطةل علةى تتمتع حاضرة الدمام بموقع جغرافي استراتيجي داخل المنطقة الشرقية، فهي تحتوي على مين

يةات البتةرول فةي وتقةع بةالقرب مةن أكبةر احتياط. الخليج العربي، حيث تقيم علاقة مباشرة مع دول الخليج الأخرى 

أكثةر المنةاطق وتعتبةر مدينةة الةدمام مةن. العالم، ومع اتصةال مباشةر بالريةاض عاصةمة المملكةة العربيةة السةعودية

 فةةةي المنطقةةةة
ً
 وا دهةةةارا

ً
دن المحيطةةةة مثةةةل وتعتمةةةد علةةةى التبةةةادل الةةةديناميكي للسةةةلع والسةةةكان والمةةةوارد مةةةع المةةة. تطةةةورا

مشةةةاراع ال هةةةران والخبةةةر والقطيةةةف وصةةةفوى وراس تنةةةورة، وقةةةد سةةةاعد ذلةةةك فةةةي نشةةةأة العديةةةد مةةةن الاسةةةتثمارات و 

.البزية التحتية الهامة، ولا سيما في مناطق الحاضرة

:الأنشطة الا تصادية في حاضرة الدما  

 هكتةار، والتةي يمكةن اعتبارهةا رقمةا منخفضًةا أو متوسة/ شةخص 20.13متوسط الكثافة في المنطقةة المبزيةة بةي 
ً
طا

 بكثافةةةة المةةةدن الأخةةةرى فةةةي المملكةةةة العربيةةةة السةةةعودية، وهةةةذا يعنةةةي أنةةةه لا تةةةزال هنةةةاك منةةةاطق
ً
فةةةي الحاضةةةرة مقارنةةةة

الةةةذي يجةةةري يمكةةةن أن تكةةةون الكثافةةةة فيهةةةا أعلةةةى، مةةةع إمكانيةةةة اسةةةتيعاب المزيةةةد مةةةن السةةةكان، ومةةةع التطةةةور السةةةراع

.للمضاربة على الأراض ي في ضواحي المدينة، فإن الكثافة لا تزال في حالة تتناقص

والعكةس صةحيح، لقةد أوهرت نتائةج التحليةل أنةه في حاضرة الدمام، تكةون الكثافة الأعلى مرتبطة بالدخل الأقل

ين الأكثةر وةراء حيث هناك عدد قليل من المناطق ذات الدخل المختلط والكثافة العاليةة، ممةا يشةير إلةى أن المةواطن

 عن المركز ومن المناطق ذات الأداء الأفضل
ً
. في كثير من الأحيان يعيشون وعيدا

: الارتباط ب ن الكثا ة والدخل في حاضرة الدما 

تصنيف الأنشطة والاعمال في حاضرة الدما •

:توزيي الدخل والكثا ة في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما 

 طاع التجزئة   طاع المكاتب  طاع الضيا ة السوق السكنل  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 ارتفاعالدمامحاضرةسوق فيالسكنيةالعقاراتشريحةفيالعرضسجل•
ً
خلالا

وقد.٢٠٢١عاممنالفترةبنفسمقارنة۲۰۲۲عاممنالأولىالتسعةالأشهر

و ارةمشاراعمنرئيس يوشكل٢٠٢٢عامخلالتسليمهاتمالتيالمشاراعشكل 

.الدمامفي٢تاون ونساجللإسكانالفريدةمثلالعرض،منالاكبرالجزءالإسكان

الشماليةالمناطقفيالسكنيةالعقاراتمنالمعروضأغلبيقع،الدمامحاضرةفي•

فللفيالسكانمنالمتوسطةالشريحةالحاليالعرضواستهدف.المدينةمن

.الارتفاعمتوسطةإلىالمنخفضةالمبانيشققأومستقلة

2600عادليالدمامحاضرةفيالسكنيةللفللالمربعالمتربيعأسعارمتوسطأن•

.الجديدةالسكنيةالمشاراعفيمتر/ريال3,470الىيصلوقدمتر/ريال

وصلحيثالموقععلىاعتمادالدمامحاضرةفيالسنويةالايجارأسعارتختف•

مدينةفيبينماريال17,600الىالخبرمدينةفيالسكنيةالشقةايجارمتوسط

فيوصلحيثالسكنيةالفللايجارفيالاختلافواستمر،16,000الىالدمام

ايجارسعرمتوسطفيهوصلالذيالدماممدينةعكس68,800الىالخبرمدينة

.الايجاري المؤشرموقعحسبوذالك،46,200الىالسنوي الفلل

تتوجدوالتيالمغلقة،المجمعاتفي%60بزسبةالسنويةالإيجاراتأسعارترتفع•

.الخبرمدينةفيخاصةبكثر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

(س.ر)2022متوسط أسعار  البيي والايجار في حاضرة الدما  في سنة •

(  الف وحدة)تو عات المعروض من العقارات السكنية في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

380,000
وحدة

: الزيدة المتوقعة

6+ %
2025حتى عام 

الأراض ل 
السكنية 

الشقق
السكنية

الفلل 
السكنية 

1,400 1,400 2,600
أسعار البيي متوسط

(متر مربع / ريال )

الدور السكنل

26,500 16,600 58,400
أسعار الايجار متوسط

(للوحدة / ريال )

المؤشر الايجاري  :المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

السعوديينالمواطنينبينالمنا ل تملكنسبة يادةوتيرةلتسراعإجراءاتعدةالحكومةاتخذت•

أنالمتوقعومن،2019عامفيالطلبتزايدإلىأدىماوهوالسكنية،الوحداتقطاعوتعزيز

مترمليون 100طرحعنالاعلانمؤخرًاوجرى .المعروضاتفيالفترةفيوالتناميالزيادةفييستمر

فيالزيادةىعلللسيطرةالاخرى والمدنالعاصمةفيالسكنيللقطاعالمخصصةالاراض يمنمربع

.والمساكنالاراض يأسعار

التيخططاتالمالىبالإضافةالسكنية،المخططاتمنعددالدماملحاضرةالهيكليالمخطططرح•

فيومةالحكحققتهالذيالنجاحفيكبيروشكلساهم الحاضرة،فيالخاصالقطاعقدمها

يةالعقار المنتجاتانحيثللمساكن،السعوديةالاسرتملك يادةالرؤيةاهدافتحقيق

نوععلىعتمادااكبيرالىمتوسطاقبالشهدةالإسكانلو ارةالتاوع«سكني»برنامجفيالمطروحة

.والمنطقةالمخططاوالمشروع

المملكةفياتالاحصائيتشيرحيثالسنواتخلالالتطوراتبفعلالمساكنمخزونتشكيلتغير•

المنا ل نسبةوانخفاض%2.48سنوي بمعدلالمساكنمخزونفيالشققنسبةارتفاعالى

%63السكنيةالشققنسبةبلغالدمامحاضرةوفي.(والطلبالعرض)ملحوظوشكلالشعبية

.%31والفلل%4الشعبيةالبيوتونسبة%2العزابغرفونسبة

فيعوديةالسللأسرالشهري الدخلمتوسطإلىللمسكنالشهري الايجارمتوسطنسبةأننجد•

المرصدحساباتفي%10.7بزسبةتقدرحيثالمملكة،مناطقببقيةمقارنةمتزن الدمامحاضرة

الشرقية،المنطقةلمدنالحضري 

سعر الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

عدد الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

الدمامالخبر  

الدمامالخبر  

و ارة العدل : المصدر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فيالدمامرةحاضفيالتجزئةمنافذمنالمعروضفيكبيرة يادةالسوق يشهدانالمتوقعمن•

.2025سنةفي%15نسبةالىبالاجماليتصلحتىالوق منوستتوا ن ،2023سنةنهايةالى

منرؤيتهاوسهولةزتتميوالتيالزوايافيتقعالتيالتجزئةلمنافذتفضيلهمالمستأجرونأوهر•

تجزئةالمنافذلمشغليجدًامهمةالطلقالهواءفيالجلوسمناطقأصبح كما.الشارع

هذامعوتماشيًا.نالمستهلكيبينالمتزايدةلشعبيتهان رًاوالمشروباتبالماتولاتالمعنية

تالماتولا لمنافذمنفصلةمنطقةإنشاءفيالتسوق مراكزمنالعديدبدأتالتوجه،

.اراعهممشعلىالاقبالو يادةالمستأجرينلجذبالتجاريةالمراكزخارجتقعوالمشروبات

خاصةا ديدفيالمعروضولكن%90وصل وقدمرتفعةالتجزئةمنافذاشغالمعدلاتتعتبر•

توسعالمعالحاضرةفيالمناطقوعضتاورتالقديمةحيثالمناطقفيالاسوق اغلاقمع

سواقالا علىالواسعالمستفديناقبالالىبالاضافة،جديدةاسواقوافتتاحالعمراني

.الرقمية

مخاصةجديدةمشاراعبناءويتوقع،2300الىالتجزئةلمنافذالمترايجارسعرمتوسطوصل•

المكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىوالمشروباتالماتولاتقطاعفي

.المشتركة

.ستأجرينبالمللاحتفاظممتلكا همبتجديدالقديمةبالتجزئةالبيعمراكزمطورويقوم•

.التطوراتيقودهالذيالترفيةقطاععنالتجزئةتجاريبحث•

: طاع التجزئة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في منا ذ التجزئة في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع التجزئة في حاضرة الدما  •

: المساحات الموجودة

1.3
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

15+ %
2025حتى عام 

: الارتفاع بمعدل الاشغال 

1+ %
سنويا

: متوسط سعر الايجار 

2,300
للمتر/ريال

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

%21درتقبزيادةالمشاراعمنمجموعةإنجا الدمامحاضرةفيالسوق يشهدانالمتوقعمن•

المتوقعمنانهأي،2023عاممنالاولىالثالثةالاشهرخلالللمؤشراتوفقا2025عامحتى

.2025عامحتىمربعمتر252,000يقاربماالسوق يستقبلان

المدينةفي توسعالتيالعالميةالشرتاتنقودةالدمامحاضرةفيالسوق مستوى علىالطلب•

فيطتزشبداتالتيالمحليةالشرتاتأخرى ناحيةومنأرامكو،معالمتعاقدةوالشرتات

.اللحاضرة

الدمام،اضرةحفيالسراعةالرئيسةالطرق علىالمعروضةالمكتبيةالمساحاتمعضمتتركز•

.التجاريةالطرق فيالأخيرةالفترةفيتزشطبداتلكن

مواقفتوافرو الوصول وسهولةتتميزالمكتبيةالمساحاتعنللبحثنحوالشرتاتتتوسع•

عاليةةالمكتبيالمساحاتاشغالمعدلاتنموفيحاليًاالسوق واشهد.السياراتانت ار

معدلاتوصل التيBالجودةمتوسطةالمكتبيةالمساحاتعكسعلى،%4بمعدلAالجودة

.العاممنالأول الربعفي%63الىفيهاالاشغال

طلبهناكذالك،منالرغموعلى.المكتبيةالمساحاتسوق أداءتراجععلىبوادرلوح  •

توسطمارتفعوعليه،الجيدةالاداراةذاتالجودةعاليةالمكتبيةالمساحاتعلىمتوسط

بيةالمكتللعقاراتالمترايجارسعرمتوسطليصل%8بزسبةAالفئةمنالمساحاتإيجارات

.المشتركةالمكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىمما،990الى

عملولفي.الايجابي خمهعلىالمملكةفيالمكتبيةالمساحاتسوق يحافظأنالمتوقعمن•

.المملكةفيالرئيسيةالمدنأنحاءجميعفيوجودها يادةعلىالدوليةالشرتات

: طاع المكاتب –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في المكاتب في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع المكاتب  في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

1.2
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حتى عام 

متوسط سعر 
الايجار 

990
للمتر/ريال

متوسط سعر الايجار 

615
للمتر/ريال

معدل النمو المتوقع  

8+%
سنوي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 اقلالجائحةتان •
ً
وشكلكذلويرجعالأخرى المملكةبمدنمقارنةالدمامحاضرةعلىتأويرا

بالرياضمقارنتاالدمامحاضرةفيالفعالياتقل ورغمالمحلية،السياحة يادةإلىرئيس ي

.2025-2021عاميبينوحدة3,200حواليتسليمانالمتوقعمنانهالىوجدة

المنتجعاتثلم،الجديدةالفنادقمفاهيموت هرالضيافةقطاعفيالمعروضاتفيتنوعنلاحظ•

.الدمامحاضرةتشمللملكنهاالبيئية،والمنتجعاتالعحية

واستضافةجديدةترفيهيةأماكنإنشاءيتمحيثوقافي،بتحول حاليًاالسعوديالسوق يمر•

وبالن ر.عالميةالالسياحةخريطةعلىالسعوديةالعربيةالمملكةمكانةلترسيخعالميةفعاليات

المملكةفيلبالفعالعاملينالمشغلينأغلبيخططالفنادق،لقطاعالمنت رةالنموخفاقإلى

ناحيةومن.الاستثماريةمحاف همضمنالغرف جمو يادةالمملكةفيبقوةعروضهملتوسيع

ليسلتياالجديدةالتجاريةالعالماتمنمشغلينلجذبالضيافةمشاراعمالكويسعىأخرى،

.السوق فيوجودلديها

حيث2023عاممنالاول الربعخاللمتوسطأداءالضيافةقطاعحققسبق،ماضوءوفي•

انويتوقع2020عامفي%53مقارنة61%الدمامحاضرةفيالاشغالمعدلمتوسطيعتبر

.السنويةالاجا اتموعدقربمعالقادمةالأشهرفييرتفع

: طاع الضيا ة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

صنيف نسب توزيي  المعروض في  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  حسب الت•

(  الف وحدة)معروض  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

12,600
متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حتى عام 

%61 3%-
399

وحدة/ ريال 
: متوسط السعر اليومي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 

243
وحدة/ ريال 

معدل النمو المتوقع  

0+%
سنوي 

: الإيرادات لكل غر ة 



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بةةي العوامةةل الداخليةةة او يمكةةن ان يطلةةق عليهةةا العوامةةل المباشةة•

تبةةةر مةةةا يخةةةص العقةةةار محةةةل التقيةةةيم حسةةةب الرسةةةم الموضةةةح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضة ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكونةات العقةار مةن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهةاج التقيةةيم الموقةع وةم الموقةةع وةم الموقةع، عبةةارة تتكةرر كثيةرا فةةي جميةع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مةةةةةة الحكوميةةةةةة و الصةةةةةةادرة مةةةةةن الجهةةةةةات المعنيةةةةةةة بالعقةةةةةار، فةةةةةي المملكةةةةةةة•

شةراعات الشؤون البلدية و القرويةة متخصصةه فةي عمةوم الأراضة ي، مةن حيةث الت

م و و التن يمةةةةةةات، و لكةةةةةةن توجةةةةةةد هيئةةةةةةات كةةةةةةذلك لهةةةةةةا دور فةةةةةةي تحديةةةةةةد الاسةةةةةةتخدا

ل و يزبةةةةةةةةع، نوعيتةةةةةةةه مثةةةةةةةل هيئةةةةةةةةة تطةةةةةةةوير المدينةةةةةةةةة المنةةةةةةةورة و الهيئةةةةةةةة الملكيةةةةةةةةة للجبيةةةةةةة

ام داخةةةةةةل بالإضةةةةةافة الةةةةةى المةةةةةدن الاقتصةةةةةادية و خصوصةةةةةيتها فةةةةةي تحديةةةةةد الاسةةةةةتخد

.أراضيها

ةةةةةان العقةةةةةةار مةةةةةةد• را نوعيةةةةةةة المسةةةةةةتأجرين تلعةةةةةةب دورا هامةةةةةةا فةةةةةةي تحديةةةةةةد القيمةةةةةةة اذا تة

.للدخل

ديةةةةةد الاسةةةةةتخدام الحةةةةةالي او الاسةةةةةتخدام الأعلةةةةةى و الأفضةةةةةل عامةةةةةل أساسةةةةة ي فةةةةةي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علةةةةةةةى غيةةةةةةر المباشةةةةةةةرة والتةةةةةةي يكةةةةةةةون لهةةةةةةا تةةةةةةةأوير-العوامةةةةةةل الخارجيةةةةةةةة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مةةةةة دور المقةةةيم هةةةةو متاوعةةةةة هةةةةذه العوامةةةةل و تحديةةةةد اورهةةةةا علةةةةى قي•

.العقار

العوامةةةةةةةل الطبيعيةةةةةةةة مثةةةةةةةل الةةةةةةةزلا ل و الامةةةةةةةراض و نحوهةةةةةةةا لهةةةةةةةا دور •

مؤقةةة  فةةةي تحديةةةد القيمةةةةة حسةةةب وقةةة  حصةةةةولها و هةةةو مةةةا يطلةةةةق

ره علةى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقة  فةي تةأوي

.القيمة

العوامةةةةةةةةةةةةةةل الاجتماعيةةةةةةةةةةةةةةة مثةةةةةةةةةةةةةةل تغيةةةةةةةةةةةةةةر ذوق السةةةةةةةةةةةةةةكان و اخةةةةةةةةةةةةةةتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهةةةا العامةةةل الاقتصةةةادي مةةةن أهةةةم العوامةةةل التةةةي ين ةةةر لهةةةا المقةةةيم اليةةةوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العةةةةةرض و الطلةةةةةب و معةةةةةدلات النمةةةةةو او التبةةةةةاطؤ فةةةةةي الاسةةةةةتثمار العقةةةةة•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويةةل مخصصةةات التمويةةل مةةن قبةةل الحكومةةات و البنةةوك و شةةرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسةةةةةةةعار الفائةةةةةةةةدة الصةةةةةةةادرة مةةةةةةةةن مؤسسةةةةةةةةة النقةةةةةةةد و ارتباطهةةةةةةةةا بمعةةةةةةةةدلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطةةوير الموقةةع الخةةاص بمشةةروع ال( تحليةةل)تتمثةةل دراسةةة •

وفهةم العقاري فةي جمةع المعلومةات التةي تسةاهم فةي وصةف

طرحهةا خصائص الموقع ومن وم تحليةل تلةك المعلومةات و 

بالاسةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةتعانة بةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةالخرائط التخطيطيةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة والصةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةور 

الفوتوغرافيةةةةةةةةةةةة وصةةةةةةةةةةةور القمةةةةةةةةةةةر الصةةةةةةةةةةةنايي والرسةةةةةةةةةةةومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحةةةةةةةدات التجاريةةةةةةةة )معةةةةةةةدل الاشةةةةةةةغال •

.(الشاغرة
. جم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسةةةةةةةةةةةةةط المسةةةةةةةةةةةةةاحة للمقةةةةةةةةةةةةةرات الإداريةةةةةةةةةةةةةة •
.المطلوبة

معةةةةةةدل الاشةةةةةةغال لنةةةةةةوع معةةةةةةين مةةةةةةن المبةةةةةةاني•
.الإدارية

 جةةةةةةةةةةةةةةم الطلةةةةةةةةةةةةةةب علةةةةةةةةةةةةةةى المبةةةةةةةةةةةةةةاني الاداريةةةةةةةةةةةةةةة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تةةةةوفر مرافةةةةق الةةةةدعم مةةةةن محةةةةلات ومراكةةةةز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تةةةةةةةةةةةةوفر مرافةةةةةةةةةةةةق الةةةةةةةةةةةةدعم مةةةةةةةةةةةةن محةةةةةةةةةةةةلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضةات التةي سيسةتخدمها المشةارتون فةي السةوق عنةد تحديةد السةعر المناسةب 3ومع ذلك، يجب أن تعكةس مةدخلات المسةتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيةار الةدولي لإعةداد . ()قابلةة للرصةدت التةي يمكةن ملاح تهةا وتقليةل اسةتخدام المةدخلات غيةر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علةيهم اختيةار أنسةب تقنيةات التقيةيم التةي تزيةد مةن اسةتخدام المة
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لةةالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا دايي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًةةا مةةن خةةلال وفةةي أغلةةب الحةةالات يمكةةن تقةةدير القيمةةة الرأسةةمالية مةةن الةةدخل الفعلةةي للإيجةةار أو مةةن مقارنةةة إيجةةارات عقةةارات مماولةةة،يمكةةن تقةةدير القيمةةة الرأسةةمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبةةار جميةع المصةةاريف المتأتيةة مةن الزشةةا  التجةاري باخةةذ العةين فةي اويةةتم اسةتخلاص مؤشةر القيمةةة مةن الاربةةاحلأصةل مةةرتبط بالأربةاح بةي طريقةة ماليةةة لتقةدير قيمةةة سةوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطةةوير التةي تةةم أعمةاليمةةوتسةتند هةذه الطريقةةة إلةى فرضةةية مفادهةا أن السةعر الةةذي يُمكةن أن يدفعةةه المشةتري مقابةل هةةذا العقةار هةةو قيمةة الفةائض مةةن حصةيلة البيةةع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة

ملحق
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ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

اسم المالك
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

بالدخل الطرق المستخدمة

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخمتجاري مجمعنوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية حق منفعة طبيعة الملكية |  القيمة المتبقية  

أسلوب التكلفة2 / 1 / 568رقم الصك

-2م9,858.39مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  - -)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدالدخلأسلوب الأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%-400 تجاري استخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 33,200,330

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني
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شركة دراية المالية 

المحتويات

ا  الملخص التنفيذي5

ا  تفاصيل المشروع51

ا  التقييم18

ا  الأحكام العامة24

ا  الدراسة السوقية28

ا  منهجية التقييم38

ا  رخصة الممارسة46



ذيالملخص التنفي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.ة المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالي

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

ة من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادر(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

سعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ال ،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

الهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.ة المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالي

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

دية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعو:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.لقياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ا: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 
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بيانات العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1427/08/19 تاريخ الصك  568 /1 /2 الصك  رقم  تجاري مجمع نوع العقار

الهفوف المدينة السلمانية/ 180/ 4 الحي/ المخطط  429 رقم القطعة

ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الدراية 
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية تجاري  استخدام الأرض الهفوف جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م9,858.39 اتم تقييمهالمساحة التي 2م9,858.39 )2م)إجمالي مساحة الأرض 

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

IFRSالماليةم و معايير المحاسبة الدولية لإعداد التقارير2022الصادرة في  IVSمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم المتبعة

أعلى وأفضل استخدام فرضية التقييم

, ات المتخصصددةوشددرتات الدراسدد, الهيئددة العامددة للإحصدداء, قاعدددة البيانددات الخاصددة وشددركة واحددد الددرأي يددتم تحدددويها وشددكل مسددتمر وبددي مكونددة مددن دراسددات مبزيددة علددى المؤشددرات الرسددمية مددن و ارة العدددل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 
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بيانات التقرير

م2023/12/12 القياستاريخ  م2023/12/11 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقديم ة خطيدة مدن شدركة واحدد الدافقدالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعدد مدن اجلده ولايجدب تو اعده او نشدره او جدزء منده الا وعدد الحصدول علدى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 
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خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003210 منتسب معاين  عبدالله الذويبي

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 ترخيص المزشأة  رقم 

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

33,200,330 القيمة النهائية

 وولاومائة وولاوون 
ً
 ومئتا ألفا

ً
ولاوة وولاوون مليونا  )القيمة النهائية 

ً
(كتابة

2م9,858.39 (2م)مساحة العقار 

.ةتقدير القيمة العادل

.رالمشاركون في إعداد التقري



عتفاصيل المشرو



رابط الموقع 

The Valley

موقع
العقــــــــــار

https://www.google.com/maps/place/The+Valley+%7C+Retal/@25.3570625,49.5396126,1041m/data=!3m2!1e3!4b1!4m6!3m5!1s0x3e379722e900e0e1:0xcdc17c84d73726f9!8m2!3d25.3570625!4d49.5421875!16s%2Fg%2F11r4lj1qg0?entry=ttu
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شركة دراية المالية 

.2م9,858.39بمساحة (  حي السلمانية)العقار عبارة عن  مجمع تجاري يقع في مدينة الهفوف :المو ي

.توفر الخدمات الرئيسية للعقار: الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي

.يتميز الموقع وسهولة الوصول اليه-

.يحده شوارع رئيسية ونوافذ من جميع الاتجاهات-

ويوجد جميع الخدمات والمرافق العامة بالمنطقة, يقع العقار في منطقة حيوية-

.وصف وصور العقار 



التقييم 
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شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هدددذا التقريدددر لمعرفدددة يعتبدددر الأسددداس المنطقدددي ومقددددار التقيددديم المعتمدددد فدددي, بنددداءً علدددى المعلومدددات الدددواردة حتددد  تددداريخ التقيددديم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 للإر  (RICS)العقدداريين 
ً
شددادات التوجيهيددة التددي تددم تكييفهددا وفقًددا لقددوانين وأن مددة المملكددة العربيددة السددعودية، وكددذلك وفقددا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف دات وتدم افتدراض سدلامة المعلومدات وعددم وجدود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميدل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مددن قبددل العميددل وبندداء علددى البريددد الالكترونددي المرسددل مندده تددم الاعتمدداد علددى قددوائم الدددخل المرسددلة بالنصددف الاول مددن سددن2023لددم يددتم تزويدددنا بقددوائم الدددخل للنصددف الثدداني مددن سددنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي السلمانية الثالث49.547597 ,17425/11/20231,00025.3491287محل للايجار1

حي النايفية49.5487 ,28022/11/20231,03525.338439محل للايجار2

حي الحمراء الاول 49.578744 ,17429/11/202391925.3043050محل للايجار3

(تجاري-بيع )المسح السوقي المقارنات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

1,0001,035919سعر المتر للايجار المقارن 

174280174مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

25/11/202322/11/202329/11/2023تاريخ العرض

49.578744 ,49.548725.3043050 ,49.54759725.338439 ,25.3491287مواقع العروض المقارنة

%5-%5-%5-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

950983873سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%10جيد جدا%0ممتا %0ممتا ممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتا حالة المبن 

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%20%10%10الضبط الزسبي

1,0451,0821,048صافي القيمة

%30%35%35الو ن الزسبي 

 314 379 366القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 1,059متوسط قيمة المتر  للايجار

.هة للمقارنات المشاب( محلات للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 10%

معدل الشواغر5%

16 Yearsفترة التدفقات النقدية

معامل الخصم10.0%

معدل النمو 5%

المساحة الصا ية للايجارالتد قات النقدية الداخلة
اجما ي الايجار 

(2للم)

السنوات
2023202420252026202720282029203020312032203320342035203620372038

12345678910111213141516

Estimated Rental Growth0%0%0%5%0%0%0%0%5%0%0%0%0%5%0%0%
Expected Rental Income

5,9431,059مساحات المعارض
6,293,637 

6,293,6376,293,6376,608,3196,608,3196,608,3196,608,3196,608,3196,938,7356,938,7356,938,7356,938,7356,938,7357,285,6727,285,6727,285,672

مُجمل دخل الايجار
6,293,637 

6,293,6376,293,6376,608,3196,608,3196,608,3196,608,3196,608,3196,938,7356,938,7356,938,7356,938,7356,938,7357,285,6727,285,6727,285,672

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5نا ص معدل الشواغر
314,682314,682314,682330,416330,416330,416330,416330,416346,937346,937346,937346,937346,937364,284364,284364,284

5,978,9555,978,9555,978,9556,277,9036,277,9036,277,9036,277,9036,277,9036,591,7986,591,7986,591,7986,591,7986,591,7986,921,3886,921,3886,921,388اجما ي الدخل الفعلي
ية التشغيل)نا ص معدل المصاريف 
298,948298,948298,948313,895313,895313,895313,895313,895329,590329,590329,590329,590329,590346,069346,069346,069%5(والرأسمالية

1,100,0001,100,0001,100,0001,100,0001,100,0001,100,0001,100,0001,100,0001,500,0001,500,0001,500,0001,500,0001,500,0001,500,0001,500,0001,500,000ايجار الارض

5,680,0075,680,0075,680,0075,964,0085,964,0085,964,0085,964,0085,964,0086,262,2086,262,2086,262,2086,262,2086,262,2086,575,3196,575,3196,575,319(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل

4,580,0074,580,0074,580,0074,864,0084,864,0084,864,0084,864,0084,864,0084,762,2084,762,2084,762,2084,762,2084,762,2085,075,3195,075,3195,075,319اافي الدخل

4,580,0074,580,0074,580,0074,864,0084,864,0084,864,0084,864,0084,864,0084,762,2084,762,2084,762,2084,762,2084,762,2085,075,3195,075,3195,075,319اافي التد قات النقدية
 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 الخصم 

4,163,6433,785,1303,441,0273,322,1833,020,1662,745,6062,496,0052,269,0962,019,6411,836,0371,669,1251,517,3861,379,4421,336,4901,214,9911,104,537يةالقيمة الحالية للتد قات النقد
37,320,505اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 

(والانتعاش
قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 10%

معدل الشواغر5%

16 Yearsفترة التدفقات النقدية

معامل الخصم10.0%

معدل النمو 5%

المساحة الصا ية للايجارالتد قات النقدية الداخلة
اجما ي الايجار 

(2للم)

السنوات

2023202420252026202720282029203020312032203320342035203620372038

12345678910111213141516

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

Expected Rental Income

مُجمل دخل الايجار
5,741,000 

5,741,0005,741,0006,028,0506,028,0506,028,0506,028,0506,028,0506,329,4536,329,4536,329,4536,329,4536,329,4536,645,9256,645,9256,645,925

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5نا ص معدل الشواغر

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

5,453,9505,453,9505,453,9505,726,6485,726,6485,726,6485,726,6485,726,6486,012,9806,012,9806,012,9806,012,9806,012,9806,313,6296,313,6296,313,629اجما ي الدخل الفعلي

ية التشغيل)نا ص معدل المصاريف 
272,698272,698272,698286,332286,332286,332286,332286,332300,649300,649300,649300,649300,649315,681315,681315,681%5(والرأسمالية

1,100,0001,100,0001,100,0001,100,0001,100,0001,100,0001,100,0001,100,0001,500,0001,500,0001,500,0001,500,0001,500,0001,500,0001,500,0001,500,000ايجار الارض

5,181,2535,181,2535,181,2535,440,3155,440,3155,440,3155,440,3155,440,3155,712,3315,712,3315,712,3315,712,3315,712,3315,997,9475,997,9475,997,947(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل

4,081,2534,081,2534,081,2534,340,3154,340,3154,340,3154,340,3154,340,3154,212,3314,212,3314,212,3314,212,3314,212,3314,497,9474,497,9474,497,947اافي الدخل

4,081,2534,081,2534,081,2534,340,3154,340,3154,340,3154,340,3154,340,3154,212,3314,212,3314,212,3314,212,3314,212,3314,497,9474,497,9474,497,947اافي التد قات النقدية

 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 الخصم 

3,710,2303,372,9363,066,3052,964,4942,694,9942,449,9952,227,2682,024,7891,786,4391,624,0361,476,3961,342,1781,220,1621,184,4501,076,773978,884يةالقيمة الحالية للتد قات النقد

33,200,330اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 

(والانتعاش
قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 

حسب العقد



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هدذا التقريدر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علدى ارراء الدواردة فد1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تددي تددم جمعهددا لقددد اعتمدددنا وشددكل مكثددف علددى المعلومددات المقدمددة خددلال المناقشددات مددع العميددل، حيددث نعتقددد أن البيانددات ال2.

و مراجعدددة بدددإجراء تدددقيق مسدددتقل أ-كجددزء مدددن التقيدديم -دقيقددة وموودددوق بهددا، لدددم تقددم شدددركة واحددد الدددرأي للتقيدديم العقددداري 

احدد الدرأي شدركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شدكل خخدر مدن أشدكال التأكيدد علدى دقدة هدذه المعلومدات

لدددى تقددددير أو عدددن المعلومدددات التدددي لدددم يدددتم الكشدددف عنهدددا والتدددي قدددد تدددؤور عالإغفدددالاتلا تتحمدددل أيدددة مسدددؤولية عدددن الأخطددداء أو 

.التقييم

  أو معرفدة تتجداو  تلدك ا3.
ً
 متخصصدا

ً
 مدن لا يقصد إبداء الرأي فدي الأمدور التدي تتطلدب خبدرة قانونيدة أو تحقيقدا

ً
لمسدتخدمة عدادة

.قبل مثمّني العقارات

تددددي تمددددد  الخددددرائط والمعروضددددات الددددواردة فددددي هددددذا التقريددددر مخصصددددة للتوضدددديح فقددددط توسدددديلة مسدددداعدة فددددي تصددددور الأمددددور ال4.

قريددر أو اسددتخدامها لا يزبغددي اعتبارهددا مسددح أو الاعتمدداد عليهددا لأي غددرض خخددر، ولا يزبغددي إ التهددا مددن الت. مناقشددتها فددي التقريددر

.أو فصلها عن التقرير

كمددددا , إذ نعتقددددد أن القيمدددة السددددوقية خاضددددعة للتغييددددر وعددددد هددددذه الفتددددرة. أشددددهر3يرجدددى ملاح ددددة أن هددددذا التقريددددر صددددالح لمدددددة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليدة سدوف نحدن نفتدرض أن ودروف السدو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريدر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تدددزام بهددا وسددديتم يددتم تقيدديم العقدددار علددى افتدددراض أن جميددع لدددوائح وقيددود تقسددديم المندداطق والاسددتخدام المعمدددول بهددا قدددد تددم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومددع ذلددك، إذا . ييمنددالددم تكشددف استفسدداراتنا عددن أي تلددوث يددؤور علددى الممتلكددات أو الممتلكددات المجدداورة والتددي قددد تددؤور علددى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقدار أو فدي أي أرض مجداورة، فقدد يدؤدي ذلدك إلدى تغي
ً
يدر قيمدة العقدار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمدا أن . جدزء منهدالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قدد تزشدأ عندد التصدرف فدي العقدارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فددي " جائحددة عالميددة"الددذي أعلنتدده من مددة العددحة العالميددة بأندده  COVID-19 أوددر اندددلاع فيددروس تورونددا فددايروس الجديددد3.

شدا  السدوق فدي لدذلك تدأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مدن قبدل العديدد مدن البلددان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مددن تدداريخ التقيدديم، ونحدددن فددي شددركة واحدددد الددرأي للتقيدديم العقدداري نعتقدددد أندده. العديددد مددن القطاعددات
ً
يمكننددا إعطددداء اعتبدددارا

 COVID-19والواقع أن الاسدتجابة الحاليدة لدد . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمندا علددى أسدداس لتق( قدديم)وبالتدالي يددتم اعطداء . تعندي أننددا نواجده مجموعددة غيدر مسددبوقة مدن ال ددروف التدي نبنددي عليهدا الحكددم

وبالتدالي يجدب أن يكدون تقييمندا RICS Red Book Globalمدن   VPGA 10 و VPS 3وفقًدا لدد " عدم اليقين وشأن تقيديم المدواد"

 
ً
 -وأن يكددددون بدرجددددة أعلددددى مددددن الحددددذر -اقددددل يقينددددا

ً
 بتقييمنددددا كمددددا هددددو الحددددال عددددادة

ً
 للتددددأوير وذلددددك ن دددد. والددددذي يكددددون مرتبطددددا

ً
را

   COVID-19المسدتقبلي غيدر المعدروف الددذي قدد يكدون لددد 
ً
علدى سدوق العقددارات ، ولدذلك نوإد ي بإبقدداء تقيديم العقدار موضددوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الدذي يضدم فدي عدداده نخبدة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

ياندات والمعلومدات والإحصدائيات اؤهدا مدن خدلال خبرا هدا التقييميدة ومدن خدلال مدا قامد  بده مدن جمدع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيديم والاستشدارات، ومدا يتدوفر لددى شدركتنا مدن قاعددة معلومدات تدم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الدد 2.

ولديس للشدركة . طدراف التداوعين لدهوضدوعية ويتمتعدون بالاسدتقلالية عدن العميدل وشدرتاته التاوعدة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميدين و مسداعدين قداموا بدإجراء عمليدة التقيديم دونمدا أي تحيدز، كمدا إنهدم يعملدون 3.

مدع العميدل وشدرتاته التاوعدة أو بدواطن الأمدور لددى العميدل أو هدؤلاء الدذين لدديهم علاقدات داخليدة أو ارتباطداتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمدة فدي التقيديم، سديتم ميدة مدن طدرف أخدر فيمدا يتعلدق بدأي جاندب مدن جواندبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشدروطة  علدى النتدائج التدي يتوصدل إليهدا أو أي أحدداث أخدرى، و ذا حصدل  الشدركة علدى مسداعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضدح موقدع تدم اسدتلام  بيدان تفصدي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضدح مسداحة العقدار:  لمعاينة الأا
قددددة العقددددار ومسدددداحة الأرض ومسدددداحة مسددددطحات البندددداء والمسدددداحة التأجيريددددة وعددددد ذلددددك تددددم الوقددددوف علددددى العقددددار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسدمية مثدل المكاتدب تم تحليل البياندات المتدوفرة فدي منطقدة العقدار والتدي تدم إستقصداصها مدن مصدادر غيد: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نده تدم الإسدتزتاج بدأن وعد تقدير الخبراء للإستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خدددرين يقومدددون بمراجعدددة المعلومدددات والتحلددديلات 2مراجعدددة القيمدددة مدددن قبدددل لجندددة المراجعدددة المكوندددة مدددن 
ي
خبدددراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيددث لدددم يددتم الاسدددتعانة بمصدددر خددارجي مثدددل المكاتددب الهندسدددية % 5أو أقددل % 5حيدددث أن القيمددة المسددتزتجة يمكدددن أن تكددون  يدددادة : تحليددل حساسددية القيمدددة للمبدداني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمددددين للهيئددددة السدددد)وذلددددك بحسددددب دليددددل الاسددددعار الاسددددتر شددددادي ,قيمددددة متددددر البندددداء المددددذتور بددددالتقر يددددر تشددددمل الرسددددوم الاداريددددة والرسددددوم المهنيددددة وربددددح المقدددداول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخدر، أو تداولده أو الاقتبداس منده أو الإشدارة إليده علدى أي حدال مدن الأحدوال لأي غدرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشدركة ومدن دوايدي الحيطدة والحدذر أن تحدت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقدة صدريحة مدن الشدركة•
إلتدددزامدون أي تحددتفظ الشددركة بددالحق. بددالحق فددي إدخددال أي تعددديلات وعمددل أي مراجعدددة علددى التقيدديم أو دعددم نتيجددة التقيدديم فددي ودددل وددروف محددددةوالمقيدديم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش   مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسداتنا المعتدادة، فددإن هدذا التقريدر مخصددص للاسدتخدام فقدط للطدرف الددذي تدم توجيهده إليدده للغدرض
ً
المحددد المنصددوص وفقدا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهدور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشدور أو نشدرة ، ممدا قدد يشدكل عر 
ً
ضدا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقديم وكدذلك مدع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبدراء التقيديم التداوعون لهدا لديس لدديهم تضدارب مصدالح مدع العقدار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة
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محافظة الاحساء

المساحة

379,000
كيلو متر مربع

1,063,112
نسمة

النمو السكاني عدد السكان

2.31 %

لي المساهمة في الناتج المح

378
مليار 

نظرة عامة



محافظة الاحساء 

328احدددد المحاف دددات فدددي المنطقدددة الشدددرقية ، وتبعدددد عدددن العاصدددمة الريددداض

عدددادل . تلدددم مدددن أرا ددد ي المملكدددة العربيدددة السدددعودية، % 20تبلدددغ مسددداحتها مدددا ي 

ي صدحراء الربدع الخدالي نحدو ولاودة أربداع المحاف دة، بينمد
ّ
غط

 
دل المنطقدة وت

ّ
مث

 
ا ت

ددل فددي مدددي% 18المأهولددة بالسددكان والأنشددطة 
ّ
نتي مددن إجمددالي مسدداحتها، وتتمث

فوف والمبرَّ ، وهما ضمن أكبر عشر مدن على مستوى الممل .كةاله 

دل الأحسداء مشدهدًا و
ّ
مث

 
صدوبة أراضدديها ت

 
تجدددّدًا وسدبب وفدرة مياههدا وخ قافيًدا م 

سنة، يوجد فدي محاف دة الأحسداء أكبدر حقدل6000عبر تاريخ امتدَّ لأكثر من 

عددادل  وبفضددل . مددن الإنتدداج العددالمي% 6.25نفددط فددي العددالم ويزددتج الحقددل مددا ي 

ة يقدددر ذلددك فددإن مجددم مسدداهمة الأحسدداء فددي الندداتج المحلددي الإجمددالي للمملكدد

.مليار ريال378بحوالي 

نظرة عامة عن محافظة الاحساء



مراحل النمو العمراني في واحة الاحساء 



ديندددددة أعلدددددى كثافدددددة فدددددي محاف دددددة الأحسددددداء المراكدددددز التدددددي تضدددددم مراكدددددز م

كثافددددددة الهفددددددوف والمبددددددر ، وكمددددددا يتضددددددح مددددددن الخريطددددددة المبينددددددة ، فددددددإن ال

مال السددددددددكانية للأحسدددددددداء تقددددددددل تلمددددددددا ابتعددددددددد عددددددددن المركددددددددز باتجدددددددداه الشدددددددد

ة داخددددل والجنددددوب، وتتفدددداوت وشددددكل كبيددددر فددددي مختلددددف القددددرى الموجددددود

بكثافددة الواحددة، وبعددق القددرى مثددل العمددران والجفددر فددي الشددرق تتمتددع

فيددددددددة أعلددددددددى مقارنددددددددة بددددددددارخرين، كمددددددددا تتميددددددددز الضددددددددواحي والمشدددددددداراع الطر 

بددددأ المديندددة الجديددددة بدددأدنة كثافدددة ويمكدددن البددددء فدددي تكثيفهدددا قبدددل أن ت

قددد نمدد  ل. بالتوسددع فددي الأرا دد ي الجديدددة خددارج حدددود المدينددة الحاليددة

مددددددددددن حيددددددددددث ١٩٩٠٪ مندددددددددذ عدددددددددام ٢٠٠محاف دددددددددة الأحسددددددددداء بدددددددددأكثر مدددددددددن 

٪ فقدددددط فدددددي نفدددددس ٧٠المسددددداحة، فدددددي حدددددين أن عددددددد سدددددكانها نمدددددا بزسدددددبة 

ي مددددع الفتددددرة الزمنيددددة، وهددددذا يشددددير إلددددى نمددددط الزحددددف والتمدددددد العمراندددد

. يادة في نصيب الفرد من مساحة الأرا  ي

الكثافة العمرانية في واحة الاحساء 
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استعملات الاراضي في وحة الاحساء 
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ة يعددددددد الاسددددددتعمال الزرايددددددي أكبددددددر اسددددددتعمالات الأرا دددددد ي مسدددددداحة فددددددي واحدددددد

، وباستثناصها، يتبقة ما يقر ٦٣٤٦٧الأحساء حيث يغطي 
ً
٣٣ب مدن هكتارا

٪ ١٣٪ للحكدددومي، و۱۸٪ مدددن الأرا ددد ي مخصصدددة للاسدددتخدام السدددكني، و 

بيددددر فددددي يتركددددز الاسددددتخدام التجدددداري والمخددددتلط وشددددكل ك. للخدددددمات العامددددة

ق محددددددددديط المركدددددددددزين الحضدددددددددريين الهفدددددددددوف والمبدددددددددر  وعلدددددددددى جواندددددددددب الطدددددددددر 

وارع و الرئيسددددية ويمكددددن ملاح ددددة الاسددددتعمال المخددددتلط علددددى مسددددتوى الشدددد

ويتددواءم الدددور الأر دد ي مددن المبدداني هددذا يحدددث أيضددا فددي الأحيدداء السددكنية،

ي مددددع مسددددداهمة الأنشدددددطة التجاريدددددة فدددددي دعددددم الاقتصددددداد وأسدددددواق العمدددددل فددددد

سددتوى ويتنددوع الاسددتعمال التجدداري مددن الخدددمات المحليددة علددى م. الأحسدداء

ت قطدددع المجددداورة السدددكنية أو القريدددة إلدددى الأسدددواق المتخصصدددة مثدددل محدددلا 

وف والمبددر ، غيددار السدديارات فددي المنطقددة الواصددلة بددين منطقتددي وسددط الهفدد

. ة تجمعهداحيث تستفيد هذه الأنشطة التجارية من وفورات الحجم نتيج

.لمتفرقةبالإضافة إلى ذلك هناك عدد صغير من مراكز التسوق الكبيرة ا



ا٪ فقدددط هنددداك  يدددادة كبيدددرة فدددي الأرا ددد ي المخصصدددة للمسددداحة المفتوحدددة، و 

سددتعمالات وتشددجيع المدينددة مددزيج مددن الا . مددن الأرا دد ي للاسددتعمال المخددتلط

حيويددة والحدد مدن الأنويددة الأحاديدة لتحقيددق التندوع وتطدوير فضدداءات عامدة

الزراعيددة أدت أعمددال التنميددة الفرديددة السددابقة ووجددود الأرا دد ي. فددي المدينددة

لنطدددداق المحميدددة إلددددى انتشددددار ودددداهرة الأرا دددد ي البيضددداء غيددددر المطددددورة ضددددمن ا

.العمراني لمحاف ة الأحساء

الكثافة العمرانية في واحة الاحساء 



الأنشطة الاقتصادية  في واحة الاحساء 

:المناطق الزراعية 

عد واحة الأحساء أكبر واحدة فدي العدالم، حيدث تبلدغ مسداحتها حد
 
85.4والي ت

مليددون شددجرة 2.5تتددوفر علددى أكثددر مددن (. ميلمتددر مربددع33.0)تلددومتر مربددع 
ر التداريخ نخيل بما في ذلدك نخيدل التمدر، وقدد ولد  الزراعدة فدي الأحسداء عبد

.في تنامي بفضل عدد كبير من العيون الطبيعية 

:ةالأنشطة السياحي

لتدراث تم تسجيل واحة الأحسداء مدن قبدل من مدة اليونسدكو تأحدد مواقدع ا
ديد من الأمداكن العالمي في فرع التراث الثقافي، وذالك لانها تحتوي على الع

الطبيعيدة ممدا التارخية والثقافية، وتحتوي أيضا علدى تندوع فدي التضداراس
يجعلها من انسب المدن التي تملك مقومات سياحية 

:ةالأنشطة الصناعي

قددددة الشددددرقية يتركددددز نصددددف إجمددددالي الاسددددتثمار الصددددنايي فددددي المملكددددة بالمنط
منددددده فدددددي محاف دددددة الأحسددددداء بالتحديدددددد، ويقددددددر مجدددددم حصدددددة % 13ونحدددددو 

إذ تضددم الأحسدداء عدددد مددن %. 33الصددناعة فددي اقتصدداد محاف ددة الإحسدداء 
المددددددددددن الصدددددددددناعية  لمختلدددددددددف الزشددددددددداطات الصدددددددددناعية أهمهدددددددددا الصدددددددددناعات

ية، البلاستيكية والصناعات المعدنية وصناعة الأجهزة الكهربائ



ية في محافظة الاحساء بين عامي  2023/10–2020ملخص الصفقات العقار



ية في محافظة الاحساء بين عامي  2023/10–2020ملخص الصفقات الايجار

تجاري  –المؤشر الايجاري سكنل–المؤشر الايجاري 



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بددي العوامددل الداخليددة او يمكددن ان يطلددق عليهددا العوامددل المباشدد•

تبدددر مدددا يخدددص العقدددار محدددل التقيددديم حسدددب الرسدددم الموضدددح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

را د ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكوندات العقدار مدن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهداج التقيدديم الموقدع ودم الموقددع ودم الموقدع، عبددارة تتكدرر كثيدرا فددي جميدع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مدددددة الحكوميدددددة و الصددددددادرة مدددددن الجهدددددات المعنيددددددة بالعقدددددار، فدددددي المملكددددددة•

شدراعات الشؤون البلدية و القرويدة متخصصده فدي عمدوم الأرا د ي، مدن حيدث الت

م و و التن يمددددددات، و لكددددددن توجددددددد هيئددددددات كددددددذلك لهددددددا دور فددددددي تحديددددددد الاسددددددتخدا

ل و يزبددددددددع، نوعيتددددددده مثدددددددل هيئددددددددة تطدددددددوير المدينددددددددة المندددددددورة و الهيئدددددددة الملكيددددددددة للجبيددددددد

ام داخددددددل بالإضدددددافة الدددددى المددددددن الاقتصدددددادية و خصوصددددديتها فدددددي تحديدددددد الاسدددددتخد

.أراضيها

دددددان العقددددددار مددددددد• را نوعيددددددة المسددددددتأجرين تلعددددددب دورا هامددددددا فددددددي تحديددددددد القيمددددددة اذا تد

.للدخل

ديدددددد الاسدددددتخدام الحدددددالي او الاسدددددتخدام الأعلدددددى و الأفضدددددل عامدددددل أساسددددد ي فدددددي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  مةالمؤثرة على القي( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علدددددددى غيددددددر المباشدددددددرة والتددددددي يكدددددددون لهددددددا تدددددددأوير-العوامددددددل الخارجيدددددددة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مددددة دور المقددديم هددددو متاوعددددة هددددذه العوامددددل و تحديددددد اورهددددا علددددى قي•

.العقار

العوامدددددددل الطبيعيدددددددة مثدددددددل الدددددددزلا ل و الامدددددددراض و نحوهدددددددا لهدددددددا دور •

مؤقددد  فدددي تحديدددد القيمددددة حسدددب وقددد  حصددددولها و هدددو مدددا يطلددددق

ره علدى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقد  فدي تدأوي

.القيمة

العوامددددددددددددددل الاجتماعيددددددددددددددة مثددددددددددددددل تغيددددددددددددددر ذوق السددددددددددددددكان و اخددددددددددددددتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهدددا العامدددل الاقتصدددادي مدددن أهدددم العوامدددل التدددي ين دددر لهدددا المقددديم اليدددوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العدددددرض و الطلدددددب و معددددددلات النمدددددو او التبددددداطؤ فدددددي الاسدددددتثمار العقددددد•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويددل مخصصددات التمويددل مددن قبددل الحكومددات و البنددوك و شددرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسدددددددعار الفائدددددددددة الصدددددددادرة مددددددددن مؤسسددددددددة النقدددددددد و ارتباطهددددددددا بمعدددددددددلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطددوير الموقددع الخدداص بمشددروع ال( تحليددل)تتمثددل دراسددة •

وفهدم العقاري فدي جمدع المعلومدات التدي تسداهم فدي وصدف

طرحهدا خصائص الموقع ومن وم تحليدل تلدك المعلومدات و 

بالاسددددددددددددددددددددددددددتعانة بدددددددددددددددددددددددددددالخرائط التخطيطيدددددددددددددددددددددددددددة والصدددددددددددددددددددددددددددور 

الفوتوغرافيدددددددددددة وصدددددددددددور القمدددددددددددر الصدددددددددددنايي والرسدددددددددددومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحددددددددات التجاريدددددددة )معددددددددل الاشدددددددغال •

.(الشاغرة
.مجم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأرا  ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسدددددددددددددط المسددددددددددددداحة للمقدددددددددددددرات الإداريدددددددددددددة •
.المطلوبة

معدددددددل الاشددددددغال لنددددددوع معددددددين مددددددن المبدددددداني•
.الإدارية

مجددددددددددددددم الطلددددددددددددددب علددددددددددددددى المبدددددددددددددداني الاداريددددددددددددددة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأرا  ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تددددوفر مرافددددق الدددددعم مددددن محددددلات ومراكددددز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تددددددددددددوفر مرافددددددددددددق الدددددددددددددعم مددددددددددددن محددددددددددددلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.  عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

  

  

  

  
  

 
 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  قمستويات وانواع تحليل السو



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضدات التدي سيسدتخدمها المشدارتون فدي السدوق عندد تحديدد السدعر المناسدب 3ومع ذلك، يجب أن تعكدس مددخلات المسدتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيدار الددولي لإعدداد . ()قابلدة للرصددت التدي يمكدن ملاح تهدا وتقليدل اسدتخدام المددخلات غيدر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علديهم اختيدار أنسدب تقنيدات التقيديم التدي تزيدد مدن اسدتخدام المد
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

يم تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لددالأسلوب

الأرا  يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا دايي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
ه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب• .لدخل الذي يدر 
أو أحيانًددا مددن خددلال وفددي أغلددب الحددالات يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية مددن الدددخل الفعلددي للإيجددار أو مددن مقارنددة إيجددارات عقددارات مماولددة،يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبددار جميدع المصدداريف المتأتيدة مدن الزشددا  التجداري باخددذ العدين فدي اويددتم اسدتخلاص مؤشدر القيمددة مدن الاربدداحلأصدل مددرتبط بالأربداح بدي طريقدة ماليددة لتقددير قيمددة سدوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

مكدن أن يدفعدده المشدتري مقابدل هددذا العقدار هددو قيمدة الفدائق مددن حصديلة البيددع، أو ق• التطددوير التدي تددم أعمداليمدةوتسدتند هدذه الطريقددة إلدى فرضددية مفادهدا أن السدعر الددذي ي 
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم
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تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 



:تم إعداد التقرير لصالح

ير تقييم عقاري تقر
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ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممجمع سكنينوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

أسلوب التكلفة632401003942رقم الصك

س.ر23,550م21,600مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  20% 2م26,643)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%7%400 سكنياستخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 105,551,573

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني
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ذيالملخص التنفي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 
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بيانات العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1443/2/8 تاريخ الصك  632401003942 رقم الصك   مجمع سكني نوع العقار

الجبيل المدينة ش ج في حي روضة الخالدية/ 243 الحي/ المخطط  899 رقم القطعة

ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الدراية 
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية سكني استخدام الأرض الجبيل جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م21,600 اتم تقييمهالمساحة التي 2م21,600 )2م)إجمالي مساحة الأرض 

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

IFRSالماليةم و معايير المحاسبة الدولية لإعداد التقارير2022الصادرة في  IVSمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم المتبعة

أعلى وأفضل استخدام فرضية التقييم

, ات المتخصصددةوشددرتات الدراسدد, الهيئددة العامددة للإحصدداء, قاعدددة البيانددات الخاصددة وشددركة واحددد الددرأي يددتم تحدددويها وشددكل مسددتمر وبددي مكونددة مددن دراسددات مبزيددة علددى المؤشددرات الرسددمية مددن و ارة العدددل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

بيانات التقرير

م2023/12/12 القياستاريخ م2023/12/11 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقديم ة خطيدة مدن شدركة واحدد الدافقدالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعدد مدن اجلده ولايجدب تو اعده او نشدره او جدزء منده الا وعدد الحصدول علدى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003456 منتسب معاين  ابراهيم الثبيتي

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

105,551,573 القيمة النهائية

 وخمسمائة وولاوة وسبعون 
ً
مائة وخمسة ملايين وخمسمائة وواحد وخمسون ألفا  )القيمة النهائية 

ً
(كتابة

2م21,600 (2م)مساحة العقار 

.ةتقدير القيمة العادل

.رالمشاركون في إعداد التقري



عتفاصيل المشرو



رابط المو ي  موقع
العقــــــــــار

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


تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.2م21,600بمساحة ( حي روضة الخالدية ) العقار عبارة عن مجمع سكني في مدينة الجبيل :المو ي

.توفر الخدمات الرئيسية للعقار: الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي

.يمتا  الموقع وسهولة الدخول والخروج من الموقع-

العقار  يقع في منطقة مميزة بمدينة الجبيل لقربه من الاسواق التجارية وطريق الظهران الجبيل -

.يتميز الموقع بوجود جميع الخدمات و المرافق العامة بالمنطقة-

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هدددذا التقريدددر لمعرفدددة يعتبدددر الأسددداس المنطقدددي ومقددددار التقيددديم المعتمدددد فدددي, بنددداءً علدددى المعلومدددات الدددواردة حتددد  تددداريخ التقيددديم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 للإر  (RICS)العقدداريين 
ً
شددادات التوجيهيددة التددي تددم تكييفهددا وفقًددا لقددوانين وأنظمددة المملكددة العربيددة السددعودية، وكددذلك وفقددا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحفظدات وتدم افتدراض سدلامة المعلومدات وعددم وجدود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميدل: ملاحظة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مددن قبددل العميددل وبندداء علددى البريددد الالكترونددي المرسددل مندده تددم الاعتمدداد علددى قددوائم الدددخل المرسددلة بالنصددف الاول مددن سددن2023لددم يددتم تزويدددنا بقددوائم الدددخل للنصددف الثدداني مددن سددنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي ميناء الملك فهد الصناعي49.674775 ,90022/11/20232,20026.9571932ارض سكنية1

حي ميناء الملك فهد الصناعي49.675886 ,90426/11/20232,20026.956315ارض سكنية2

حي ميناء الملك فهد الصناعي49.673978 ,1,2726/11/20232,00026.959059ارض سكنية3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتقيمة الايجار السنوي التاريخعدد الغرفالنوعالرقم

حي الروضة49.674203 ,323/11/202328,00026.9557458شقة للايجار1

حي الروضة49.672900 ,32/11/202332,00026.961195شقة للايجار2

حي ميناء الملك فهد49.674187 ,327/11/202340,00026.961624للايجارشقة 3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتقيمة الايجار السنوي التاريخعدد الغرفالنوعالرقم

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

حي العزيزية417/06/202380,00026.84048300,49.79599800فيلا للايجار2

حي دارين420/06/2023110,00027.17177000,49.57062900فيلا للايجار3

(شقق  للإيجار)المسح السوقي المقارنات

(فلل للإيجار)المسح السوقي المقارنات

(سكني–بيع )المسح السوقي المقارنات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيع سكني–عروض 

فلل للايجار –عروض  شقق للايجار–عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

2,2002,2002,000سعر المتر المربع للارض المقارن 

9009041,272مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

11-06-22/11/202326/11/20232023تاريخ العرض

49.673978 ,49.67588626.959059 ,49.67477526.956315 ,26.9571932مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

1,9801,9801,800سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%20-أصغر%25-أصغر%25-أصغر21,600مساحة الارض المراد تقييمه

%5-2%10%5-12عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%5-ممتا %5-ممتا %5-ممتا جيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

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

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0سكني%0سكني%0سكنيسكنيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%30-%30-%35-الضبط الزسبي

1,2871,3861,260صافي القيمة

%30%35%35الو ن الزسبي 

 378 485 450القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 1,314متوسط قيمة المتر 

 21,600مساحة الأرض

28,372,680القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

28,00032,00040,000سعر الايجار السنوي 

333عدد الغرف

صادية
العوامل الاقت

1127/11/2023-02-23/11/20232023تاريخ العرض

49.674187 ,49.67290026.961624 ,49.67420326.961195 ,26.9557458مواقع العروض المقارنة

%5-%5-%5-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

26,60030,40038,000سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%20سهل%20سهلسهلسهولة الوصول 

%0ممتا %20جيد%20جيدممتا عامل الجذب للموقع

%5-3%5-3%5-23عدد الغرف

%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %30جيد%30جيدممتا حالة المبن 

%0سكني%0سكني%0سكنيسكنيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%5%75%75الضبط الزسبي

46,55053,20039,900صافي القيمة

%10%80%10الو ن الزسبي 

 3,990 42,560 4,655القيمة السوقية  للايجار المقارن وعد  الو ن الزسبي

 51,205متوسط قيمة التأجير السنوي  

 51,000متوسط قيمة التأجير السنوي  وعد التقريب

.للمقارنات المشابهة ( شقق للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

55,00080,000110,000سعر الايجار السنوي 

644عدد الغرف

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 والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

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

العوامل المكانيه

%10متوسط%10متوسط%10متوسطسهلسهولة الوصول 

%10جيد جدا%10جيد جدا%10جيد جداممتا عامل الجذب للموقع

%40%40%5-46عدد الغرف

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

%20جيد%20جيد%20جيدممتا حالة المبن 

%0سكني%0سكني%0سكنيسكنيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%40%40%35الضبط الزسبي

70,538106,400146,300صافي القيمة

%80%10%10الو ن الزسبي 

 117,040 10,640 7,054القيمة السوقية  للايجار المقارن وعد  الو ن الزسبي

 134,734متوسط قيمة التأجير السنوي  

 135,000متوسط قيمة التأجير السنوي  وعد التقريب

.ابهة للمقارنات المش( فلل للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م26,643مساحة المبن  

2م/ س .ر3,550تكلفة قيمة متر البناء

س.ر94,582,650اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر94,582,650إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر94,582,650إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 32العمر المتبقي

%8العمر الفعال

%%20معدل الإهلاك

س.ر18,916,530تكاليف الإهلاك

2م75,666,120صافي تكاليف البناء

2م21,600مساحة الارض 

2م/ س .ر1,314قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر28,382,400قيمة الأرض المقدرة

س.ر104,048,520إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

.ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

ا  راضات طريقة خصم التد قات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 15%

معدل الشواغر5%

5 yearsرة التد قات النقدية  

معامل الخصم10%

معدل النمو 2.50%

(2للم)اجمالي الايجار  العددالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

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

Expected Rental Income

 يمة ايجار الوحدة العددالبند

2,091,0002,091,0002,091,0002,143,275 4051,0002,040,000شقة غر ت ن

475,600475,600475,600487,490 858,000464,000غرا3شقة 

2,050,0002,050,0002,050,0002,101,250 16125,0002,000,000شقة دورين

5,535,0005,535,0005,535,0005,673,375 40135,0005,400,000 يلا دورين

10,151,60010,151,60010,151,60010,405,390 9,904,000مُجمل دخل الايجار

%5%5%5%5%5%5نا ص معدل الشواغر

495,200507,580507,580507,580520,270

9,408,8009,644,0209,644,0209,644,0209,885,121اجما ي الدخل الفعلي

1,411,3201,446,6031,446,6031,446,6031,482,768%15(التشغيلية والرأسمالية)نا ص معدل المصاريف 

7,997,4808,197,4178,197,4178,197,4178,402,352(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 

120,033,606القيمة الاس ردادية للمبنل

7,997,4808,197,4178,197,4178,197,4178,402,352120,033,606اافي التد قات النقدية

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

7,270,4366,774,7256,158,8415,598,9465,217,20074,531,425القيمة الحالية للتد قات النقدية

105,551,573اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 

(والانتعاش
قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هدذا التقريدر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علدى ارراء الدواردة فد1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تددي تددم جمعهددا لقددد اعتمدددنا وشددكل مكثددف علددى المعلومددات المقدمددة خددلال المناقشددات مددع العميددل، حيددث نعتقددد أن البيانددات ال2.

و مراجعدددة بدددإجراء تدددقيق مسدددتقل أ-كجددزء مدددن التقيدديم -دقيقددة وموودددوق بهددا، لدددم تقددم شدددركة واحددد الدددرأي للتقيدديم العقددداري 

احدد الدرأي شدركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شدكل خخدر مدن أشدكال التأكيدد علدى دقدة هدذه المعلومدات

لدددى تقددددير أو عدددن المعلومدددات التدددي لدددم يدددتم الكشدددف عنهدددا والتدددي قدددد تدددؤور عالإغفدددالاتلا تتحمدددل أيدددة مسدددؤولية عدددن الأخطددداء أو 

.التقييم

  أو معرفدة تتجداو  تلدك ا3.
ً
 متخصصدا

ً
 مدن لا يقصد إبداء الرأي فدي الأمدور التدي تتطلدب خبدرة قانونيدة أو تحقيقدا

ً
لمسدتخدمة عدادة

.قبل مثمّني العقارات

تددددي تمددددد  الخددددرائط والمعروضددددات الددددواردة فددددي هددددذا التقريددددر مخصصددددة للتوضدددديح فقددددط توسدددديلة مسدددداعدة فددددي تصددددور الأمددددور ال4.

قريددر أو اسددتخدامها لا يزبغددي اعتبارهددا مسددح أو الاعتمدداد عليهددا لأي غددرض خخددر، ولا يزبغددي إ التهددا مددن الت. مناقشددتها فددي التقريددر

.أو فصلها عن التقرير

كمددددا , إذ نعتقددددد أن القيمدددة السددددوقية خاضددددعة للتغييددددر وعددددد هددددذه الفتددددرة. أشددددهر3يرجدددى ملاحظددددة أن هددددذا التقريددددر صددددالح لمدددددة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليدة سدوف نحدن نفتدرض أن ودروف السدو . يرجى ملاحظة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريدر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للنظاميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تدددزام بهددا وسددديتم يددتم تقيدديم العقدددار علددى افتدددراض أن جميددع لدددوائح وقيددود تقسددديم المندداطق والاسددتخدام المعمدددول بهددا قدددد تددم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومددع ذلددك، إذا . ييمنددالددم تكشددف استفسدداراتنا عددن أي تلددوث يددؤور علددى الممتلكددات أو الممتلكددات المجدداورة والتددي قددد تددؤور علددى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقدار أو فدي أي أرض مجداورة، فقدد يدؤدي ذلدك إلدى تغي
ً
يدر قيمدة العقدار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمدا أن . جدزء منهدالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قدد تزشدأ عندد التصدرف فدي العقدارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فددي " جائحددة عالميددة"الددذي أعلنتدده منظمددة العددحة العالميددة بأندده  COVID-19أوددر اندددلاع فيددروس تورونددا فددايروس الجديددد3.

شدا  السدوق فدي لدذلك تدأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مدن قبدل العديدد مدن البلددان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مددن تدداريخ التقيدديم، ونحدددن فددي شددركة واحدددد الددرأي للتقيدديم العقدداري نعتقدددد أندده. العديددد مددن القطاعددات
ً
يمكننددا إعطددداء اعتبدددارا

 COVID-19والواقع أن الاسدتجابة الحاليدة لدد . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمندا علددى أسدداس لتق( قدديم)وبالتدالي يددتم اعطداء . تعندي أننددا نواجده مجموعددة غيدر مسددبوقة مدن الظددروف التدي نبنددي عليهدا الحكددم

وبالتدالي يجدب أن يكدون تقييمندا RICS Red Book Globalمدن   VPGA 10و VPS 3وفقًدا لدد " عدم اليقين وشأن تقيديم المدواد"

 
ً
 -وأن يكددددون بدرجددددة أعلددددى مددددن الحددددذر -اقددددل يقينددددا

ً
 بتقييمنددددا كمددددا هددددو الحددددال عددددادة

ً
 للتددددأوير وذلددددك نظدددد. والددددذي يكددددون مرتبطددددا

ً
را

   COVID-19المسدتقبلي غيدر المعدروف الددذي قدد يكدون لددد 
ً
علدى سدوق العقددارات ، ولدذلك نوإد ي بإبقدداء تقيديم العقدار موضددوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الدذي يضدم فدي عدداده نخبدة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

ياندات والمعلومدات والإحصدائيات اؤهدا مدن خدلال خبرا هدا التقييميدة ومدن خدلال مدا قامد  بده مدن جمدع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيديم والاستشدارات، ومدا يتدوفر لددى شدركتنا مدن قاعددة معلومدات تدم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الدد 2.

ولديس للشدركة . طدراف التداوعين لدهوضدوعية ويتمتعدون بالاسدتقلالية عدن العميدل وشدرتاته التاوعدة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميدين و مسداعدين قداموا بدإجراء عمليدة التقيديم دونمدا أي تحيدز، كمدا إنهدم يعملدون 3.

مدع العميدل وشدرتاته التاوعدة أو بدواطن الأمدور لددى العميدل أو هدؤلاء الدذين لدديهم علاقدات داخليدة أو ارتباطداتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمدة فدي التقيديم، سديتم ميدة مدن طدرف أخدر فيمدا يتعلدق بدأي جاندب مدن جواندبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشدروطة  علدى النتدائج التدي يتوصدل إليهدا أو أي أحدداث أخدرى، و ذا حصدل  الشدركة علدى مسداعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضدح موقدع تدم اسدتلام  بيدان تفصدي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضدح مسداحة العقدار:  لمعاينة الأا
قددددة العقددددار ومسدددداحة الأرض ومسدددداحة مسددددطحات البندددداء والمسدددداحة التأجيريددددة وعددددد ذلددددك تددددم الوقددددوف علددددى العقددددار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسدمية مثدل المكاتدب تم تحليل البياندات المتدوفرة فدي منطقدة العقدار والتدي تدم إستقصداصها مدن مصدادر غيد: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نده تدم الإسدتزتاج بدأن وعد تقدير الخبراء للإستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خدددرين يقومدددون بمراجعدددة المعلومدددات والتحلددديلات 2مراجعدددة القيمدددة مدددن قبدددل لجندددة المراجعدددة المكوندددة مدددن 
ي
خبدددراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيددث لدددم يددتم الاسدددتعانة بمصدددر خددارجي مثدددل المكاتددب الهندسدددية % 5أو أقددل % 5حيدددث أن القيمددة المسددتزتجة يمكدددن أن تكددون  يدددادة : تحليددل حساسددية القيمدددة للمبدداني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمددددين للهيئددددة السدددد)وذلددددك بحسددددب دليددددل الاسددددعار الاسددددتر شددددادي ,قيمددددة متددددر البندددداء المددددذتور بددددالتقر يددددر تشددددمل الرسددددوم الاداريددددة والرسددددوم المهنيددددة وربددددح المقدددداول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخدر، أو تداولده أو الاقتبداس منده أو الإشدارة إليده علدى أي حدال مدن الأحدوال لأي غدرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشدركة ومدن دواعدي الحيطدة والحدذر أن تحدت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقدة صدريحة مدن الشدركة•
إلتدددزامدون أي تحددتفظ الشددركة بددالحق. بددالحق فددي إدخددال أي تعددديلات وعمددل أي مراجعدددة علددى التقيدديم أو دعددم نتيجددة التقيدديم فددي ودددل وددروف محددددةوالمقيدديم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش   مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسداتنا المعتدادة، فددإن هدذا التقريدر مخصددص للاسدتخدام فقدط للطدرف الددذي تدم توجيهده إليدده للغدرض
ً
المحددد المنصددوص وفقدا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهدور يرجى ملاحظة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشدور أو نشدرة ، ممدا قدد يشدكل عر 
ً
ضدا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقديم وكدذلك مدع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبدراء التقيديم التداوعون لهدا لديس لدديهم تضدارب مصدالح مدع العقدار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة
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تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

مدينة الجبيل 
نظرة عامة عن مدينة الجبيل 

شرقية،الللمنطقةالتاوعةالجبيللمحافظةالإداريةالعاصمةالجبيل

تضمالتي(الصناعيةالجبيل)حيث.أقسامولاثإلىالجبيلوتقسم

السكنيةوالمنطقة2والجبيل1الجبيلعلىتحتوي والتيالكبرى المصانع

 ةمدينأعلىتعتبرالتي(الملكيةالهيئة)قبلمنوتدارالحديثة
ً
فينموا

هوفالثانيالقسماما.السبعيناتمنسنويًا٪21نموبمقياسالمملكة

الجبيلأهلويقطنهكم15يقاربماالصناعيةالجبيلعنيبعد.البلد

سكنأجلمنانشأتالتيالتحليةالجبيلهوالثالثالقسم.القدامى

ختيرت.التحليةمووفي
ُ
عامالعالميةاليونسكومنظمةقِبلمنالجبيلا

ممدينةأول بوصفها2021
ّ
.المملكةفيللتعل

عبرتتحول نقطةبذلكأصبح الصناعية،الجبيلمدينةنشأتوعد

.السراعالصناعيالتطور إلىطريقهاالمملكةبها



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

مدينة الجبيل 
نظرة عامة عن قطاع الصناعة في مدينة الجبيل 

صدددناعية فدددي تعتبدددر مديندددة الجبيدددل الصدددناعية التدددي بددددء فدددي إنشددداؤها مدددن أكبدددر المددددن ال

ت العدددددددالم، ويوجدددددددد بهدددددددا عددددددددد مدددددددن المجمعدددددددات الصدددددددناعية الخاصدددددددة بدددددددالبتر وكيماويدددددددا

والصدددددددددددددددناعات الأساسدددددددددددددددية والثانويدددددددددددددددة التاوعدددددددددددددددة للشدددددددددددددددركة السدددددددددددددددعودية للصدددددددددددددددناعات

وريددددة فددددي حددددين تحتددددوي مدينددددة الجبيددددل علددددى عدددددد مددددن المندددداطق الأ" سددددابك "الأساسددددية

كيلدددددومترا فمدينددددة الجبيدددددل اليدددددوم 80والتاريخيددددة، وتبعدددددد عددددن مديندددددة الددددددمام حددددوالي 

ية انطلقددد  تعتبدددر رمدددز الصدددناعات فدددي المملكدددة العربيدددة السدددعودية فالجبيدددل الصدددناع

بددددى ا لان منهددددا ا لعديددددد مددددن الصددددناعات الأساسددددية و ا لثانويددددة والمسدددداندة والخفيفددددة و 

هيئدددددة تضدددددم اكبدددددر مجمدددددع للبتدددددر وكيماويدددددات والصدددددناعات الأساسدددددية كمدددددا أن وجدددددود ال

التخطددددددديط الملكيددددددة للجبيدددددددل ويزبدددددددع والتددددددي تتدددددددولى مسدددددددؤولية تنواددددددع مصدددددددادر الددددددددخل و 

الاعتماد على والتشغيل والصيانة ساعد في توسيع القاعدة الصناعية والتقليل من

كيلو 930النفط الخام كمصدر وحيد لدخل المملكة، وتبلغ مساحة الجبيل حوالي 

ستقبل إعدداد متر مربع وتمتا  بأحياصها ا لسكنية الراقية وبشاطئها الجميل والذي ي

.كبيرة من الزوار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:دراسة السوق العقاري في مدينة الجبيل

)11/2023–12020/ (ملخص الصفقات العقارية المسجلة في وزارة العدل ب ن عامي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

/https://rei.sakani.sa-المؤشر الايجاري : المصدر 

تجاري  –المؤشر الايجاري سكنل–المؤشر الايجاري 

:دراسة السوق العقاري في مدينة الجبيل 

)11/2023–12020/ (ملخص الصفقات الايجارية المسجلة في المؤشر الايجاري ب ن عامي

https://rei.sakani.sa/


منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بددي العوامددل الداخليددة او يمكددن ان يطلددق عليهددا العوامددل المباشدد•

تبدددر مدددا يخدددص العقدددار محدددل التقيددديم حسدددب الرسدددم الموضدددح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضد ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكوندات العقدار مدن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهداج التقيدديم الموقدع ودم الموقددع ودم الموقدع، عبددارة تتكدرر كثيدرا فددي جميدع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأنظمدددددة الحكوميدددددة و الصددددددادرة مدددددن الجهدددددات المعنيددددددة بالعقدددددار، فدددددي المملكددددددة•

شدراعات الشؤون البلدية و القرويدة متخصصده فدي عمدوم الأراضد ي، مدن حيدث الت

م و و التنظيمددددددات، و لكددددددن توجددددددد هيئددددددات كددددددذلك لهددددددا دور فددددددي تحديددددددد الاسددددددتخدا

ل و يزبددددددددع، نوعيتددددددده مثدددددددل هيئددددددددة تطدددددددوير المدينددددددددة المندددددددورة و الهيئدددددددة الملكيددددددددة للجبيددددددد

ام داخددددددل بالإضدددددافة الدددددى المددددددن الاقتصدددددادية و خصوصددددديتها فدددددي تحديدددددد الاسدددددتخد

.أراضيها

دددددان العقددددددار مددددددد• را نوعيددددددة المسددددددتأجرين تلعددددددب دورا هامددددددا فددددددي تحديددددددد القيمددددددة اذا تد

.للدخل

ديدددددد الاسدددددتخدام الحدددددالي او الاسدددددتخدام الأعلدددددى و الأفضدددددل عامدددددل أساسددددد ي فدددددي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علدددددددى غيددددددر المباشدددددددرة والتددددددي يكدددددددون لهددددددا تدددددددأوير-العوامددددددل الخارجيدددددددة •

.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مددددة دور المقددديم هددددو متاوعددددة هددددذه العوامددددل و تحديددددد اورهددددا علددددى قي•

.العقار

العوامدددددددل الطبيعيدددددددة مثدددددددل الدددددددزلا ل و الامدددددددراض و نحوهدددددددا لهدددددددا دور •

مؤقددد  فدددي تحديدددد القيمددددة حسدددب وقددد  حصددددولها و هدددو مدددا يطلددددق

ره علدى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقد  فدي تدأوي

.القيمة

العوامددددددددددددددل الاجتماعيددددددددددددددة مثددددددددددددددل تغيددددددددددددددر ذوق السددددددددددددددكان و اخددددددددددددددتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهدددا العامدددل الاقتصدددادي مدددن أهدددم العوامدددل التدددي ينظدددر لهدددا المقددديم اليدددوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العدددددرض و الطلدددددب و معددددددلات النمدددددو او التبددددداطؤ فدددددي الاسدددددتثمار العقددددد•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويددل مخصصددات التمويددل مددن قبددل الحكومددات و البنددوك و شددرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسدددددددعار الفائدددددددددة الصدددددددادرة مددددددددن مؤسسددددددددة النقدددددددد و ارتباطهددددددددا بمعدددددددددلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطددوير الموقددع الخدداص بمشددروع ال( تحليددل)تتمثددل دراسددة •

وفهدم العقاري فدي جمدع المعلومدات التدي تسداهم فدي وصدف

طرحهدا خصائص الموقع ومن وم تحليدل تلدك المعلومدات و 

بالاسددددددددددددددددددددددددددتعانة بدددددددددددددددددددددددددددالخرائط التخطيطيدددددددددددددددددددددددددددة والصدددددددددددددددددددددددددددور 

الفوتوغرافيدددددددددددة وصدددددددددددور القمدددددددددددر الصدددددددددددناعي والرسدددددددددددومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحددددددددات التجاريدددددددة )معددددددددل الاشدددددددغال •

.(الشاغرة
.حجم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسدددددددددددددط المسددددددددددددداحة للمقدددددددددددددرات الإداريدددددددددددددة •
.المطلوبة

معدددددددل الاشددددددغال لنددددددوع معددددددين مددددددن المبدددددداني•
.الإدارية

حجددددددددددددددم الطلددددددددددددددب علددددددددددددددى المبدددددددددددددداني الاداريددددددددددددددة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تددددوفر مرافددددق الدددددعم مددددن محددددلات ومراكددددز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تددددددددددددوفر مرافددددددددددددق الدددددددددددددعم مددددددددددددن محددددددددددددلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاحظتها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضدات التدي سيسدتخدمها المشدارتون فدي السدوق عندد تحديدد السدعر المناسدب 3ومع ذلك، يجب أن تعكدس مددخلات المسدتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيدار الددولي لإعدداد . ()قابلدة للرصددت التدي يمكدن ملاحظتهدا وتقليدل اسدتخدام المددخلات غيدر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علديهم اختيدار أنسدب تقنيدات التقيديم التدي تزيدد مدن اسدتخدام المد
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لددالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا داعي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًددا مددن خددلال وفددي أغلددب الحددالات يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية مددن الدددخل الفعلددي للإيجددار أو مددن مقارنددة إيجددارات عقددارات مماولددة،يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبددار جميدع المصدداريف المتأتيدة مدن الزشددا  التجداري باخددذ العدين فدي اويددتم اسدتخلاص مؤشدر القيمددة مدن الاربدداحلأصدل مددرتبط بالأربداح بدي طريقدة ماليددة لتقددير قيمددة سدوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطددوير التدي تددم أعمداليمدةوتسدتند هدذه الطريقددة إلدى فرضددية مفادهدا أن السدعر الددذي يُمكدن أن يدفعدده المشدتري مقابدل هددذا العقدار هددو قيمدة الفدائ  مددن حصديلة البيددع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 



:تم إعداد التقرير لصالح

ير تقييم عقاري تقر

الأصل محل التقييم
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ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممستودعنوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

أسلوب التكلفة330136003578رقم الصك

س.ر2500م28,014مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  65% 2م19,812)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%8.5%400 صناعياستخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 29,667,103

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني
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تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1442/06/27 تاريخ الصك  330136003578 رقم الصك   مبنى مكتبي نوع العقار

الدمام المدينة حي الخالدية/ 1/ 58 الحي/ المخطط  12 رقم القطعة

ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الدراية 
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية صناعي استخدام الأرض الدمام جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م28,014 اتم تقييمهالمساحة التي 2م28,014 )2م)إجمالي مساحة الأرض 

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

IFRSالماليةم و معايير المحاسبة الدولية لإعداد التقارير2022الصادرة في  IVSمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم المتبعة

أعلى وأفضل استخدام فرضية التقييم

, ات المتخصصددةوشددرتات الدراسدد, الهيئددة العامددة للإحصدداء, قاعدددة البيانددات الخاصددة وشددركة واحددد الددرأي يددتم تحدددويها وشددكل مسددتمر وبددي مكونددة مددن دراسددات مبزيددة علددى المؤشددرات الرسددمية مددن و ارة العدددل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات التقرير

م2023/12/10 تاريخ القياس م2023/12/06 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقديم ة خطيدة مدن شدركة واحدد الدافقدالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعدد مدن اجلده ولايجدب تو اعده او نشدره او جدزء منده الا وعدد الحصدول علدى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003456 منتسب معاين  ابراهيم الثبيتي

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

29,667,103 القيمة النهائية

 ومائة وولاوة
ً
 وستمائة وسبعة وستون ألفا

ً
تسعة وعشرون مليونا  )القيمة النهائية 

ً
(كتابة

2م28,014 (2م)مساحة العقار 

.ةتقدير القيمة العادل

.رالمشاركون في إعداد التقري



عتفاصيل المشرو



رابط المو ي 

رابط المو ي  موقع
العقــــــــــار

https://www.google.com/maps/place/26%C2%B023'52.7"N+50%C2%B009'51.6"E/@26.3977862,50.1628923,455m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d26.397976!4d50.164334
https://www.google.com.sa/maps/place/26%C2%B024'28.3"N+50%C2%B008'27.6"E/@26.4069664,50.1407947,941m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d26.4078611!4d50.141


تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.2م28,014بمساحة الأرض الإجمالية ( حي الخالدية ) العقار عبارة عن مستودع يقع في مدينة الدمام :المو ي

.تتوفر الخدمات الرئيسية: الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي

.يتميز الموقع وسهولة الدخول و الخروج من الموقع-

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هدددذا التقريدددر لمعرفدددة يعتبدددر الأسددداس المنطقدددي ومقددددار التقيددديم المعتمدددد فدددي, بنددداءً علدددى المعلومدددات الدددواردة حتدددى تددداريخ التقيددديم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 للإر  (RICS)العقدداريين 
ً
شددادات التوجيهيددة التددي تددم تكييفهددا وفقًددا لقددوانين وأن مددة المملكددة العربيددة السددعودية، وكددذلك وفقددا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف دات وتدم افتدراض سدلامة المعلومدات وعددم وجدود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميدل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مددن قبددل العميددل وبندداء علددى البريددد الالكترونددي المرسددل مندده تددم الاعتمدداد علددى قددوائم الدددخل المرسددلة بالنصددف الاول مددن سددن2023لددم يددتم تزويدددنا بقددوائم الدددخل للنصددف الثدداني مددن سددنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الخالدية الشمالية7,5003/12/20231,80026.39236300,50.15432700أرض صناعية1

حي الخالدية الشمالية6,0003/12/20231,75026.41358400,50.14326100أرض صناعية2

حي الخالدية الجنوبية50.16427794 ,2,1703/12/20231,35026.393855565ارض صناعية3

(عروض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي الخالدية الشمالية4,5003/12/20235526.40927700,50.14112100مستودع للايجار4

حي الخالدية الشمالية1,0003/12/202322026.41225200,50.14449700مستودع للايجار5

حي الخالدية الشمالية1,6503/12/202315726.41151200,50.13937300مستودع للايجار6

(للإيجارمستودعات)المسح السوقي المقارنات

(صناعي–بيع )المسح السوقي المقارنات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

مستودعات للايجار –عروض بيع صناعي–عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

1,8001,7501,350سعر المتر المربع للارض المقارن 

7,5006,0002,170مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

12-03-122023-03-122023-03-2023تاريخ العرض

50.16427794 ,26.40851800,50.1424520026.41358400,50.1432610026.393855565مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

1,6201,5751,215سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%20-اصغر%15-اصغر%10-اصغر28,014مساحة الارض المراد تقييمه

%110%5-4%330عدد الوجهات

%10-سهل%0متوسط%0متوسطمتوسطسهولة الوصول 

%10-ممتا %10-ممتا %0جيد جداجيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%10-ممتا %0جيد جدا%0جيد جداجيد جداالقرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%40-%30-%10-الضبط الزسبي

1,4581,103729صافي القيمة

%70%20%10الو ن الزسبي 

 510 221 146القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 877متوسط قيمة المتر 

 28,014مساحة الأرض

24,557,072القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

55220157سعر المتر للايجار المقارن 

4,5001,0001,650مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

12-03-122023-03-122023-03-2023تاريخ العرض

26.41052400,50.1419530026.41225200,50.1444970026.41151200,50.13937300مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

50198141سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

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

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%0%0%0الضبط الزسبي

50198141صافي القيمة

%40%40%20الو ن الزسبي 

 57 79 10القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 146متوسط قيمة المتر  للايجار

.هة للمقارنات المشاب( مستودعات للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م19,812مساحة مسطحات البناء

2م/ س .ر500تكلفة قيمة متر البناء

س.ر9,906,000اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر9,906,000إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر9,906,000إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 14العمر المتبقي

%26العمر الفعال

%%65معدل الإهلاك

س.ر6,438,900تكاليف الإهلاك

2م3,467,100صافي تكاليف البناء

2م28,014مساحة الارض 

2م/ س .ر877قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر24,568,278قيمة الأرض المقدرة

س.ر28,035,378إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

.ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 5%

معدل الشواغر5%

5 yearsفترة التدفقات النقدية

معدل الخصم10%

معدل النمو 0%

(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 19,8121462,892,552مساحة المستودعات  

2,892,5522,892,5522,892,5522,892,552 2,892,552مُجمل دخل الايجار

%5%5%0%0%0%5نا ص معدل الشواغر

000144,628144,628

2,892,5522,892,5522,892,5522,747,9242,747,924اجما ي الدخل الفعلي

137,396137,396%5(التشغيلية والرأسمالية)نا ص معدل المصاريف 

2,892,5522,892,5522,892,5522,610,5282,610,528(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 

30,712,096القيمة الاس ردادية للمبنل

2,892,5522,892,5522,892,5522,610,5282,610,52830,712,096اافي التد قات النقدية

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

2,629,5932,390,5392,173,2171,783,0261,620,93319,069,795القيمة الحالية للتد قات النقدية

29,667,103اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 
(والانتعاش

قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هدذا التقريدر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علدى ارراء الدواردة فد1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تددي تددم جمعهددا لقددد اعتمدددنا وشددكل مكثددف علددى المعلومددات المقدمددة خددلال المناقشددات مددع العميددل، حيددث نعتقددد أن البيانددات ال2.

و مراجعدددة بدددإجراء تدددقيق مسدددتقل أ-كجددزء مدددن التقيدديم -دقيقددة وموودددوق بهددا، لدددم تقددم شدددركة واحددد الدددرأي للتقيدديم العقددداري 

احدد الدرأي شدركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شدكل خخدر مدن أشدكال التأكيدد علدى دقدة هدذه المعلومدات

لدددى تقددددير أو عدددن المعلومدددات التدددي لدددم يدددتم الكشدددف عنهدددا والتدددي قدددد تدددؤور عالإغفدددالاتلا تتحمدددل أيدددة مسدددؤولية عدددن الأخطددداء أو 

.التقييم

  أو معرفدة تتجداو  تلدك ا3.
ً
 متخصصدا

ً
 مدن لا يقصد إبداء الرأي فدي الأمدور التدي تتطلدب خبدرة قانونيدة أو تحقيقدا

ً
لمسدتخدمة عدادة

.قبل مثمّني العقارات

تددددي تمددددد  الخددددرائط والمعروضددددات الددددواردة فددددي هددددذا التقريددددر مخصصددددة للتوضدددديح فقددددط توسدددديلة مسدددداعدة فددددي تصددددور الأمددددور ال4.

قريددر أو اسددتخدامها لا يزبغددي اعتبارهددا مسددح أو الاعتمدداد عليهددا لأي غددرض خخددر، ولا يزبغددي إ التهددا مددن الت. مناقشددتها فددي التقريددر

.أو فصلها عن التقرير

كمددددا , إذ نعتقددددد أن القيمدددة السددددوقية خاضددددعة للتغييددددر وعددددد هددددذه الفتددددرة. أشددددهر3يرجدددى ملاح ددددة أن هددددذا التقريددددر صددددالح لمدددددة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليدة سدوف نحدن نفتدرض أن ودروف السدو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريدر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تدددزام بهددا وسددديتم يددتم تقيدديم العقدددار علددى افتدددراض أن جميددع لدددوائح وقيددود تقسددديم المندداطق والاسددتخدام المعمدددول بهددا قدددد تددم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومددع ذلددك، إذا . ييمنددالددم تكشددف استفسدداراتنا عددن أي تلددوث يددؤور علددى الممتلكددات أو الممتلكددات المجدداورة والتددي قددد تددؤور علددى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقدار أو فدي أي أرض مجداورة، فقدد يدؤدي ذلدك إلدى تغي
ً
يدر قيمدة العقدار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمدا أن . جدزء منهدالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قدد تزشدأ عندد التصدرف فدي العقدارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فددي " جائحددة عالميددة"الددذي أعلنتدده من مددة العددحة العالميددة بأندده  COVID-19أوددر اندددلاع فيددروس تورونددا فددايروس الجديددد3.

شدا  السدوق فدي لدذلك تدأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مدن قبدل العديدد مدن البلددان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مددن تدداريخ التقيدديم، ونحدددن فددي شددركة واحدددد الددرأي للتقيدديم العقدداري نعتقدددد أندده. العديددد مددن القطاعددات
ً
يمكننددا إعطددداء اعتبدددارا

 COVID-19والواقع أن الاسدتجابة الحاليدة لدد . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمندا علددى أسدداس لتق( قدديم)وبالتدالي يددتم اعطداء . تعندي أننددا نواجده مجموعددة غيدر مسددبوقة مدن ال ددروف التدي نبنددي عليهدا الحكددم

وبالتدالي يجدب أن يكدون تقييمندا RICS Red Book Globalمدن   VPGA 10و VPS 3وفقًدا لدد " عدم اليقين وشأن تقيديم المدواد"

 
ً
 -وأن يكددددون بدرجددددة أعلددددى مددددن الحددددذر -اقددددل يقينددددا

ً
 بتقييمنددددا كمددددا هددددو الحددددال عددددادة

ً
 للتددددأوير وذلددددك ن دددد. والددددذي يكددددون مرتبطددددا

ً
را

   COVID-19المسدتقبلي غيدر المعدروف الددذي قدد يكدون لددد 
ً
علدى سدوق العقددارات ، ولدذلك نوإد ي بإبقدداء تقيديم العقدار موضددوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الدذي يضدم فدي عدداده نخبدة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

ياندات والمعلومدات والإحصدائيات اؤهدا مدن خدلال خبرا هدا التقييميدة ومدن خدلال مدا قامد  بده مدن جمدع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيديم والاستشدارات، ومدا يتدوفر لددى شدركتنا مدن قاعددة معلومدات تدم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الدد 2.

ولديس للشدركة . طدراف التداوعين لدهوضدوعية ويتمتعدون بالاسدتقلالية عدن العميدل وشدرتاته التاوعدة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميدين و مسداعدين قداموا بدإجراء عمليدة التقيديم دونمدا أي تحيدز، كمدا إنهدم يعملدون 3.

مدع العميدل وشدرتاته التاوعدة أو بدواطن الأمدور لددى العميدل أو هدؤلاء الدذين لدديهم علاقدات داخليدة أو ارتباطداتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمدة فدي التقيديم، سديتم ميدة مدن طدرف أخدر فيمدا يتعلدق بدأي جاندب مدن جواندبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشدروطة  علدى النتدائج التدي يتوصدل إليهدا أو أي أحدداث أخدرى، و ذا حصدل  الشدركة علدى مسداعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضدح موقدع تدم اسدتلام  بيدان تفصدي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضدح مسداحة العقدار:  لمعاينة الأا
قددددة العقددددار ومسدددداحة الأرض ومسدددداحة مسددددطحات البندددداء والمسدددداحة التأجيريددددة وعددددد ذلددددك تددددم الوقددددوف علددددى العقددددار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسدمية مثدل المكاتدب تم تحليل البياندات المتدوفرة فدي منطقدة العقدار والتدي تدم إستقصداصها مدن مصدادر غيد: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نده تدم الإسدتزتاج بدأن وعد تقدير الخبراء للإستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خدددرين يقومدددون بمراجعدددة المعلومدددات والتحلددديلات 2مراجعدددة القيمدددة مدددن قبدددل لجندددة المراجعدددة المكوندددة مدددن 
ي
خبدددراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيددث لدددم يددتم الاسدددتعانة بمصدددر خددارجي مثدددل المكاتددب الهندسدددية % 5أو أقددل % 5حيدددث أن القيمددة المسددتزتجة يمكدددن أن تكددون  يدددادة : تحليددل حساسددية القيمدددة للمبدداني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمددددين للهيئددددة السدددد)وذلددددك بحسددددب دليددددل الاسددددعار الاسددددتر شددددادي ,قيمددددة متددددر البندددداء المددددذتور بددددالتقر يددددر تشددددمل الرسددددوم الاداريددددة والرسددددوم المهنيددددة وربددددح المقدددداول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخدر، أو تداولده أو الاقتبداس منده أو الإشدارة إليده علدى أي حدال مدن الأحدوال لأي غدرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشدركة ومدن دواعدي الحيطدة والحدذر أن تحدت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقدة صدريحة مدن الشدركة•
إلتدددزامدون أي تحددتفظ الشددركة بددالحق. بددالحق فددي إدخددال أي تعددديلات وعمددل أي مراجعدددة علددى التقيدديم أو دعددم نتيجددة التقيدديم فددي ودددل وددروف محددددةوالمقيدديم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش ى مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسداتنا المعتدادة، فددإن هدذا التقريدر مخصددص للاسدتخدام فقدط للطدرف الددذي تدم توجيهده إليدده للغدرض
ً
المحددد المنصددوص وفقدا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهدور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشدور أو نشدرة ، ممدا قدد يشدكل عر 
ً
ضدا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقديم وكدذلك مدع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبدراء التقيديم التداوعون لهدا لديس لدديهم تضدارب مصدالح مدع العقدار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة
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حاضرة الدما 
ن رة عامة

المساحة

1,056
كيلو متر مربع

2,250,00
نسمة

النمو السكانيعدد السكان

3%



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

حاضرة الدمام
نظرة عامة عن حاضرة الدمام 

عتبدر البوابددة تقع حاضدرة الددمام في المنطقة الشدرقية علددا الخلدديج العربددي وت

رة مسددددداحة الحاضددددد. الرئيسددددية للمملكدددددة علدددددى العددددالم مدددددن الناحيدددددة الشددددرقية

لددديج العربدددي، تجعلهددا مددن أكبددر المراكدددز التنمويدددة فددي المملكددة وعلدددا شددداطيء الخ

ديندددددددة حيدددددث تعتبدددددر خدددددامس أكبددددددر مديندددددة فدددددي المملكددددددة العربيدددددة السدددددعودية، م

دي قلددددب الدمددددام هددددي عاصمددددة المنطقدددة الشدددرقية وتعتبددددر المنطقدددة الشدددرقية هددد

دية، ممدددا صناعدددة إنتدددداج وتكريددددر النفدددط، وتزشدددط فيهدددا شددركة أرامكدددو السدددعو 

الدددمام مددن يجعلها جدذبة للاستثمارات المحليددة والإقليميددة، تتكددون حاضددرة

.ودلاث مددن رئيسدية هدي الددمام والخبدر وال هدران



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

امات الأراضددددد ي يتمثددددل الاسددددتخدام المقتددددرح للأراضدددد ي فددددي حاضددددرة الدددددمام الددددى الزيددددادة الكبيددددرة فددددي نسددددبة اسددددتخد

ما وسدبب التو ادع المخصصة وشكل حصري للمناطق السكنية، وهذا يشير إلى الزحف العمراني المتزايد، لا سدي

عددد تخطدديط المندداطق المكدداني لهددذه المندداطق السددكنية الجديدددة، إلددى جانددب تفدداقم الرغبددة فددي التوسددع فددي المدينددة و

 مخصصدة للاسدتخدام المخدتلط. أحادية الوويفة
ً
، تحتوي الدمام على منطقة صغيرة جددا

ً
، تمثدل بالكداد حاليا

لطدة من مساحة المدينة، كما إن استخدامات، علاوة إلى أن معدل عدم وجود اسدتخدامات الأراضد ي المخت% 1

.واب  ومنتشر

: استعمالات الأراض ل في حاضرة الدما  

لمبزيدة خاليدة، يشير تحليل الأراض ي البيضاء في حاضرة الدمام الى ان ما يقارب نصف الأراض ي داخدل المسداحة ا

ندددة، كمدددا إن نسددددبة وبالتدددالي فإنهدددا تددددؤور وشددددة علدددى مسددددألة تجزئدددة المديندددة، والكثافددددة العامدددة المنخفضدددة فددددي المدي

ى مديندددة الأراضددد ي البيضددداء فدددي حاضدددرة الددددمام تعدددادل  جدددم العديدددد مدددن المددددن الكبدددرى فدددي العدددالم، إذا ن رندددا إلددد

اريدة وبزيددة الددمام، فدإن مسدداحة الأراضد ي البيضداء يمكددن تطويرهدا تأنشددطة متعدددة الاسدتخدامات وأنشددطة تج

اء فددي حاضددرة الكميددة الحاليددة مددن الأراضدد ي البيضدد. تحتيددة لرفاهيددة سددكان الدددمام وتحقيددق أداء أفضددل للمدينددة

شددددخص، كمددددا إنهددددا تغطددددي الطلددددب المسددددتقبلي علددددى الأراضدددد ي 2,000,000الدددددمام يمكددددن أن تسددددتوعب اكثددددر مددددن 

.وتسمح للتخطيط للعديد من المشاراع المستقبلية

: الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية 

استعملات الأراض ل في حاضرة الدما •

الف اءالأرض ل

المبنيةالأرض ل

الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

اء بحدري مطدل علدى تتمتع حاضرة الدمام بموقع جغرافي استراتيجي داخل المنطقة الشرقية، فهي تحتوي على مين

يدات البتدرول فدي وتقدع بدالقرب مدن أكبدر احتياط. الخليج العربي، حيث تقيم علاقة مباشرة مع دول الخليج الأخرى 

أكثدر المنداطق وتعتبدر مديندة الددمام مدن. العالم، ومع اتصدال مباشدر بالريداض عاصدمة المملكدة العربيدة السدعودية

 فدددي المنطقدددة
ً
 وا دهدددارا

ً
دن المحيطدددة مثدددل وتعتمدددد علدددى التبدددادل الدددديناميكي للسدددلع والسدددكان والمدددوارد مدددع المددد. تطدددورا

مشددداراع ال هدددران والخبدددر والقطيدددف وصدددفوى وراس تندددورة، وقدددد سددداعد ذلدددك فدددي نشدددأة العديدددد مدددن الاسدددتثمارات و 

.البزية التحتية الهامة، ولا سيما في مناطق الحاضرة

:الأنشطة الا تصادية في حاضرة الدما  

 هكتدار، والتدي يمكدن اعتبارهدا رقمدا منخفضًدا أو متوسد/ شدخص 20.13متوسط الكثافة في المنطقدة المبزيدة بدي 
ً
طا

 بكثافدددة المددددن الأخدددرى فدددي المملكدددة العربيدددة السدددعودية، وهدددذا يعندددي أنددده لا تدددزال هنددداك منددداطق
ً
فدددي الحاضدددرة مقارندددة

الدددذي يجدددري يمكدددن أن تكدددون الكثافدددة فيهدددا أعلدددى، مدددع إمكانيدددة اسدددتيعاب المزيدددد مدددن السدددكان، ومدددع التطدددور السدددراع

.للمضاربة على الأراض ي في ضواحي المدينة، فإن الكثافة لا تزال في حالة تتناقص

والعكدس صدحيح، لقدد أوهرت نتائدج التحليدل أنده في حاضرة الدمام، تكدون الكثافة الأعلى مرتبطة بالدخل الأقل

ين الأكثدر ودراء حيث هناك عدد قليل من المناطق ذات الدخل المختلط والكثافة العاليدة، ممدا يشدير إلدى أن المدواطن

 عن المركز ومن المناطق ذات الأداء الأفضل
ً
. في كثير من الأحيان يعيشون وعيدا

: الارتباط ب ن الكثا ة والدخل في حاضرة الدما 

تصنيف الأنشطة والاعمال في حاضرة الدما •

:توزيي الدخل والكثا ة في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما 

 طاع التجزئة   طاع المكاتب  طاع الضيا ة السوق السكنل  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 ارتفاعالدمامحاضرةسوق فيالسكنيةالعقاراتشريحةفيالعرضسجل•
ً
خلالا

وقد.٢٠٢١عاممنالفترةبنفسمقارنة۲۰۲۲عاممنالأولىالتسعةالأشهر

و ارةمشاراعمنرئيس يوشكل٢٠٢٢عامخلالتسليمهاتمالتيالمشاراعشكل 

.الدمامفي٢تاون ونساجللإسكانالفريدةمثلالعرض،منالاكبرالجزءالإسكان

الشماليةالمناطقفيالسكنيةالعقاراتمنالمعروضأغلبيقع،الدمامحاضرةفي•

فللفيالسكانمنالمتوسطةالشريحةالحاليالعرضواستهدف.المدينةمن

.الارتفاعمتوسطةإلىالمنخفضةالمبانيشققأومستقلة

2600عادليالدمامحاضرةفيالسكنيةللفللالمربعالمتربيعأسعارمتوسطأن•

.الجديدةالسكنيةالمشاراعفيمتر/ريال3,470الىيصلوقدمتر/ريال

وصلحيثالموقععلىاعتمادالدمامحاضرةفيالسنويةالايجارأسعارتختف•

مدينةفيبينماريال17,600الىالخبرمدينةفيالسكنيةالشقةايجارمتوسط

فيوصلحيثالسكنيةالفللايجارفيالاختلافواستمر،16,000الىالدمام

ايجارسعرمتوسطفيهوصلالذيالدماممدينةعكس68,800الىالخبرمدينة

.الايجاري المؤشرموقعحسبوذالك،46,200الىالسنوي الفلل

تتوجدوالتيالمغلقة،المجمعاتفي%60بزسبةالسنويةالإيجاراتأسعارترتفع•

.الخبرمدينةفيخاصةبكثر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

(س.ر)2022متوسط أسعار  البيي والايجار في حاضرة الدما  في سنة •

(  الف وحدة)تو عات المعروض من العقارات السكنية في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

380,000
وحدة

: الزيدة المتوقعة

6+ %
2025حتى عام 

الأراض ل 
السكنية 

الشقق
السكنية

الفلل 
السكنية 

1,400 1,400 2,600
أسعار البيي متوسط

(متر مربع / ريال )

الدور السكنل

26,500 16,600 58,400
أسعار الايجار متوسط

(للوحدة / ريال )

المؤشر الايجاري  :المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

السعوديينالمواطنينبينالمنا ل تملكنسبة يادةوتيرةلتسراعإجراءاتعدةالحكومةاتخذت•

أنالمتوقعومن،2019عامفيالطلبتزايدإلىأدىماوهوالسكنية،الوحداتقطاعوتعزيز

مترمليون 100طرحعنالاعلانمؤخرًاوجرى .المعروضاتفيالفترةفيوالتناميالزيادةفييستمر

فيالزيادةىعلللسيطرةالاخرى والمدنالعاصمةفيالسكنيللقطاعالمخصصةالاراض يمنمربع

.والمساكنالاراض يأسعار

التيخططاتالمالىبالإضافةالسكنية،المخططاتمنعددالدماملحاضرةالهيكليالمخطططرح•

فيومةالحكحققتهالذيالنجاحفيكبيروشكلساهم الحاضرة،فيالخاصالقطاعقدمها

يةالعقار المنتجاتانحيثللمساكن،السعوديةالاسرتملك يادةالرؤيةاهدافتحقيق

نوععلىعتمادااكبيرالىمتوسطاقبالشهدةالإسكانلو ارةالتاوع«سكني»برنامجفيالمطروحة

.والمنطقةالمخططاوالمشروع

المملكةفياتالاحصائيتشيرحيثالسنواتخلالالتطوراتبفعلالمساكنمخزونتشكيلتغير•

المنا ل نسبةوانخفاض%2.48سنوي بمعدلالمساكنمخزونفيالشققنسبةارتفاعالى

%63السكنيةالشققنسبةبلغالدمامحاضرةوفي.(والطلبالعرض)ملحوظوشكلالشعبية

.%31والفلل%4الشعبيةالبيوتونسبة%2العزابغرفونسبة

فيعوديةالسللأسرالشهري الدخلمتوسطإلىللمسكنالشهري الايجارمتوسطنسبةأننجد•

المرصدحساباتفي%10.7بزسبةتقدرحيثالمملكة،مناطقببقيةمقارنةمتزن الدمامحاضرة

الشرقية،المنطقةلمدنالحضري 

سعر الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

عدد الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

الدمامالخبر  

الدمامالخبر  

و ارة العدل : المصدر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فيالدمامرةحاضفيالتجزئةمنافذمنالمعروضفيكبيرة يادةالسوق يشهدانالمتوقعمن•

.2025سنةفي%15نسبةالىبالاجماليتصلحتىالوق منوستتوا ن ،2023سنةنهايةالى

منرؤيتهاوسهولةزتتميوالتيالزوايافيتقعالتيالتجزئةلمنافذتفضيلهمالمستأجرونأوهر•

تجزئةالمنافذلمشغليجدًامهمةالطلقالهواءفيالجلوسمناطقأصبح كما.الشارع

هذامعوتماشيًا.نالمستهلكيبينالمتزايدةلشعبيتهان رًاوالمشروباتبالماتولاتالمعنية

تالماتولا لمنافذمنفصلةمنطقةإنشاءفيالتسوق مراكزمنالعديدبدأتالتوجه،

.اراعهممشعلىالاقبالو يادةالمستأجرينلجذبالتجاريةالمراكزخارجتقعوالمشروبات

خاصةا ديدفيالمعروضولكن%90وصل وقدمرتفعةالتجزئةمنافذاشغالمعدلاتتعتبر•

توسعالمعالحاضرةفيالمناطقوعضتاورتالقديمةحيثالمناطقفيالاسوق اغلاقمع

سواقالا علىالواسعالمستفديناقبالالىبالاضافة،جديدةاسواقوافتتاحالعمراني

.الرقمية

مخاصةجديدةمشاراعبناءويتوقع،2300الىالتجزئةلمنافذالمترايجارسعرمتوسطوصل•

المكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىوالمشروباتالماتولاتقطاعفي

.المشتركة

.ستأجرينبالمللاحتفاظممتلكا همبتجديدالقديمةبالتجزئةالبيعمراكزمطورويقوم•

.التطوراتيقودهالذيالترفيةقطاععنالتجزئةتجاريبحث•

: طاع التجزئة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في منا ذ التجزئة في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع التجزئة في حاضرة الدما  •

: المساحات الموجودة

1.3
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

15+ %
2025حتى عام 

: الارتفاع بمعدل الاشغال 

1+ %
سنويا

: متوسط سعر الايجار 

2,300
للمتر/ريال

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

%21درتقبزيادةالمشاراعمنمجموعةإنجا الدمامحاضرةفيالسوق يشهدانالمتوقعمن•

المتوقعمنانهأي،2023عاممنالاولىالثالثةالاشهرخلالللمؤشراتوفقا2025عامحتى

.2025عامحتىمربعمتر252,000يقاربماالسوق يستقبلان

المدينةفي توسعالتيالعالميةالشرتاتنقودةالدمامحاضرةفيالسوق مستوى علىالطلب•

فيطتزشبداتالتيالمحليةالشرتاتأخرى ناحيةومنأرامكو،معالمتعاقدةوالشرتات

.اللحاضرة

الدمام،اضرةحفيالسراعةالرئيسةالطرق علىالمعروضةالمكتبيةالمساحاتمعضمتتركز•

.التجاريةالطرق فيالأخيرةالفترةفيتزشطبداتلكن

مواقفتوافرو الوصول وسهولةتتميزالمكتبيةالمساحاتعنللبحثنحوالشرتاتتتوسع•

عاليةةالمكتبيالمساحاتاشغالمعدلاتنموفيحاليًاالسوق واشهد.السياراتانت ار

معدلاتوصل التيBالجودةمتوسطةالمكتبيةالمساحاتعكسعلى،%4بمعدلAالجودة

.العاممنالأول الربعفي%63الىفيهاالاشغال

طلبهناكذالك،منالرغموعلى.المكتبيةالمساحاتسوق أداءتراجععلىبوادرلوح  •

توسطمارتفعوعليه،الجيدةالاداراةذاتالجودةعاليةالمكتبيةالمساحاتعلىمتوسط

بيةالمكتللعقاراتالمترايجارسعرمتوسطليصل%8بزسبةAالفئةمنالمساحاتإيجارات

.المشتركةالمكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىمما،990الى

عملولفي.الايجابي خمهعلىالمملكةفيالمكتبيةالمساحاتسوق يحافظأنالمتوقعمن•

.المملكةفيالرئيسيةالمدنأنحاءجميعفيوجودها يادةعلىالدوليةالشرتات

: طاع المكاتب –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في المكاتب في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع المكاتب  في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

1.2
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حتى عام 

متوسط سعر 
الايجار 

990
للمتر/ريال

متوسط سعر الايجار 

615
للمتر/ريال

معدل النمو المتوقع  

8+%
سنوي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 اقلالجائحةتان •
ً
وشكلكذلويرجعالأخرى المملكةبمدنمقارنةالدمامحاضرةعلىتأويرا

بالرياضمقارنتاالدمامحاضرةفيالفعالياتقل ورغمالمحلية،السياحة يادةإلىرئيس ي

.2025-2021عاميبينوحدة3,200حواليتسليمانالمتوقعمنانهالىوجدة

المنتجعاتثلم،الجديدةالفنادقمفاهيموت هرالضيافةقطاعفيالمعروضاتفيتنوعنلاحظ•

.الدمامحاضرةتشمللملكنهاالبيئية،والمنتجعاتالعحية

واستضافةجديدةترفيهيةأماكنإنشاءيتمحيثوقافي،بتحول حاليًاالسعوديالسوق يمر•

وبالن ر.عالميةالالسياحةخريطةعلىالسعوديةالعربيةالمملكةمكانةلترسيخعالميةفعاليات

المملكةفيلبالفعالعاملينالمشغلينأغلبيخططالفنادق،لقطاعالمنت رةالنموخفاقإلى

ناحيةومن.الاستثماريةمحاف همضمنالغرف جمو يادةالمملكةفيبقوةعروضهملتوسيع

ليسلتياالجديدةالتجاريةالعالماتمنمشغلينلجذبالضيافةمشاراعمالكويسعىأخرى،

.السوق فيوجودلديها

حيث2023عاممنالاول الربعخاللمتوسطأداءالضيافةقطاعحققسبق،ماضوءوفي•

انويتوقع2020عامفي%53مقارنة61%الدمامحاضرةفيالاشغالمعدلمتوسطيعتبر

.السنويةالاجا اتموعدقربمعالقادمةالأشهرفييرتفع

: طاع الضيا ة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

صنيف نسب توزيي  المعروض في  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  حسب الت•

(  الف وحدة)معروض  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

12,600
متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حتى عام 

%61 3%-
399

وحدة/ ريال 
: متوسط السعر اليومي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 

243
وحدة/ ريال 

معدل النمو المتوقع  

0+%
سنوي 

: الإيرادات لكل غر ة 



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بددي العوامددل الداخليددة او يمكددن ان يطلددق عليهددا العوامددل المباشدد•

تبدددر مدددا يخدددص العقدددار محدددل التقيددديم حسدددب الرسدددم الموضدددح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضد ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكوندات العقدار مدن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهداج التقيدديم الموقدع ودم الموقددع ودم الموقدع، عبددارة تتكدرر كثيدرا فددي جميدع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مدددددة الحكوميدددددة و الصددددددادرة مدددددن الجهدددددات المعنيددددددة بالعقدددددار، فدددددي المملكددددددة•

شدراعات الشؤون البلدية و القرويدة متخصصده فدي عمدوم الأراضد ي، مدن حيدث الت

م و و التن يمددددددات، و لكددددددن توجددددددد هيئددددددات كددددددذلك لهددددددا دور فددددددي تحديددددددد الاسددددددتخدا

ل و يزبددددددددع، نوعيتددددددده مثدددددددل هيئددددددددة تطدددددددوير المدينددددددددة المندددددددورة و الهيئدددددددة الملكيددددددددة للجبيددددددد

ام داخددددددل بالإضدددددافة الدددددى المددددددن الاقتصدددددادية و خصوصددددديتها فدددددي تحديدددددد الاسدددددتخد

.أراضيها

دددددان العقددددددار مددددددد• را نوعيددددددة المسددددددتأجرين تلعددددددب دورا هامددددددا فددددددي تحديددددددد القيمددددددة اذا تد

.للدخل

ديدددددد الاسدددددتخدام الحدددددالي او الاسدددددتخدام الأعلدددددى و الأفضدددددل عامدددددل أساسددددد ي فدددددي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علدددددددى غيددددددر المباشدددددددرة والتددددددي يكدددددددون لهددددددا تدددددددأوير-العوامددددددل الخارجيدددددددة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مددددة دور المقددديم هددددو متاوعددددة هددددذه العوامددددل و تحديددددد اورهددددا علددددى قي•

.العقار

العوامدددددددل الطبيعيدددددددة مثدددددددل الدددددددزلا ل و الامدددددددراض و نحوهدددددددا لهدددددددا دور •

مؤقددد  فدددي تحديدددد القيمددددة حسدددب وقددد  حصددددولها و هدددو مدددا يطلددددق

ره علدى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقد  فدي تدأوي

.القيمة

العوامددددددددددددددل الاجتماعيددددددددددددددة مثددددددددددددددل تغيددددددددددددددر ذوق السددددددددددددددكان و اخددددددددددددددتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهدددا العامدددل الاقتصدددادي مدددن أهدددم العوامدددل التدددي ين دددر لهدددا المقددديم اليدددوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العدددددرض و الطلدددددب و معددددددلات النمدددددو او التبددددداطؤ فدددددي الاسدددددتثمار العقددددد•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويددل مخصصددات التمويددل مددن قبددل الحكومددات و البنددوك و شددرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسدددددددعار الفائدددددددددة الصدددددددادرة مددددددددن مؤسسددددددددة النقدددددددد و ارتباطهددددددددا بمعدددددددددلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطددوير الموقددع الخدداص بمشددروع ال( تحليددل)تتمثددل دراسددة •

وفهدم العقاري فدي جمدع المعلومدات التدي تسداهم فدي وصدف

طرحهدا خصائص الموقع ومن وم تحليدل تلدك المعلومدات و 

بالاسددددددددددددددددددددددددددتعانة بدددددددددددددددددددددددددددالخرائط التخطيطيدددددددددددددددددددددددددددة والصدددددددددددددددددددددددددددور 

الفوتوغرافيدددددددددددة وصدددددددددددور القمدددددددددددر الصدددددددددددناعي والرسدددددددددددومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحددددددددات التجاريدددددددة )معددددددددل الاشدددددددغال •

.(الشاغرة
. جم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسدددددددددددددط المسددددددددددددداحة للمقدددددددددددددرات الإداريدددددددددددددة •
.المطلوبة

معدددددددل الاشددددددغال لنددددددوع معددددددين مددددددن المبدددددداني•
.الإدارية

 جددددددددددددددم الطلددددددددددددددب علددددددددددددددى المبدددددددددددددداني الاداريددددددددددددددة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تددددوفر مرافددددق الدددددعم مددددن محددددلات ومراكددددز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تددددددددددددوفر مرافددددددددددددق الدددددددددددددعم مددددددددددددن محددددددددددددلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب
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شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضدات التدي سيسدتخدمها المشدارتون فدي السدوق عندد تحديدد السدعر المناسدب 3ومع ذلك، يجب أن تعكدس مددخلات المسدتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيدار الددولي لإعدداد . ()قابلدة للرصددت التدي يمكدن ملاح تهدا وتقليدل اسدتخدام المددخلات غيدر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علديهم اختيدار أنسدب تقنيدات التقيديم التدي تزيدد مدن اسدتخدام المد
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي
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شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لددالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا داعي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًددا مددن خددلال وفددي أغلددب الحددالات يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية مددن الدددخل الفعلددي للإيجددار أو مددن مقارنددة إيجددارات عقددارات مماولددة،يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبددار جميدع المصدداريف المتأتيدة مدن الزشددا  التجداري باخددذ العدين فدي اويددتم اسدتخلاص مؤشدر القيمددة مدن الاربدداحلأصدل مددرتبط بالأربداح بدي طريقدة ماليددة لتقددير قيمددة سدوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطددوير التدي تددم أعمداليمدةوتسدتند هدذه الطريقددة إلدى فرضددية مفادهدا أن السدعر الددذي يُمكدن أن يدفعدده المشدتري مقابدل هددذا العقدار هددو قيمدة الفدائض مددن حصديلة البيددع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة

ملحق
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:تم إعداد التقرير لصالح

ير تقييم عقاري تقر

الأصل محل التقييم

00916:رقم  التقرير2023/12/31:  رتاريخ التقري





ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممستودع نوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

أسلوب التكلفة693010010093رقم الصك

2650م10,000مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  48% 7,744)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%8.5%400 صناعياستخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 11,913,807

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني
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شركة دراية المالية 

المحتويات

ا  الملخص التنفيذي5

ا  تفاصيل المشروع51

ا  التقييم18

ا  الأحكام العامة26

ا  الدراسة السوقية30

ا  منهجية التقييم38

ا  رخصة الممارسة46



ذيالملخص التنفي
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شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •
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شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1444/1/23 تاريخ الصك  693010010093 رقم الصك   مجمع تجاري  نوع العقار

الرياض المدينة في حي العزيزية196 الحي/ المخطط  ب/ 1/ 14 رقم القطعة

ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الدراية 
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية صناعي  استخدام الأرض الرياض جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م10,000 اتم تقييمهالمساحة التي 2م10,000
إجمالي مساحة الأرض 

)2م)

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

IFRSالماليةم و معايير المحاسبة الدولية لإعداد التقارير2022الصادرة في  IVSمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم المتبعة

أعلى وأفضل استخدام فرضية التقييم

, ات المتخصصددةوشددرتات الدراسدد, الهيئددة العامددة للإحصدداء, قاعدددة البيانددات الخاصددة وشددركة واحددد الددرأي يددتم تحدددويها وشددكل مسددتمر وبددي مكونددة مددن دراسددات مبزيددة علددى المؤشددرات الرسددمية مددن و ارة العدددل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات التقرير

م2023/12/11 تاريخ القياس م2023/12/10 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقديم ة خطيدة مدن شدركة واحدد الدافقدالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعدد مدن اجلده ولايجدب تو اعده او نشدره او جدزء منده الا وعدد الحصدول علدى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003315 منتسب معاين  العتيبياحمد

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2023 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

11,913,807 القيمة النهائية

 وومانمائة وسبعة 
ً
 وتسعمائة وولاوة عشر ألفا

ً
أحد عشر مليونا  )القيمة النهائية 

ً
(كتابة

2م10,000 (2م)مساحة العقار 

.ةتقدير القيمة العادل

.رالمشاركون في إعداد التقري



عتفاصيل المشرو



رابط الموقع  موقع
العقــــــــــار

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B036'17.0"N+46%C2%B046'24.5"E/@24.604074,46.7738026,526m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d24.6047222!4d46.7734722?entry=ttu


تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

2م10,000بمساحة الأرض ( حي العزيزية ) العقار عبارة عن  مستودع بمدينة الرياض :المو ي

.توفر الخدمات الرئيسية للعقار: الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي
.يتميز الموقع وسهولة الوصول اليه-
.يمتا  العقار بانه يقع جنوب غرب طريق الخرج واعتبر من المناطق الصناعية في مدينة الرياض-
.يمتا  موقع العقار بقربه من طريق الخرج و طريق العزيزية-

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هدددذا التقريدددر لمعرفدددة يعتبدددر الأسددداس المنطقدددي ومقددددار التقيددديم المعتمدددد فدددي, بنددداءً علدددى المعلومدددات الدددواردة حتددد  تددداريخ التقيددديم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 للإر  (RICS)العقدداريين 
ً
شددادات التوجيهيددة التددي تددم تكييفهددا وفقًددا لقددوانين وأن مددة المملكددة العربيددة السددعودية، وكددذلك وفقددا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف دات وتدم افتدراض سدلامة المعلومدات وعددم وجدود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميدل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مددن قبددل العميددل وبندداء علددى البريددد الالكترونددي المرسددل مندده تددم الاعتمدداد علددى قددوائم الدددخل المرسددلة بالنصددف الاول مددن سددن2023لددم يددتم تزويدددنا بقددوائم الدددخل للنصددف الثدداني مددن سددنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي العزيزية2,5003/12/20231,60024.60046800,46.77952600ارض صناعية1

حي العزيزية26,9663/12/202380024.60250900,46.77080200ارض صناعية2

حي العزيزية8,0003/12/202380024.60399200,46.76887500ارض صناعية3

(عروض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي العزيزية3503/12/202319124.59175700,46.79835100مستودع للايجار1

حي المناخ3,0003/12/20235024.60865200,46.77569600مستودع للايجار2

حي العزيزية2,0003/12/202325024.59711700,46.78605400مستودع للايجار3

(بيع صناعي )المسح السوقي المقارنات

(للإيجارمستودعات)المسح السوقي المقارنات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

مستودعات ايجار –عروض بيع صناعي–عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

1,600800800المقارن للارضسعر المتر المربع 

2,50026,9668,000مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

12-03-122023-03-122023-03-2023تاريخ العرض

24.60286100,46.7761590024.60250900,46.7708020024.66747600,46.83560400مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

1,440720720سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%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

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%13-%5-%10-الضبط الزسبي

1,296684626صافي القيمة

%30%30%40الو ن الزسبي 

 188 205 518القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 912متوسط قيمة المتر 

 10,000مساحة الأرض

9,115,200القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

19150250سعر المتر للايجار المقارن 

3503,0002,000مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

12-03-122023-03-122023-03-2023تاريخ العرض

24.60855200,46.7697980024.60865200,46.7756960024.59711700,46.78605400مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

17245225سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

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

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداطول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%0%0%0الضبط الزسبي

17245225صافي القيمة

%35%30%35الو ن الزسبي 

 79 14 60القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 152متوسط قيمة المتر  للايجار

 150متوسط قيمة المتر  للايجار وعد التقريب

.للمقارنات المشابهة( محلات للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م7,744مساحة مسطحات البناء

2م/ س .ر650تكلفة قيمة متر البناء

س.ر5,033,600اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر5,033,600إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر5,033,600إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 21العمر المتبقي

%19العمر الفعال

%%48معدل الإهلاك

س.ر2,390,960تكاليف الإهلاك

2م2,642,640صافي تكاليف البناء

2م10,000مساحة الارض 

2م/ س .ر912قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر9,120,000قيمة الأرض المقدرة

س.ر11,762,640إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

.ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

ا  راضات طريقة خصم التد قات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 5%

معدل الشواغر5%

5 yearsرة التد قات النقدية  

معامل الخصم10.0%

معدل النمو 0.00%

(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 7,7441501,161,600مساحة المستودعات

1,161,6001,161,6001,161,6001,161,600 1,161,600مُجمل دخل الايجار

%5%5%0%0%0%5نا ص معدل الشواغر

00058,08058,080

1,161,6001,161,6001,161,6001,103,5201,103,520اجما ي الدخل الفعلي

55,17655,176%5(التشغيلية والرأسمالية)نا ص معدل المصاريف 

1,161,6001,161,6001,161,6001,048,3441,048,344(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 

12,333,459القيمة الاس ردادية للمبنل

1,161,6001,161,6001,161,6001,048,3441,048,34412,333,459اافي التد قات النقدية

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

1,056,000960,000872,727716,033650,9397,658,108القيمة الحالية للتد قات النقدية

11,913,807اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 

(والانتعاش
قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هدذا التقريدر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علدى ارراء الدواردة فد1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تددي تددم جمعهددا لقددد اعتمدددنا وشددكل مكثددف علددى المعلومددات المقدمددة خددلال المناقشددات مددع العميددل، حيددث نعتقددد أن البيانددات ال2.

و مراجعدددة بدددإجراء تدددقيق مسدددتقل أ-كجددزء مدددن التقيدديم -دقيقددة وموودددوق بهددا، لدددم تقددم شدددركة واحددد الدددرأي للتقيدديم العقددداري 

احدد الدرأي شدركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شدكل خخدر مدن أشدكال التأكيدد علدى دقدة هدذه المعلومدات

لدددى تقددددير أو عدددن المعلومدددات التدددي لدددم يدددتم الكشدددف عنهدددا والتدددي قدددد تدددؤور عالإغفدددالاتلا تتحمدددل أيدددة مسدددؤولية عدددن الأخطددداء أو 

.التقييم

  أو معرفدة تتجداو  تلدك ا3.
ً
 متخصصدا

ً
 مدن لا يقصد إبداء الرأي فدي الأمدور التدي تتطلدب خبدرة قانونيدة أو تحقيقدا

ً
لمسدتخدمة عدادة

.قبل مثمّني العقارات

تددددي تمددددد  الخددددرائط والمعروضددددات الددددواردة فددددي هددددذا التقريددددر مخصصددددة للتوضدددديح فقددددط توسدددديلة مسدددداعدة فددددي تصددددور الأمددددور ال4.

قريددر أو اسددتخدامها لا يزبغددي اعتبارهددا مسددح أو الاعتمدداد عليهددا لأي غددرض خخددر، ولا يزبغددي إ التهددا مددن الت. مناقشددتها فددي التقريددر

.أو فصلها عن التقرير

كمددددا , إذ نعتقددددد أن القيمدددة السددددوقية خاضددددعة للتغييددددر وعددددد هددددذه الفتددددرة. أشددددهر3يرجدددى ملاح ددددة أن هددددذا التقريددددر صددددالح لمدددددة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليدة سدوف نحدن نفتدرض أن ودروف السدو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريدر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تدددزام بهددا وسددديتم يددتم تقيدديم العقدددار علددى افتدددراض أن جميددع لدددوائح وقيددود تقسددديم المندداطق والاسددتخدام المعمدددول بهددا قدددد تددم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومددع ذلددك، إذا . ييمنددالددم تكشددف استفسدداراتنا عددن أي تلددوث يددؤور علددى الممتلكددات أو الممتلكددات المجدداورة والتددي قددد تددؤور علددى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقدار أو فدي أي أرض مجداورة، فقدد يدؤدي ذلدك إلدى تغي
ً
يدر قيمدة العقدار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمدا أن . جدزء منهدالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قدد تزشدأ عندد التصدرف فدي العقدارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فددي " جائحددة عالميددة"الددذي أعلنتدده من مددة العددحة العالميددة بأندده  COVID-19أوددر اندددلاع فيددروس تورونددا فددايروس الجديددد3.

شدا  السدوق فدي لدذلك تدأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مدن قبدل العديدد مدن البلددان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مددن تدداريخ التقيدديم، ونحدددن فددي شددركة واحدددد الددرأي للتقيدديم العقدداري نعتقدددد أندده. العديددد مددن القطاعددات
ً
يمكننددا إعطددداء اعتبدددارا

 COVID-19والواقع أن الاسدتجابة الحاليدة لدد . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمندا علددى أسدداس لتق( قدديم)وبالتدالي يددتم اعطداء . تعندي أننددا نواجده مجموعددة غيدر مسددبوقة مدن ال ددروف التدي نبنددي عليهدا الحكددم

وبالتدالي يجدب أن يكدون تقييمندا RICS Red Book Globalمدن   VPGA 10و VPS 3وفقًدا لدد " عدم اليقين وشأن تقيديم المدواد"

 
ً
 -وأن يكددددون بدرجددددة أعلددددى مددددن الحددددذر -اقددددل يقينددددا

ً
 بتقييمنددددا كمددددا هددددو الحددددال عددددادة

ً
 للتددددأوير وذلددددك ن دددد. والددددذي يكددددون مرتبطددددا

ً
را

   COVID-19المسدتقبلي غيدر المعدروف الددذي قدد يكدون لددد 
ً
علدى سدوق العقددارات ، ولدذلك نوإد ي بإبقدداء تقيديم العقدار موضددوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الدذي يضدم فدي عدداده نخبدة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

ياندات والمعلومدات والإحصدائيات اؤهدا مدن خدلال خبرا هدا التقييميدة ومدن خدلال مدا قامد  بده مدن جمدع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيديم والاستشدارات، ومدا يتدوفر لددى شدركتنا مدن قاعددة معلومدات تدم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الدد 2.

ولديس للشدركة . طدراف التداوعين لدهوضدوعية ويتمتعدون بالاسدتقلالية عدن العميدل وشدرتاته التاوعدة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميدين و مسداعدين قداموا بدإجراء عمليدة التقيديم دونمدا أي تحيدز، كمدا إنهدم يعملدون 3.

مدع العميدل وشدرتاته التاوعدة أو بدواطن الأمدور لددى العميدل أو هدؤلاء الدذين لدديهم علاقدات داخليدة أو ارتباطداتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمدة فدي التقيديم، سديتم ميدة مدن طدرف أخدر فيمدا يتعلدق بدأي جاندب مدن جواندبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشدروطة  علدى النتدائج التدي يتوصدل إليهدا أو أي أحدداث أخدرى، و ذا حصدل  الشدركة علدى مسداعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضدح موقدع تدم اسدتلام  بيدان تفصدي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضدح مسداحة العقدار:  لمعاينة الأا
قددددة العقددددار ومسدددداحة الأرض ومسدددداحة مسددددطحات البندددداء والمسدددداحة التأجيريددددة وعددددد ذلددددك تددددم الوقددددوف علددددى العقددددار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسدمية مثدل المكاتدب تم تحليل البياندات المتدوفرة فدي منطقدة العقدار والتدي تدم إستقصداصها مدن مصدادر غيد: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نده تدم الإسدتزتاج بدأن وعد تقدير الخبراء للإستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خدددرين يقومدددون بمراجعدددة المعلومدددات والتحلددديلات 2مراجعدددة القيمدددة مدددن قبدددل لجندددة المراجعدددة المكوندددة مدددن 
ي
خبدددراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيددث لدددم يددتم الاسدددتعانة بمصدددر خددارجي مثدددل المكاتددب الهندسدددية % 5أو أقددل % 5حيدددث أن القيمددة المسددتزتجة يمكدددن أن تكددون  يدددادة : تحليددل حساسددية القيمدددة للمبدداني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمددددين للهيئددددة السدددد)وذلددددك بحسددددب دليددددل الاسددددعار الاسددددتر شددددادي ,قيمددددة متددددر البندددداء المددددذتور بددددالتقر يددددر تشددددمل الرسددددوم الاداريددددة والرسددددوم المهنيددددة وربددددح المقدددداول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخدر، أو تداولده أو الاقتبداس منده أو الإشدارة إليده علدى أي حدال مدن الأحدوال لأي غدرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشدركة ومدن دواعدي الحيطدة والحدذر أن تحدت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقدة صدريحة مدن الشدركة•
إلتدددزامدون أي تحددتفظ الشددركة بددالحق. بددالحق فددي إدخددال أي تعددديلات وعمددل أي مراجعدددة علددى التقيدديم أو دعددم نتيجددة التقيدديم فددي ودددل وددروف محددددةوالمقيدديم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش   مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسداتنا المعتدادة، فددإن هدذا التقريدر مخصددص للاسدتخدام فقدط للطدرف الددذي تدم توجيهده إليدده للغدرض
ً
المحددد المنصددوص وفقدا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهدور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشدور أو نشدرة ، ممدا قدد يشدكل عر 
ً
ضدا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقديم وكدذلك مدع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبدراء التقيديم التداوعون لهدا لديس لدديهم تضدارب مصدالح مدع العقدار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة



الدراسة السوقية

ملحق



مدينة الرياض
ن رة عامة

المساهمة في
الناتج المحلي

عدد السكان

مليون نسمة 8.2
23%

النمو السكاني

%4 

الكثافة السكانية

من الناتج المحلي هكتار/ فرد 34

الإجمالي في المملكة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

ياض مدينة الر
نظرة عامة عن مدينة الرياض 

حيثمنيةعربعاصمةأكبرووالثمدنهاوأكبرالسعودية،العربيةالمملكةعاصمةبيالرياضمدينة

منطقةإمارةمقروبينجد،هضبةفيالعربيةالجزيرةشبهوسطالرياضمدينةتقع.السكانعدد

عًا،توسالعالممدنأسرعإحدىمنوتعتبرالسعودية،للمناطقالإداري التقسيمحسبالرياض

تاريخيةميةأهالرياضمدينةاكتسب وقدكبير،وشكلمساحةاتسع نشأ هامنقرن نصففخلال

.قديمةمدينةتان أنمنذوتجاريةوسياسية

فيلسياديةاوالمؤسساتالمقراتعلىتحتوي حيثوالاقتصادية،السياسيةالسعوديةواجهةالرياض

المدينةشكلوتالاستثمار،وشرتاتالماليةالسوق هيئاتيضمحيوي ماليمركزعنعبارةوبيالدولة،

.السعوديةفيالقائمةالكبرى المشاراعمنلعددمفتوحةعملساحة

%57سعوديين  

4,658,322
%43غير سعوديين  

3,557,962 43.4%
خاص نسبة العاملين بالقطاع ال
في منطقة الرياض 

23.7%
من أعلى واجهة للمهاجرين الداخليين من 

أرباب الأسر 

35.4%
(  طةالمزشات الصغيرة والمتوس)حجم القطاع الخاص 

.  لكةفي منطقة الرياض من اجمالي عدد المزشات بالمم



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

يع الكبرى  المشار
و مدينة الرياض 2030رؤية المملكة |   

نوعيةنقلهعملالى هدفبرنامج11تخصيصتم2030المملكةرؤيةانطلاقمع

ة،السعوديوالمناطقللمدنالمباشرةوالتوجيهاتالخططمنالعديدوطرح 

فيتصاديةوالاقالسياسيةالعاصمةتونهاالبرامجمع ممعالراياضمدينةتتقاطع

ويتركزال،الأعمعنللبحثوالمقيمون المواطنون يقصدهاوجهةتعتبركماالمملكة،

نمووقافيةسياحيةمقوماتتملكوبيالسعودية،فيالعملقوةمن%23فيها

منعدداسنويً الرياضفيوتقامالحضريةوالمعالموالمتاحفالتاريخيةالمواقع

.والترفيهيةالثقافيةوالأحداثالمهرجانات

برامجضلفيالكبرى التنمويةالمشاراعمنعددالشريفينالحرمينخادمأطلقوقد

العالممدننمن يرا هابينتصزيفهادرجةورفعالحياةجودة يادةالى هدفالرؤية

لمرحلةمةالعاصنقلعلىوالمساعدةالإجمالي،المحليالناتجمنالفردحصة يادةو

اريةوالحضالعصريةالحياةمناحيمختلففيحيويةأكثربواقعتتسمجديدة

.داعيةإبفنيةصورةوفقالخدمات،أرقىو وارهالسكانهايكفلبماوالتنموية،

  |
ض

ة الريا
دين

م
ع ب

شاري
م الم

ه
أ

رياض،المدينةمشروعاتضمنالمعتمدةالكبرى المشروعاتأولىسلمانالملكحديقةتعد

 مربعكيلومتر4.13بمساحةالعالمفيالمدنحدائقأكبرمنوتعتبر
ً
الرياضقلبمنمتخذة

 
ً
حدائقميضضخم،استثماري –وقافي–ترفيهي–بيئيمشروعبمثابةوتعدلها،موقعا

حديقة):تشملمربع،مترمليون 3.9عنمساحتهاتزيدمفتوحةوساحاتخضراءومناطق

(توالفراشاالطيور محميةالزراعية،المتاهةحديقةعمودية،حدائقالإسلامي،بالطرا 

حديقة الملك سلمان



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

2030رؤية 
أهم المشاريع بمدينة الرياض|  

وضعتهاتيالالطموحةالخططإحدىالرياضبمدينةالعامللنقلعبدالعزيزالملكمشروعيُعد

المدينةسكانتزويدو العاصمةفيالعامللنقلمتكاملةحلول لتوفيرالرياضلمدينةالملكيةالهيئة

بناءإلىشروعالميهدفوالمستقبلية،الحاليةاحتياجا همتلبيمناسبةعامنقلبخدماتو وراها

تنقّلياراتخللسكانيوفرمماالعالمية،التقنياتأحدثوفقسراعةعامنقلشبكةوتشغيل

المحليادالاقتصوتعزيزالخاصةللمركباتالمفر الاستخداممنالحدفيتسهماقتصادية

 البيئةعلىوالمحاف ة
ً
.ةالمدينأجزاءمختلفوربطالمرورحركةتسهيلإلىإضافة

يز للنقل الع اممشروع الملك عبدالعز

 وللمش ي،مساراتوسيوفرمربعًا،كيلومترًا19المشروعمساحةتفوق 
ً
،مبتكمتحفا

ً
وجامعةرا

 والتصميم،التقنيةفيمتخصصة
ً
 ومسرحا

ً
منطقة80منوأكثرالاستخدامات،متعددمتكاملا

معاييريقتطبعلىتصاميمهفيالجديدالمربعمشروعيعتمدوالترفيهية،الحيةللعروض

وعرضمتر،400إلىيصلبارتفاع"المكعب"بناءوسيتمالحياة،جودةمستوى ورفعالاستدامة

خارجيةواجهةمعالمكعبالشكلالمشروعيتخذالمبتكرة،التقنياتأحدثليضممتر،400

العالميتحات رقميةالبيئةالداخل،في.التصميمفيالحديثالنجديالطاوعمنتستلهم

.حداوةالأكثرالهولوغرافيالتصويربتقنياتمزودةوبيالافتراض ي

ياض)مشروع المربع  ( :داون تاون الر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فيحيةصأنما اتباععلىالسكانتشجيعفيالرياض يالمساريسهمانالىالمشروعيهدف

دراجاتالورتوبالمش يخاصوبشكلالمختلفةالرياضاتممارسةعلىوالتحفيزالتنقل،

ويمتدلبيئية،واوالترفيهيةوالثقافيةالفنيةوالفعالياتبالأنشطة اخرمحيطفيوالخيول،

،كيلو135بطول المشروع
ً
شرقها،فيالسليوواديالمدينةغربفيحنيفةواديبينويربطمترا

.المشروعامتدادطول علىللمشاةومشجرةخمنةمساراتعلىواشتمل

ياضي المسار الر

و يادةنة،المديفيالخضراءالمساحةمنالفردنصيبرفعفيالخضراءالرياضمشروعيسهم

المدينةعناصرةتاففيالتشجيروتكثيفنشرخلالمنفيهاالإجماليةالخضراءالمساحاتنسبة

فيساهميبماالري،أعمالفيالمعالجةللمياهالأمثلالاستغلالتحقيقمعأرجاصها،ومختلف

نمطممارسةعلىالسكانوتشجيعالمدينة،فيالحرارةدرجاتوخفضالهواءجودةتحسين

 أكثرحياة
ً
 راعةلىعالتشجيرأعمالتشتملوتوجهات،أهدافمعيزسجمبماوحيويةنشاطا

الرياض،مدينةأنحاءتافةفيشجرةمليون 7.5منأكثر

ياض الخضراء الر

2030رؤية 
أهم المشاريع بمدينة الرياض|  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

دراسة السوق العقاري في مدينة الرياض|     

بقاعدةيزوتتمالخليجيالتعاون مجلسدول فيسوق أكبرالسعوديةلكون ن رًا

ومركزاصمةكعالرياضوتستفيدللإنفاق،قابل  مرتفعدخلمعقويةمستهلكين

أنتوقعالمومنالأوسط،الشرق منطقةفيالأساسيةالتجاريةالأنشطةمنتجاري 

والقوى انوالسكالاقتصادمؤشراتذلكفيبماالأساسيةالطلبمحرتاتتحافظ

العقاراتوق سعلىللطلبإيجابيةمؤشراتالمتوقعمنوبالتاليقو ها؛علىالعاملة

والاعواماليالحالعامفيللسوق متميزأداءالمتوقعمنحيثمستقبلا،المدينةفي

منلرغماعلىباستمراريتزايدالمتوسط،والميسرالاسكانفيخاصةالقادمة،

الحضري التوسعجانبإلىالسكان،عددتزايدالأساس يسببهوالأخيرالتباطؤ

علىرباستمراالحكومةتعملحيثالحكومية،والحوافزالأسرة،حجموانخفاض

.المنا ل لكيةمُ لزيادةالسعوديينللمواطنينالتكلفةميسرةسكنيةوحداتتوفير

:ي المملكةتطور نسبة  يمة السوق العقاري في الرياض من اجما ي  يمة السوق العقاري ف

نهايددةحتددىمشددروع1838الريدداضمنطقددةمشدداراععددددبلددغ
24%منهاانجز.ريددالمليددار337اجماليددةبتكلفددةم2021

ركةحالىبالإضافةاجمالية،بتكلفةمشروع365وعددها
.المدينةفيالواسعةالبناء

14,700+
ه1443العامخلالبناءرخصة

1,800+
مشروع تنموي معتمد يتم 

العمل عليها في المدينة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الرياضمنطقةفيالسكنيةالوحداتعدد

48,160الشعبيةالمنا ل وعددسكنية،وحدة288,360السكنيةالشققوعددوحدة،395,560السكنيةالفللعدد،سكنيةوحدة865,390الرياضمنطقةفيالسكنيةالوحداتعدداجماليبلغ

.المطروحةالمساكنعدداجماليمن%62.1المساكنحيا ةنسبةوبلغةسكنية،وحدة

:صناديق الاستثمار العقارية في مدينة الرياض 

الاستثماراتتزيدانويتوقعالسفر،فتحوعدخاصهالخارجيينالزواروعدداليهاالهجرةمعدتزايدومعومشاراعخططمنتطرحهمامعوخاصةالرياضمدينةفيالعقاري السوق ينموانالمتوقعمن

المقراتعملمثلالأخرى السياساتالىبلاضافةلها،المستمروالتشجيعالخارجيةالاستثماراتتسهيلاتمعوخاصةالرياض،مدينةحدودداخللهاأصول تملكالتيالعقاريةالصناديقفيالأجنبية

.المملكةفيللاقتصادالأول المحركتونها.الرياضمدينةفيأصول تملكالتيالعقاريةالصناديقمنواسعةمجموعةويوجد،المملكةفيالكبراءللشرتاتالإقليمية

6%
المنا ل الشعبية

%46
الفلل السكنية

49%
الشقق السكنية

دراسة السوق العقاري في مدينة الرياض|     



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بددي العوامددل الداخليددة او يمكددن ان يطلددق عليهددا العوامددل المباشدد•

تبدددر مدددا يخدددص العقدددار محدددل التقيددديم حسدددب الرسدددم الموضدددح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضد ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكوندات العقدار مدن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهداج التقيدديم الموقدع ودم الموقددع ودم الموقدع، عبددارة تتكدرر كثيدرا فددي جميدع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مدددددة الحكوميدددددة و الصددددددادرة مدددددن الجهدددددات المعنيددددددة بالعقدددددار، فدددددي المملكددددددة•

شدراعات الشؤون البلدية و القرويدة متخصصده فدي عمدوم الأراضد ي، مدن حيدث الت

م و و التن يمددددددات، و لكددددددن توجددددددد هيئددددددات كددددددذلك لهددددددا دور فددددددي تحديددددددد الاسددددددتخدا

ل و يزبددددددددع، نوعيتددددددده مثدددددددل هيئددددددددة تطدددددددوير المدينددددددددة المندددددددورة و الهيئدددددددة الملكيددددددددة للجبيددددددد

ام داخددددددل بالإضدددددافة الدددددى المددددددن الاقتصدددددادية و خصوصددددديتها فدددددي تحديدددددد الاسدددددتخد

.أراضيها

دددددان العقددددددار مددددددد• را نوعيددددددة المسددددددتأجرين تلعددددددب دورا هامددددددا فددددددي تحديددددددد القيمددددددة اذا تد

.للدخل

ديدددددد الاسدددددتخدام الحدددددالي او الاسدددددتخدام الأعلدددددى و الأفضدددددل عامدددددل أساسددددد ي فدددددي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علدددددددى غيددددددر المباشدددددددرة والتددددددي يكدددددددون لهددددددا تدددددددأوير-العوامددددددل الخارجيدددددددة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مددددة دور المقددديم هددددو متاوعددددة هددددذه العوامددددل و تحديددددد اورهددددا علددددى قي•

.العقار

العوامدددددددل الطبيعيدددددددة مثدددددددل الدددددددزلا ل و الامدددددددراض و نحوهدددددددا لهدددددددا دور •

مؤقددد  فدددي تحديدددد القيمددددة حسدددب وقددد  حصددددولها و هدددو مدددا يطلددددق

ره علدى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقد  فدي تدأوي

.القيمة

العوامددددددددددددددل الاجتماعيددددددددددددددة مثددددددددددددددل تغيددددددددددددددر ذوق السددددددددددددددكان و اخددددددددددددددتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهدددا العامدددل الاقتصدددادي مدددن أهدددم العوامدددل التدددي ين دددر لهدددا المقددديم اليدددوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العدددددرض و الطلدددددب و معددددددلات النمدددددو او التبددددداطؤ فدددددي الاسدددددتثمار العقددددد•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويددل مخصصددات التمويددل مددن قبددل الحكومددات و البنددوك و شددرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسدددددددعار الفائدددددددددة الصدددددددادرة مددددددددن مؤسسددددددددة النقدددددددد و ارتباطهددددددددا بمعدددددددددلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطددوير الموقددع الخدداص بمشددروع ال( تحليددل)تتمثددل دراسددة •

وفهدم العقاري فدي جمدع المعلومدات التدي تسداهم فدي وصدف

طرحهدا خصائص الموقع ومن وم تحليدل تلدك المعلومدات و 

بالاسددددددددددددددددددددددددددتعانة بدددددددددددددددددددددددددددالخرائط التخطيطيدددددددددددددددددددددددددددة والصدددددددددددددددددددددددددددور 

الفوتوغرافيدددددددددددة وصدددددددددددور القمدددددددددددر الصدددددددددددناعي والرسدددددددددددومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحددددددددات التجاريدددددددة )معددددددددل الاشدددددددغال •

.(الشاغرة
.حجم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسدددددددددددددط المسددددددددددددداحة للمقدددددددددددددرات الإداريدددددددددددددة •
.المطلوبة

معدددددددل الاشددددددغال لنددددددوع معددددددين مددددددن المبدددددداني•
.الإدارية

حجددددددددددددددم الطلددددددددددددددب علددددددددددددددى المبدددددددددددددداني الاداريددددددددددددددة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تددددوفر مرافددددق الدددددعم مددددن محددددلات ومراكددددز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تددددددددددددوفر مرافددددددددددددق الدددددددددددددعم مددددددددددددن محددددددددددددلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضدات التدي سيسدتخدمها المشدارتون فدي السدوق عندد تحديدد السدعر المناسدب 3ومع ذلك، يجب أن تعكدس مددخلات المسدتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيدار الددولي لإعدداد . ()قابلدة للرصددت التدي يمكدن ملاح تهدا وتقليدل اسدتخدام المددخلات غيدر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علديهم اختيدار أنسدب تقنيدات التقيديم التدي تزيدد مدن اسدتخدام المد
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لددالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا داعي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًددا مددن خددلال وفددي أغلددب الحددالات يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية مددن الدددخل الفعلددي للإيجددار أو مددن مقارنددة إيجددارات عقددارات مماولددة،يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبددار جميدع المصدداريف المتأتيدة مدن الزشددا  التجداري باخددذ العدين فدي اويددتم اسدتخلاص مؤشدر القيمددة مدن الاربدداحلأصدل مددرتبط بالأربداح بدي طريقدة ماليددة لتقددير قيمددة سدوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطددوير التدي تددم أعمداليمدةوتسدتند هدذه الطريقددة إلدى فرضددية مفادهدا أن السدعر الددذي يُمكدن أن يدفعدده المشدتري مقابدل هددذا العقدار هددو قيمدة الفدائض مددن حصديلة البيددع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 



:تم إعداد التقرير لصالح

ير تقييم عقاري تقر

الأصل محل التقييم

00917:رقم  التقرير2023/12/31:  رتاريخ التقري





ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممبنى مكتبي تجاري نوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

أسلوب التكلفة594535004939رقم الصك

س.ر22,100م2,187.5مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  13% 2م8,602)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%7.4%400 تجاري استخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 39,485,161

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

المحتويات

ا  الملخص التنفيذي5

ا  تفاصيل المشروع51

ا  التقييم18

ا  الأحكام العامة27

ا  الدراسة السوقية31

ا  منهجية التقييم42

ا  رخصة الممارسة50



ذيالملخص التنفي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1444/5/20 تاريخ الصك  594535004939 رقم الصك   مبنى مكتبي تجاري  نوع العقار

الخبر المدينة صناعية نتاج/ 683ش خ  الحي/ المخطط  24 رقم القطعة

ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الدراية 
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية تجاري  استخدام الأرض الخبر جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م2,187.5 اتم تقييمهالمساحة التي 2م2,187.5 )2م)إجمالي مساحة الأرض 

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

IFRSالماليةم و معايير المحاسبة الدولية لإعداد التقارير2022الصادرة في  IVSمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم المتبعة

أعلى وأفضل استخدام فرضية التقييم

, ات المتخصصددةوشددرتات الدراسدد, الهيئددة العامددة للإحصدداء, قاعدددة البيانددات الخاصددة وشددركة واحددد الددرأي يددتم تحدددويها وشددكل مسددتمر وبددي مكونددة مددن دراسددات مبزيددة علددى المؤشددرات الرسددمية مددن و ارة العدددل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات التقرير

م2023/12/10 تاريخ القياس م2023/12/07 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقديم ة خطيدة مدن شدركة واحدد الدافقدالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعدد مدن اجلده ولايجدب تو اعده او نشدره او جدزء منده الا وعدد الحصدول علدى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003456 منتسب معاين  ابراهيم الثبيتي

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

39,485,161 القيمة النهائية

 ومائة وواحد وستون 
ً
 وأربعمائة وخمسة وومانون ألفا

ً
تسعة وولاوون مليونا  )القيمة النهائية 

ً
(كتابة

2م2,187.5 (2م)مساحة العقار 

.ةتقدير القيمة العادل

.رالمشاركون في إعداد التقري



عتفاصيل المشرو



رابط الموقع  موقع
العقــــــــــار

https://www.google.com/maps/place/26%C2%B019'34.1"N+50%C2%B012'48.1"E/@26.3260876,50.2116246,710m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d26.3261389!4d50.2133611?entry=ttu


تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.2م2,187.5وبي من المناطق الحيوية بمدينة الخبر بمساحة الأرض ( حي الروابي ) العقار عبارة عن  مبنى مكتبي تجاري بمدينة الخبر :المو ي

.توفر الخدمات الرئيسية للعقار: الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي

.يتميز الموقع وسهولة الوصول اليه-

يمتا  العقار انه يقع بين طريق الملك فيصل وطريق الملك فهد وتعتبر من المناطق الحيوية بمدينة الخبر-

 مرغوب كمنطقة سكنية -
ً
يمتا  موقع العقار برغبة المستثمرين و الحي ايضا

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هدددذا التقريدددر لمعرفدددة يعتبدددر الأسددداس المنطقدددي ومقددددار التقيددديم المعتمدددد فدددي, بنددداءً علدددى المعلومدددات الدددواردة حتدددى تددداريخ التقيددديم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 للإر  (RICS)العقدداريين 
ً
شددادات التوجيهيددة التددي تددم تكييفهددا وفقًددا لقددوانين وأن مددة المملكددة العربيددة السددعودية، وكددذلك وفقددا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف دات وتدم افتدراض سدلامة المعلومدات وعددم وجدود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميدل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مددن قبددل العميددل وبندداء علددى البريددد الالكترونددي المرسددل مندده تددم الاعتمدداد علددى قددوائم الدددخل المرسددلة بالنصددف الاول مددن سددن2023لددم يددتم تزويدددنا بقددوائم الدددخل للنصددف الثدداني مددن سددنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الكورنيش50.2219842 ,87526/11/20233,50026.32425617أرض تجارية1

حي الكورنيش50.215720 ,2,13531/11/20236,55026.32482547أرض تجارية2

حي الكورنيش50.215447 ,2,13531/11/20236,55026.3255867أرض تجارية3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الكورنيش50.22076 ,2,5001/12/202376026.3220823مكتب للايجار1

حي الكورنيش50.223117 ,12328/11/202385026.316986543مكتب للايجار2

حي البندرية50.213909 ,10016/06/202366626.3086752مكتب للايجار3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الخبر الشمالية50.217579 ,13930/11/20231,00026.301074587محل للايجار1

حي الحزام الاخضر50.207884 ,5523/12/202363426.30316654محل للايجار2

حي الخبر الشمالية50.2107757 ,6531/12/20231,15326.3021373محل للايجار3

(تجاري-بيع )المسح السوقي المقارنات

(محلات للإيجار)المسح السوقي المقارنات

(رمكاتب للإيجا)المسح السوقي المقارنات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيع تجاري –عروض 

محلات ايجار –عروض  مكاتب للايجار–عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

3,5006,5506,550سعر المتر المربع للارض المقارن 

8752,1352,135مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

26/11/202331/11/202331/11/2023تاريخ العرض

26.31215900,50.2149730026.33440400,50.2005880026.320633500,50.21635800مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

3,1505,8955,895سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0متساوي %0متساوي %5-اصغر2,187مساحة الارض المراد تقييمه

%15%15%215عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%10-ممتا %10-ممتا %10-ممتا جيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%5-%5-%10-الضبط الزسبي

2,8355,6005,600صافي القيمة

%30%35%35الو ن الزسبي 

 1,680 1,960 992القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 4,632متوسط قيمة المتر 

 2,187مساحة الأرض

10,131,086القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

760850666سعر المتر للايجار المقارن 

2,500123100مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

1228/11/202316/06/2023-01-2023تاريخ العرض

50.213909 ,50.22311726.3086752 ,50.2207626.316986543 ,26.3220823مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

684765599سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%15-ممتا %15-ممتا %15-ممتا جيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداحالة المبنى

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%15-%15-%15-الضبط الزسبي

581650509صافي القيمة

%80%5%15الو ن الزسبي 

 408 33 87القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 527متوسط قيمة المتر  للايجار

.هة للمقارنات المشاب( مكاتب للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

1,0006341,153سعر المتر للايجار المقارن 

13955265مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

1231/12/2023-03-30/11/20232023تاريخ العرض

50.2107757 ,50.20788426.3021373 ,50.21757926.30316654 ,26.301074587مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

9005711,038سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا حالة المبنى

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%0%0%0الضبط الزسبي

9005711,038صافي القيمة

%30%40%30الو ن الزسبي 

 311 228 270القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 810متوسط قيمة المتر  للايجار

.للمقارنات المشابهة( محلات للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م2,187مساحة القبو

2م/ س .ر2,300تكلفة قيمة متر البناء

س.ر5,030,100اجمالي تكلفة مسطحات البناء

2م8,602مساحة مسطحات البناء

2م/ س .ر2,100تكلفة قيمة متر البناء

س.ر18,064,200اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر23,094,300إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر23,094,300إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 35العمر المتبقي

%5العمر الفعال

%%13معدل الإهلاك

س.ر2,886,788تكاليف الإهلاك

2م20,207,513صافي تكاليف البناء

2م2,187مساحة الارض 

2م/ س .ر4,632قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر10,130,184قيمة الأرض المقدرة

س.ر30,337,697إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

.ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 10%

معدل الشواغر5%

5 yearsفترة التدفقات النقدية

معدل الخصم10%

معدل النمو 5.00%

(2للم)اجمالي الايجار  المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

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

Expected Rental Income

2,905,0162,905,0162,905,0163,050,266 5,249.875272,766,681مساحة المكاتب

763,409763,409763,409801,579 897.60810727,056مساحة المعارض

3,668,4243,668,4243,668,4243,851,846 3,493,737مُجمل دخل الايجار

%5%5%5%5%5%5نا ص معدل الشواغر

174,687183,421183,421183,421192,592

3,319,0513,485,0033,485,0033,485,0033,659,253اجما ي الدخل الفعلي

331,905348,500348,500348,500365,925%10(التشغيلية والرأسمالية)نا ص معدل المصاريف 

2,987,1463,136,5033,136,5033,136,5033,293,328(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 

44,504,432القيمة الاس ردادية للمبنل

2,987,1463,136,5033,136,5033,136,5033,293,32844,504,432اافي التد قات النقدية

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

2,715,5872,592,1512,356,5012,142,2742,044,89827,633,751القيمة الحالية للتد قات النقدية

39,485,161اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 
(والانتعاش

قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هدذا التقريدر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علدى ارراء الدواردة فد1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تددي تددم جمعهددا لقددد اعتمدددنا وشددكل مكثددف علددى المعلومددات المقدمددة خددلال المناقشددات مددع العميددل، حيددث نعتقددد أن البيانددات ال2.

و مراجعدددة بدددإجراء تدددقيق مسدددتقل أ-كجددزء مدددن التقيدديم -دقيقددة وموودددوق بهددا، لدددم تقددم شدددركة واحددد الدددرأي للتقيدديم العقددداري 

احدد الدرأي شدركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شدكل خخدر مدن أشدكال التأكيدد علدى دقدة هدذه المعلومدات

لدددى تقددددير أو عدددن المعلومدددات التدددي لدددم يدددتم الكشدددف عنهدددا والتدددي قدددد تدددؤور عالإغفدددالاتلا تتحمدددل أيدددة مسدددؤولية عدددن الأخطددداء أو 

.التقييم

  أو معرفدة تتجداو  تلدك ا3.
ً
 متخصصدا

ً
 مدن لا يقصد إبداء الرأي فدي الأمدور التدي تتطلدب خبدرة قانونيدة أو تحقيقدا

ً
لمسدتخدمة عدادة

.قبل مثمّني العقارات

تددددي تمددددد  الخددددرائط والمعروضددددات الددددواردة فددددي هددددذا التقريددددر مخصصددددة للتوضدددديح فقددددط توسدددديلة مسدددداعدة فددددي تصددددور الأمددددور ال4.

قريددر أو اسددتخدامها لا يزبغددي اعتبارهددا مسددح أو الاعتمدداد عليهددا لأي غددرض خخددر، ولا يزبغددي إ التهددا مددن الت. مناقشددتها فددي التقريددر

.أو فصلها عن التقرير

كمددددا , إذ نعتقددددد أن القيمدددة السددددوقية خاضددددعة للتغييددددر وعددددد هددددذه الفتددددرة. أشددددهر3يرجدددى ملاح ددددة أن هددددذا التقريددددر صددددالح لمدددددة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليدة سدوف نحدن نفتدرض أن ودروف السدو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريدر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تدددزام بهددا وسددديتم يددتم تقيدديم العقدددار علددى افتدددراض أن جميددع لدددوائح وقيددود تقسددديم المندداطق والاسددتخدام المعمدددول بهددا قدددد تددم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومددع ذلددك، إذا . ييمنددالددم تكشددف استفسدداراتنا عددن أي تلددوث يددؤور علددى الممتلكددات أو الممتلكددات المجدداورة والتددي قددد تددؤور علددى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقدار أو فدي أي أرض مجداورة، فقدد يدؤدي ذلدك إلدى تغي
ً
يدر قيمدة العقدار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمدا أن . جدزء منهدالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قدد تزشدأ عندد التصدرف فدي العقدارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فددي " جائحددة عالميددة"الددذي أعلنتدده من مددة العددحة العالميددة بأندده  COVID-19أوددر اندددلاع فيددروس تورونددا فددايروس الجديددد3.

شدا  السدوق فدي لدذلك تدأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مدن قبدل العديدد مدن البلددان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مددن تدداريخ التقيدديم، ونحدددن فددي شددركة واحدددد الددرأي للتقيدديم العقدداري نعتقدددد أندده. العديددد مددن القطاعددات
ً
يمكننددا إعطددداء اعتبدددارا

 COVID-19والواقع أن الاسدتجابة الحاليدة لدد . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمندا علددى أسدداس لتق( قدديم)وبالتدالي يددتم اعطداء . تعندي أننددا نواجده مجموعددة غيدر مسددبوقة مدن ال ددروف التدي نبنددي عليهدا الحكددم

وبالتدالي يجدب أن يكدون تقييمندا RICS Red Book Globalمدن   VPGA 10و VPS 3وفقًدا لدد " عدم اليقين وشأن تقيديم المدواد"

 
ً
 -وأن يكددددون بدرجددددة أعلددددى مددددن الحددددذر -اقددددل يقينددددا

ً
 بتقييمنددددا كمددددا هددددو الحددددال عددددادة

ً
 للتددددأوير وذلددددك ن دددد. والددددذي يكددددون مرتبطددددا

ً
را

   COVID-19المسدتقبلي غيدر المعدروف الددذي قدد يكدون لددد 
ً
علدى سدوق العقددارات ، ولدذلك نوإد ي بإبقدداء تقيديم العقدار موضددوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الدذي يضدم فدي عدداده نخبدة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

ياندات والمعلومدات والإحصدائيات اؤهدا مدن خدلال خبرا هدا التقييميدة ومدن خدلال مدا قامد  بده مدن جمدع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيديم والاستشدارات، ومدا يتدوفر لددى شدركتنا مدن قاعددة معلومدات تدم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الدد 2.

ولديس للشدركة . طدراف التداوعين لدهوضدوعية ويتمتعدون بالاسدتقلالية عدن العميدل وشدرتاته التاوعدة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميدين و مسداعدين قداموا بدإجراء عمليدة التقيديم دونمدا أي تحيدز، كمدا إنهدم يعملدون 3.

مدع العميدل وشدرتاته التاوعدة أو بدواطن الأمدور لددى العميدل أو هدؤلاء الدذين لدديهم علاقدات داخليدة أو ارتباطداتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمدة فدي التقيديم، سديتم ميدة مدن طدرف أخدر فيمدا يتعلدق بدأي جاندب مدن جواندبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشدروطة  علدى النتدائج التدي يتوصدل إليهدا أو أي أحدداث أخدرى، و ذا حصدل  الشدركة علدى مسداعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضدح موقدع تدم اسدتلام  بيدان تفصدي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضدح مسداحة العقدار:  لمعاينة الأا
قددددة العقددددار ومسدددداحة الأرض ومسدددداحة مسددددطحات البندددداء والمسدددداحة التأجيريددددة وعددددد ذلددددك تددددم الوقددددوف علددددى العقددددار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسدمية مثدل المكاتدب تم تحليل البياندات المتدوفرة فدي منطقدة العقدار والتدي تدم إستقصداصها مدن مصدادر غيد: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نده تدم الإسدتزتاج بدأن وعد تقدير الخبراء للإستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خدددرين يقومدددون بمراجعدددة المعلومدددات والتحلددديلات 2مراجعدددة القيمدددة مدددن قبدددل لجندددة المراجعدددة المكوندددة مدددن 
ي
خبدددراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيددث لدددم يددتم الاسدددتعانة بمصدددر خددارجي مثدددل المكاتددب الهندسدددية % 5أو أقددل % 5حيدددث أن القيمددة المسددتزتجة يمكدددن أن تكددون  يدددادة : تحليددل حساسددية القيمدددة للمبدداني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمددددين للهيئددددة السدددد)وذلددددك بحسددددب دليددددل الاسددددعار الاسددددتر شددددادي ,قيمددددة متددددر البندددداء المددددذتور بددددالتقر يددددر تشددددمل الرسددددوم الاداريددددة والرسددددوم المهنيددددة وربددددح المقدددداول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخدر، أو تداولده أو الاقتبداس منده أو الإشدارة إليده علدى أي حدال مدن الأحدوال لأي غدرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشدركة ومدن دوايدي الحيطدة والحدذر أن تحدت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقدة صدريحة مدن الشدركة•
إلتدددزامدون أي تحددتفظ الشددركة بددالحق. بددالحق فددي إدخددال أي تعددديلات وعمددل أي مراجعدددة علددى التقيدديم أو دعددم نتيجددة التقيدديم فددي ودددل وددروف محددددةوالمقيدديم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش ى مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسداتنا المعتدادة، فددإن هدذا التقريدر مخصددص للاسدتخدام فقدط للطدرف الددذي تدم توجيهده إليدده للغدرض
ً
المحددد المنصددوص وفقدا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهدور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشدور أو نشدرة ، ممدا قدد يشدكل عر 
ً
ضدا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقديم وكدذلك مدع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبدراء التقيديم التداوعون لهدا لديس لدديهم تضدارب مصدالح مدع العقدار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة
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حاضرة الدما 
ن رة عامة

المساحة

1,056
كيلو متر مربع

2,250,00
نسمة

النمو السكانيعدد السكان

3%



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

حاضرة الدمام
نظرة عامة عن حاضرة الدمام 

عتبدر البوابددة تقع حاضدرة الددمام في المنطقة الشدرقية علددا الخلدديج العربددي وت

رة مسددددداحة الحاضددددد. الرئيسددددية للمملكدددددة علدددددى العددددالم مدددددن الناحيدددددة الشددددرقية

لددديج العربدددي، تجعلهددا مددن أكبددر المراكدددز التنمويدددة فددي المملكددة وعلدددا شددداطيء الخ

ديندددددددة حيدددددث تعتبدددددر خدددددامس أكبددددددر مديندددددة فدددددي المملكددددددة العربيدددددة السدددددعودية، م

دي قلددددب الدمددددام هددددي عاصمددددة المنطقدددة الشدددرقية وتعتبددددر المنطقدددة الشدددرقية هددد

دية، ممدددا صناعدددة إنتدددداج وتكريددددر النفدددط، وتزشدددط فيهدددا شددركة أرامكدددو السدددعو 

الدددمام مددن يجعلها جدذبة للاستثمارات المحليددة والإقليميددة، تتكددون حاضددرة

.ودلاث مددن رئيسدية هدي الددمام والخبدر وال هدران



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

امات الأراضددددد ي يتمثددددل الاسددددتخدام المقتددددرح للأراضدددد ي فددددي حاضددددرة الدددددمام الددددى الزيددددادة الكبيددددرة فددددي نسددددبة اسددددتخد

ما وسدبب التو ادع المخصصة وشكل حصري للمناطق السكنية، وهذا يشير إلى الزحف العمراني المتزايد، لا سدي

عددد تخطدديط المندداطق المكدداني لهددذه المندداطق السددكنية الجديدددة، إلددى جانددب تفدداقم الرغبددة فددي التوسددع فددي المدينددة و

 مخصصدة للاسدتخدام المخدتلط. أحادية الوويفة
ً
، تحتوي الدمام على منطقة صغيرة جددا

ً
، تمثدل بالكداد حاليا

لطدة من مساحة المدينة، كما إن استخدامات، علاوة إلى أن معدل عدم وجود اسدتخدامات الأراضد ي المخت% 1

.واب  ومنتشر

: استعمالات الأراض ل في حاضرة الدما  

لمبزيدة خاليدة، يشير تحليل الأراض ي البيضاء في حاضرة الدمام الى ان ما يقارب نصف الأراض ي داخدل المسداحة ا

ندددة، كمدددا إن نسددددبة وبالتدددالي فإنهدددا تددددؤور وشددددة علدددى مسددددألة تجزئدددة المديندددة، والكثافددددة العامدددة المنخفضدددة فددددي المدي

ى مديندددة الأراضددد ي البيضددداء فدددي حاضدددرة الددددمام تعدددادل  جدددم العديدددد مدددن المددددن الكبدددرى فدددي العدددالم، إذا ن رندددا إلددد

اريدة وبزيددة الددمام، فدإن مسدداحة الأراضد ي البيضداء يمكددن تطويرهدا تأنشددطة متعدددة الاسدتخدامات وأنشددطة تج

اء فددي حاضددرة الكميددة الحاليددة مددن الأراضدد ي البيضدد. تحتيددة لرفاهيددة سددكان الدددمام وتحقيددق أداء أفضددل للمدينددة

شددددخص، كمددددا إنهددددا تغطددددي الطلددددب المسددددتقبلي علددددى الأراضدددد ي 2,000,000الدددددمام يمكددددن أن تسددددتوعب اكثددددر مددددن 

.وتسمح للتخطيط للعديد من المشاراع المستقبلية

: الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية 

استعملات الأراض ل في حاضرة الدما •

الف اءالأرض ل

المبنيةالأرض ل

الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

اء بحدري مطدل علدى تتمتع حاضرة الدمام بموقع جغرافي استراتيجي داخل المنطقة الشرقية، فهي تحتوي على مين

يدات البتدرول فدي وتقدع بدالقرب مدن أكبدر احتياط. الخليج العربي، حيث تقيم علاقة مباشرة مع دول الخليج الأخرى 

أكثدر المنداطق وتعتبدر مديندة الددمام مدن. العالم، ومع اتصدال مباشدر بالريداض عاصدمة المملكدة العربيدة السدعودية

 فدددي المنطقدددة
ً
 وا دهدددارا

ً
دن المحيطدددة مثدددل وتعتمدددد علدددى التبدددادل الدددديناميكي للسدددلع والسدددكان والمدددوارد مدددع المددد. تطدددورا

مشددداراع ال هدددران والخبدددر والقطيدددف وصدددفوى وراس تندددورة، وقدددد سددداعد ذلدددك فدددي نشدددأة العديدددد مدددن الاسدددتثمارات و 

.البزية التحتية الهامة، ولا سيما في مناطق الحاضرة

:الأنشطة الا تصادية في حاضرة الدما  

 هكتدار، والتدي يمكدن اعتبارهدا رقمدا منخفضًدا أو متوسد/ شدخص 20.13متوسط الكثافة في المنطقدة المبزيدة بدي 
ً
طا

 بكثافدددة المددددن الأخدددرى فدددي المملكدددة العربيدددة السدددعودية، وهدددذا يعندددي أنددده لا تدددزال هنددداك منددداطق
ً
فدددي الحاضدددرة مقارندددة

الدددذي يجدددري يمكدددن أن تكدددون الكثافدددة فيهدددا أعلدددى، مدددع إمكانيدددة اسدددتيعاب المزيدددد مدددن السدددكان، ومدددع التطدددور السدددراع

.للمضاربة على الأراض ي في ضواحي المدينة، فإن الكثافة لا تزال في حالة تتناقص

والعكدس صدحيح، لقدد أوهرت نتائدج التحليدل أنده في حاضرة الدمام، تكدون الكثافة الأعلى مرتبطة بالدخل الأقل

ين الأكثدر ودراء حيث هناك عدد قليل من المناطق ذات الدخل المختلط والكثافة العاليدة، ممدا يشدير إلدى أن المدواطن

 عن المركز ومن المناطق ذات الأداء الأفضل
ً
. في كثير من الأحيان يعيشون وعيدا

: الارتباط ب ن الكثا ة والدخل في حاضرة الدما 

تصنيف الأنشطة والاعمال في حاضرة الدما •

:توزيي الدخل والكثا ة في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما 

 طاع التجزئة   طاع المكاتب  طاع الضيا ة السوق السكنل  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 ارتفاعالدمامحاضرةسوق فيالسكنيةالعقاراتشريحةفيالعرضسجل•
ً
خلالا

وقد.٢٠٢١عاممنالفترةبنفسمقارنة۲۰۲۲عاممنالأولىالتسعةالأشهر

و ارةمشاراعمنرئيس يوشكل٢٠٢٢عامخلالتسليمهاتمالتيالمشاراعشكل 

.الدمامفي٢تاون ونساجللإسكانالفريدةمثلالعرض،منالاكبرالجزءالإسكان

الشماليةالمناطقفيالسكنيةالعقاراتمنالمعروضأغلبيقع،الدمامحاضرةفي•

فللفيالسكانمنالمتوسطةالشريحةالحاليالعرضواستهدف.المدينةمن

.الارتفاعمتوسطةإلىالمنخفضةالمبانيشققأومستقلة

2600عادليالدمامحاضرةفيالسكنيةللفللالمربعالمتربيعأسعارمتوسطأن•

.الجديدةالسكنيةالمشاراعفيمتر/ريال3,470الىيصلوقدمتر/ريال

وصلحيثالموقععلىاعتمادالدمامحاضرةفيالسنويةالايجارأسعارتختف•

مدينةفيبينماريال17,600الىالخبرمدينةفيالسكنيةالشقةايجارمتوسط

فيوصلحيثالسكنيةالفللايجارفيالاختلافواستمر،16,000الىالدمام

ايجارسعرمتوسطفيهوصلالذيالدماممدينةعكس68,800الىالخبرمدينة

.الايجاري المؤشرموقعحسبوذالك،46,200الىالسنوي الفلل

تتوجدوالتيالمغلقة،المجمعاتفي%60بزسبةالسنويةالإيجاراتأسعارترتفع•

.الخبرمدينةفيخاصةبكثر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

(س.ر)2022متوسط أسعار  البيي والايجار في حاضرة الدما  في سنة •

(  الف وحدة)تو عات المعروض من العقارات السكنية في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

380,000
وحدة

: الزيدة المتوقعة

6+ %
2025حتى عام 

الأراض ل 
السكنية 

الشقق
السكنية

الفلل 
السكنية 

1,400 1,400 2,600
أسعار البيي متوسط

(متر مربع / ريال )

الدور السكنل

26,500 16,600 58,400
أسعار الايجار متوسط

(للوحدة / ريال )

المؤشر الايجاري  :المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

السعوديينالمواطنينبينالمنا ل تملكنسبة يادةوتيرةلتسراعإجراءاتعدةالحكومةاتخذت•

أنالمتوقعومن،2019عامفيالطلبتزايدإلىأدىماوهوالسكنية،الوحداتقطاعوتعزيز

مترمليون 100طرحعنالاعلانمؤخرًاوجرى .المعروضاتفيالفترةفيوالتناميالزيادةفييستمر

فيالزيادةىعلللسيطرةالاخرى والمدنالعاصمةفيالسكنيللقطاعالمخصصةالاراض يمنمربع

.والمساكنالاراض يأسعار

التيخططاتالمالىبالإضافةالسكنية،المخططاتمنعددالدماملحاضرةالهيكليالمخطططرح•

فيومةالحكحققتهالذيالنجاحفيكبيروشكلساهم الحاضرة،فيالخاصالقطاعقدمها

يةالعقار المنتجاتانحيثللمساكن،السعوديةالاسرتملك يادةالرؤيةاهدافتحقيق

نوععلىعتمادااكبيرالىمتوسطاقبالشهدةالإسكانلو ارةالتاوع«سكني»برنامجفيالمطروحة

.والمنطقةالمخططاوالمشروع

المملكةفياتالاحصائيتشيرحيثالسنواتخلالالتطوراتبفعلالمساكنمخزونتشكيلتغير•

المنا ل نسبةوانخفاض%2.48سنوي بمعدلالمساكنمخزونفيالشققنسبةارتفاعالى

%63السكنيةالشققنسبةبلغالدمامحاضرةوفي.(والطلبالعرض)ملحوظوشكلالشعبية

.%31والفلل%4الشعبيةالبيوتونسبة%2العزابغرفونسبة

فيعوديةالسللأسرالشهري الدخلمتوسطإلىللمسكنالشهري الايجارمتوسطنسبةأننجد•

المرصدحساباتفي%10.7بزسبةتقدرحيثالمملكة،مناطقببقيةمقارنةمتزن الدمامحاضرة

الشرقية،المنطقةلمدنالحضري 

سعر الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

عدد الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

الدمامالخبر  

الدمامالخبر  

و ارة العدل : المصدر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فيالدمامرةحاضفيالتجزئةمنافذمنالمعروضفيكبيرة يادةالسوق يشهدانالمتوقعمن•

.2025سنةفي%15نسبةالىبالاجماليتصلحتىالوق منوستتوا ن ،2023سنةنهايةالى

منرؤيتهاوسهولةزتتميوالتيالزوايافيتقعالتيالتجزئةلمنافذتفضيلهمالمستأجرونأوهر•

تجزئةالمنافذلمشغليجدًامهمةالطلقالهواءفيالجلوسمناطقأصبح كما.الشارع

هذامعوتماشيًا.نالمستهلكيبينالمتزايدةلشعبيتهان رًاوالمشروباتبالماتولاتالمعنية

تالماتولا لمنافذمنفصلةمنطقةإنشاءفيالتسوق مراكزمنالعديدبدأتالتوجه،

.اراعهممشعلىالاقبالو يادةالمستأجرينلجذبالتجاريةالمراكزخارجتقعوالمشروبات

خاصةا ديدفيالمعروضولكن%90وصل وقدمرتفعةالتجزئةمنافذاشغالمعدلاتتعتبر•

توسعالمعالحاضرةفيالمناطقوعضتاورتالقديمةحيثالمناطقفيالاسوق اغلاقمع

سواقالا علىالواسعالمستفديناقبالالىبالاضافة،جديدةاسواقوافتتاحالعمراني

.الرقمية

مخاصةجديدةمشاراعبناءويتوقع،2300الىالتجزئةلمنافذالمترايجارسعرمتوسطوصل•

المكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىوالمشروباتالماتولاتقطاعفي

.المشتركة

.ستأجرينبالمللاحتفاظممتلكا همبتجديدالقديمةبالتجزئةالبيعمراكزمطورويقوم•

.التطوراتيقودهالذيالترفيةقطاععنالتجزئةتجاريبحث•

: طاع التجزئة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في منا ذ التجزئة في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع التجزئة في حاضرة الدما  •

: المساحات الموجودة

1.3
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

15+ %
2025حتى عام 

: الارتفاع بمعدل الاشغال 

1+ %
سنويا

: متوسط سعر الايجار 

2,300
للمتر/ريال

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

%21درتقبزيادةالمشاراعمنمجموعةإنجا الدمامحاضرةفيالسوق يشهدانالمتوقعمن•

المتوقعمنانهأي،2023عاممنالاولىالثالثةالاشهرخلالللمؤشراتوفقا2025عامحتى

.2025عامحتىمربعمتر252,000يقاربماالسوق يستقبلان

المدينةفي توسعالتيالعالميةالشرتاتنقودةالدمامحاضرةفيالسوق مستوى علىالطلب•

فيطتزشبداتالتيالمحليةالشرتاتأخرى ناحيةومنأرامكو،معالمتعاقدةوالشرتات

.اللحاضرة

الدمام،اضرةحفيالسراعةالرئيسةالطرق علىالمعروضةالمكتبيةالمساحاتمعضمتتركز•

.التجاريةالطرق فيالأخيرةالفترةفيتزشطبداتلكن

مواقفتوافرو الوصول وسهولةتتميزالمكتبيةالمساحاتعنللبحثنحوالشرتاتتتوسع•

عاليةةالمكتبيالمساحاتاشغالمعدلاتنموفيحاليًاالسوق واشهد.السياراتانت ار

معدلاتوصل التيBالجودةمتوسطةالمكتبيةالمساحاتعكسعلى،%4بمعدلAالجودة

.العاممنالأول الربعفي%63الىفيهاالاشغال

طلبهناكذالك،منالرغموعلى.المكتبيةالمساحاتسوق أداءتراجععلىبوادرلوح  •

توسطمارتفعوعليه،الجيدةالاداراةذاتالجودةعاليةالمكتبيةالمساحاتعلىمتوسط

بيةالمكتللعقاراتالمترايجارسعرمتوسطليصل%8بزسبةAالفئةمنالمساحاتإيجارات

.المشتركةالمكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىمما،990الى

عملولفي.الايجابي خمهعلىالمملكةفيالمكتبيةالمساحاتسوق يحافظأنالمتوقعمن•

.المملكةفيالرئيسيةالمدنأنحاءجميعفيوجودها يادةعلىالدوليةالشرتات

: طاع المكاتب –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في المكاتب في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع المكاتب  في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

1.2
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حتى عام 

متوسط سعر 
الايجار 

990
للمتر/ريال

متوسط سعر الايجار 

615
للمتر/ريال

معدل النمو المتوقع  

8+%
سنوي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 اقلالجائحةتان •
ً
وشكلكذلويرجعالأخرى المملكةبمدنمقارنةالدمامحاضرةعلىتأويرا

بالرياضمقارنتاالدمامحاضرةفيالفعالياتقل ورغمالمحلية،السياحة يادةإلىرئيس ي

.2025-2021عاميبينوحدة3,200حواليتسليمانالمتوقعمنانهالىوجدة

المنتجعاتثلم،الجديدةالفنادقمفاهيموت هرالضيافةقطاعفيالمعروضاتفيتنوعنلاحظ•

.الدمامحاضرةتشمللملكنهاالبيئية،والمنتجعاتالعحية

واستضافةجديدةترفيهيةأماكنإنشاءيتمحيثوقافي،بتحول حاليًاالسعوديالسوق يمر•

وبالن ر.عالميةالالسياحةخريطةعلىالسعوديةالعربيةالمملكةمكانةلترسيخعالميةفعاليات

المملكةفيلبالفعالعاملينالمشغلينأغلبيخططالفنادق،لقطاعالمنت رةالنموخفاقإلى

ناحيةومن.الاستثماريةمحاف همضمنالغرف جمو يادةالمملكةفيبقوةعروضهملتوسيع

ليسلتياالجديدةالتجاريةالعالماتمنمشغلينلجذبالضيافةمشاراعمالكويسعىأخرى،

.السوق فيوجودلديها

حيث2023عاممنالاول الربعخاللمتوسطأداءالضيافةقطاعحققسبق،ماضوءوفي•

انويتوقع2020عامفي%53مقارنة61%الدمامحاضرةفيالاشغالمعدلمتوسطيعتبر

.السنويةالاجا اتموعدقربمعالقادمةالأشهرفييرتفع

: طاع الضيا ة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

صنيف نسب توزيي  المعروض في  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  حسب الت•

(  الف وحدة)معروض  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

12,600
متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حتى عام 

%61 3%-
399

وحدة/ ريال 
: متوسط السعر اليومي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 

243
وحدة/ ريال 

معدل النمو المتوقع  

0+%
سنوي 

: الإيرادات لكل غر ة 



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بددي العوامددل الداخليددة او يمكددن ان يطلددق عليهددا العوامددل المباشدد•

تبدددر مدددا يخدددص العقدددار محدددل التقيددديم حسدددب الرسدددم الموضدددح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضد ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكوندات العقدار مدن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهداج التقيدديم الموقدع ودم الموقددع ودم الموقدع، عبددارة تتكدرر كثيدرا فددي جميدع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مدددددة الحكوميدددددة و الصددددددادرة مدددددن الجهدددددات المعنيددددددة بالعقدددددار، فدددددي المملكددددددة•

شدراعات الشؤون البلدية و القرويدة متخصصده فدي عمدوم الأراضد ي، مدن حيدث الت

م و و التن يمددددددات، و لكددددددن توجددددددد هيئددددددات كددددددذلك لهددددددا دور فددددددي تحديددددددد الاسددددددتخدا

ل و يزبددددددددع، نوعيتددددددده مثدددددددل هيئددددددددة تطدددددددوير المدينددددددددة المندددددددورة و الهيئدددددددة الملكيددددددددة للجبيددددددد

ام داخددددددل بالإضدددددافة الدددددى المددددددن الاقتصدددددادية و خصوصددددديتها فدددددي تحديدددددد الاسدددددتخد

.أراضيها

دددددان العقددددددار مددددددد• را نوعيددددددة المسددددددتأجرين تلعددددددب دورا هامددددددا فددددددي تحديددددددد القيمددددددة اذا تد

.للدخل

ديدددددد الاسدددددتخدام الحدددددالي او الاسدددددتخدام الأعلدددددى و الأفضدددددل عامدددددل أساسددددد ي فدددددي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علدددددددى غيددددددر المباشدددددددرة والتددددددي يكدددددددون لهددددددا تدددددددأوير-العوامددددددل الخارجيدددددددة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مددددة دور المقددديم هددددو متاوعددددة هددددذه العوامددددل و تحديددددد اورهددددا علددددى قي•

.العقار

العوامدددددددل الطبيعيدددددددة مثدددددددل الدددددددزلا ل و الامدددددددراض و نحوهدددددددا لهدددددددا دور •

مؤقددد  فدددي تحديدددد القيمددددة حسدددب وقددد  حصددددولها و هدددو مدددا يطلددددق

ره علدى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقد  فدي تدأوي

.القيمة

العوامددددددددددددددل الاجتماعيددددددددددددددة مثددددددددددددددل تغيددددددددددددددر ذوق السددددددددددددددكان و اخددددددددددددددتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهدددا العامدددل الاقتصدددادي مدددن أهدددم العوامدددل التدددي ين دددر لهدددا المقددديم اليدددوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العدددددرض و الطلدددددب و معددددددلات النمدددددو او التبددددداطؤ فدددددي الاسدددددتثمار العقددددد•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويددل مخصصددات التمويددل مددن قبددل الحكومددات و البنددوك و شددرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسدددددددعار الفائدددددددددة الصدددددددادرة مددددددددن مؤسسددددددددة النقدددددددد و ارتباطهددددددددا بمعدددددددددلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطددوير الموقددع الخدداص بمشددروع ال( تحليددل)تتمثددل دراسددة •

وفهدم العقاري فدي جمدع المعلومدات التدي تسداهم فدي وصدف

طرحهدا خصائص الموقع ومن وم تحليدل تلدك المعلومدات و 

بالاسددددددددددددددددددددددددددتعانة بدددددددددددددددددددددددددددالخرائط التخطيطيدددددددددددددددددددددددددددة والصدددددددددددددددددددددددددددور 

الفوتوغرافيدددددددددددة وصدددددددددددور القمدددددددددددر الصدددددددددددنايي والرسدددددددددددومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحددددددددات التجاريدددددددة )معددددددددل الاشدددددددغال •

.(الشاغرة
. جم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسدددددددددددددط المسددددددددددددداحة للمقدددددددددددددرات الإداريدددددددددددددة •
.المطلوبة

معدددددددل الاشددددددغال لنددددددوع معددددددين مددددددن المبدددددداني•
.الإدارية

 جددددددددددددددم الطلددددددددددددددب علددددددددددددددى المبدددددددددددددداني الاداريددددددددددددددة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تددددوفر مرافددددق الدددددعم مددددن محددددلات ومراكددددز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تددددددددددددوفر مرافددددددددددددق الدددددددددددددعم مددددددددددددن محددددددددددددلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضدات التدي سيسدتخدمها المشدارتون فدي السدوق عندد تحديدد السدعر المناسدب 3ومع ذلك، يجب أن تعكدس مددخلات المسدتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيدار الددولي لإعدداد . ()قابلدة للرصددت التدي يمكدن ملاح تهدا وتقليدل اسدتخدام المددخلات غيدر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علديهم اختيدار أنسدب تقنيدات التقيديم التدي تزيدد مدن اسدتخدام المد
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي
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شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لددالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا دايي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًددا مددن خددلال وفددي أغلددب الحددالات يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية مددن الدددخل الفعلددي للإيجددار أو مددن مقارنددة إيجددارات عقددارات مماولددة،يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبددار جميدع المصدداريف المتأتيدة مدن الزشددا  التجداري باخددذ العدين فدي اويددتم اسدتخلاص مؤشدر القيمددة مدن الاربدداحلأصدل مددرتبط بالأربداح بدي طريقدة ماليددة لتقددير قيمددة سدوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطددوير التدي تددم أعمداليمدةوتسدتند هدذه الطريقددة إلدى فرضددية مفادهدا أن السدعر الددذي يُمكدن أن يدفعدده المشدتري مقابدل هددذا العقدار هددو قيمدة الفدائض مددن حصديلة البيددع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة

ملحق
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:تم إعداد التقرير لصالح

ير تقييم عقاري تقر

الأصل محل التقييم
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ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممركز طبينوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

أسلوب التكلفة298507038411رقم الصك

22,800م2,500مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  20% 2م3,302)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%9%400 تجاري استخدام العقار

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 22,310,290

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني
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شركة دراية المالية 

المحتويات

ا  الملخص التنفيذي5

ا  تفاصيل المشروع51

ا  التقييم18

ا  الأحكام العامة26

ا  الدراسة السوقية30

ا  منهجية التقييم38

ا  رخصة الممارسة46



ذيالملخص التنفي
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شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •
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شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات العميل

الإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1444/1/11 تاريخ الصك  298507038411 رقم الصك   مجمع تجاري  نوع العقار

الرياض المدينة في حي خنشليلة2303 الحي/ المخطط  518 /1 /1 رقم القطعة

ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الدراية 
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية تجاري  استخدام الأرض الرياض جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م2,500 اتم تقييمهالمساحة التي 2م2,500
إجمالي مساحة الأرض 

)2م)

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 + معايير المحاسبة الدولية لاعداد التقارير الماليةIFRS معايير التقييم المتبعة

أعلى وأفضل استخدام فرضية التقييم

, ات المتخصصددةوشددرتات الدراسدد, الهيئددة العامددة لءحصدداء, قاعدددة البيانددات الخاصددة وشددركة واحددد الددرأي يددتم تحدددويها وشددكل مسددتمر وبددي مكونددة مددن دراسددات مبنيددة علددى المؤشددرات الرسددمية مددن و ارة العدددل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات التقرير

م2023/12/10 تاريخ القياس م2023/12/07 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقديم ة خطيدة مدن شدركة واحدد الدافقدالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعدد مدن اجلده ولايجدب تو اعده او نشدره او جدزء منده الا وعدد الحصدول علدى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن النسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

22,310,290 (رقمًا)القيمة 

 وولاومائة وعشرة آلاف ومائتان وتسعون 
ً
إونان وعشرون مليونا  )القيمة 

ً
(كتابة

2م2,500 (2م)مساحة العقار 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003315 منتسب معاين  العتيبياحمد

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المنشأة  

م31-12-2023 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

.ةتقدير القيمة العادل

.رالمشاركون في إعداد التقري



عتفاصيل المشرو



رابط الموقع  موقع
العقــــــــــار

https://www.google.com.sa/maps/place/Raseel+Medical+Center/@24.6067356,46.751642,468m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x3e2f08b3afe4c751:0xe5a1837786f45ffe!8m2!3d24.6064144!4d46.7507757!16s/g/11xpdnwhs?hl=en&entry=ttu


تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.2م2,500بمساحة الأرض ( حي خنشليلة ) العقار عبارة عن مركز طبي بمدينة الرياض :المو ي

.توفر الخدمات الرئيسية للعقار: الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي

.يتميز الموقع وسهولة الوصول اليه-

.الشارع اللذي يقع به العقار مطلوب من قبل المستثمرين-

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هدددذا التقريدددر لمعرفدددة يعتبدددر الأسددداس المنطقدددي ومقددددار التقيددديم المعتمدددد فدددي, بنددداءً علدددى المعلومدددات الدددواردة حتددد  تددداريخ التقيددديم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 لءر  (RICS)العقدداريين 
ً
شددادات التوجيهيددة التددي تددم تكييفهددا وفقًددا لقددوانين وأن مددة المملكددة العربيددة السددعودية، وكددذلك وفقددا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف دات وتدم افتدراض سدلامة المعلومدات وعددم وجدود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميدل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مددن قبددل العميددل وبندداء علددى البريددد الالكترونددي المرسددل مندده تددم الاعتمدداد علددى قددوائم الدددخل المرسددلة بالنصددف الاول مددن سددن2023لددم يددتم تزويدددنا بقددوائم الدددخل للنصددف الثدداني مددن سددنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي غب رة46.737099 ,6963/12/20232,50024.61674080ارض تجارية1

حي غب رة46.728094 ,8892/12/20234,00024.61259585ارض تجارية2

حي العزيزية46.767880 ,15,0003/12/20232,00024.6037213ارض تجارية3

(عروض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي المنصورة46.74274616 ,963/12/20231,00024.59826933محل للايجار1

حي العزيزية46.759421 ,4143/12/202367624.6034250محل للايجار2

حي المنصورة46.739302 ,60016/11/202375024.5960388محل للايجار3

(تجاري-بيع )المسح السوقي المقارنات

(محلات للإيجار)المسح السوقي المقارنات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

محلات ايجار –عروض بيع تجاري –عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

2,5004,0002,000سعر المتر المربع للارض المقارن 

69688915,000مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

12-03-122023-02-122023-03-2023تاريخ العرض

46.767880 ,46.72809424.6037213 ,46.73709924.61259585 ,24.61674080مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

2,2503,6001,800سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%15أكبر%7-اصغر%10-أصغر2,500مساحة الارض المراد تقييمه

%110%110%325عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

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

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%25%7-%5-الضبط النسبي

2,1383,3482,250صافي القيمة

%30%35%35الو ن النسبي 

 675 1,172 748القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن النسبي

 2,595متوسط قيمة المتر 

 2,500مساحة الأرض

6,487,313القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

1,000676750سعر المتر للايجار المقارن 

96414600مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

123/12/202316/11/2023-03-2023تاريخ العرض

46.739302 ,46.75942124.5960388 ,46.7427461624.6034250 ,24.59826933مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

900608675سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%15متوسط%15متوسط%15متوسطسهلسهولة الوصول 

%15جيد جدا%15جيد جدا%15جيد جداممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%30%30%30الضبط النسبي

1,170791878صافي القيمة

%20%10%70الو ن النسبي 

 176 79 819القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن النسبي

 1,074متوسط قيمة المتر  للايجار

.للمقارنات المشابهة( محلات للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م1,350مساحة القبو

2م/ س .ر2,800تكلفة قيمة متر البناء

س.ر3,780,000اجمالي تكلفة القبو

2م3,302مسطحات المباني 

2م/ س .ر3,100تكلفة قيمة متر البناء

س.ر10,236,200اجمالي تكلفة مسطحات المباني

س.ر14,016,200إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة النسبةتكاليف أخرى 

س.ر14,016,200إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 31العمر المتبقي

%8العمر الفعال

%%20معدل الإهلاك

س.ر2,803,240تكاليف الإهلاك

2م11,212,960صافي تكاليف البناء

2م2,500مساحة الارض 

2م/ س .ر2,595قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر6,487,500قيمة الأرض المقدرة

س.ر17,700,460إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

.ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

ا  راضات طريقة خصم التد قات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 0%

معدل الشواغر0%

11 yearsرة التد قات النقدية  

معامل الخصم10.0%

معدل النمو 10%

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 

(والانتعاش
قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 

المساحة الصا ية للايجارالتد قات النقدية الداخلة
اجما ي الايجار 

(2للم)

السنوات

20232024202520262027202820292030203120322033
ةالقيمة الاس ردادي

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%0نا ص معدل الشواغر

00000000000

1,859,0002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,249,3902,249,3902,249,3902,249,3902,249,390اجما ي الدخل الفعلي

التشغيلية )نا ص معدل المصاريف 
00000000000%0(والرأسمالية

1,859,0002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,249,3902,249,3902,249,3902,249,3902,249,390(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 

24,993,222القيمة الاس ردادية للمبنل

1,859,0002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,044,9002,249,3902,249,3902,249,3902,249,3902,249,39024,993,222اافي التد قات النقدية

 0.3505 0.3505 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

1,690,0001,690,0001,536,3641,396,6941,269,7221,154,2931,154,2931,049,357953,961867,237788,3978,759,972القيمة الحالية للتد قات النقدية

22,310,290اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هدذا التقريدر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علدى ارراء الدواردة فد1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تددي تددم جمعهددا لقددد اعتمدددنا وشددكل مكثددف علددى المعلومددات المقدمددة خددلال المناقشددات مددع العميددل، حيددث نعتقددد أن البيانددات ال2.

و مراجعدددة بدددإجراء تدددقيق مسدددتقل أ-كجددزء مدددن التقيدديم -دقيقددة وموودددوق بهددا، لدددم تقددم شدددركة واحددد الدددرأي للتقيدديم العقددداري 

احدد الدرأي شدركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شدكل آخدر مدن أشدكال التأكيدد علدى دقدة هدذه المعلومدات

لدددى تقددددير أو عدددن المعلومدددات التدددي لدددم يدددتم الكشدددف عنهدددا والتدددي قدددد تدددؤور عالإغفدددالاتلا تتحمدددل أيدددة مسدددؤولية عدددن الأخطددداء أو 

.التقييم

  أو معرفدة تتجداو  تلدك ا3.
ً
 متخصصدا

ً
 مدن لا يقصد إبداء الرأي فدي الأمدور التدي تتطلدب خبدرة قانونيدة أو تحقيقدا

ً
لمسدتخدمة عدادة

.قبل مثمّني العقارات

تددددي تمددددد  الخددددرائط والمعروضددددات الددددواردة فددددي هددددذا التقريددددر مخصصددددة للتوضدددديح فقددددط توسدددديلة مسدددداعدة فددددي تصددددور الأمددددور ال4.

قريددر أو اسددتخدامها لا ينبغددي اعتبارهددا موددح أو الاعتمدداد عليهددا لأي غددرض آخددر، ولا ينبغددي إ التهددا مددن الت. مناقشددتها فددي التقريددر

.أو فصلها عن التقرير

كمددددا , إذ نعتقددددد أن القيمدددة السددددوقية خاضددددعة للتغييددددر وعددددد هددددذه الفتددددرة. أشددددهر3يرجدددى ملاح ددددة أن هددددذا التقريددددر صددددالح لمدددددة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليدة سدوف نحدن نفتدرض أن ودروف السدو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريدر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تدددزام بهددا وسددديتم يددتم تقيدديم العقدددار علددى افتدددراض أن جميددع لدددوائح وقيددود تقسددديم المندداطق والاسددتخدام المعمدددول بهددا قدددد تددم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومددع ذلددك، إذا . ييمنددالددم تكشددف استفسدداراتنا عددن أي تلددوث يددؤور علددى الممتلكددات أو الممتلكددات المجدداورة والتددي قددد تددؤور علددى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقدار أو فدي أي أرض مجداورة، فقدد يدؤدي ذلدك إلدى تغي
ً
يدر قيمدة العقدار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمدا أن . جدزء منهدالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قدد تنشدأ عندد التصدرف فدي العقدارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فددي " جائحددة عالميددة"الددذي أعلنتدده من مددة العددحة العالميددة بأندده  COVID-19أوددر اندددلاع فيددروس تورونددا فددايروس الجديددد3.

شدا  السدوق فدي لدذلك تدأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مدن قبدل العديدد مدن البلددان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مددن تدداريخ التقيدديم، ونحدددن فددي شددركة واحدددد الددرأي للتقيدديم العقدداري نعتقدددد أندده. العديددد مددن القطاعددات
ً
يمكننددا إعطددداء اعتبدددارا

 COVID-19والواقع أن الاسدتجابة الحاليدة لدد . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمندا علددى أسدداس لتق( قدديم)وبالتدالي يددتم اعطداء . تعندي أننددا نواجده مجموعددة غيدر مسددبوقة مدن ال ددروف التدي نبنددي عليهدا الحكددم

وبالتدالي يجدب أن يكدون تقييمندا RICS Red Book Globalمدن   VPGA 10و VPS 3وفقًدا لدد " عدم اليقين وشأن تقيديم المدواد"

 
ً
 -وأن يكددددون بدرجددددة أعلددددى مددددن الحددددذر -اقددددل يقينددددا

ً
 بتقييمنددددا كمددددا هددددو الحددددال عددددادة

ً
 للتددددأوير وذلددددك ن دددد. والددددذي يكددددون مرتبطددددا

ً
را

   COVID-19المسدتقبلي غيدر المعدروف الددذي قدد يكدون لددد 
ً
علدى سدوق العقددارات ، ولدذلك نوإد ي بإبقدداء تقيديم العقدار موضددوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الدذي يضدم فدي عدداده نخبدة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

ياندات والمعلومدات والإحصدائيات اؤهدا مدن خدلال خبرا هدا التقييميدة ومدن خدلال مدا قامد  بده مدن جمدع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيديم والاستشدارات، ومدا يتدوفر لددى شدركتنا مدن قاعددة معلومدات تدم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الدد 2.

ولديس للشدركة . طدراف التداوعين لدهوضدوعية ويتمتعدون بالاسدتقلالية عدن العميدل وشدرتاته التاوعدة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميدين و مسداعدين قداموا بدإجراء عمليدة التقيديم دونمدا أي تحيدز، كمدا إنهدم يعملدون 3.

مدع العميدل وشدرتاته التاوعدة أو بدواطن الأمدور لددى العميدل أو هدؤلاء الدذين لدديهم علاقدات داخليدة أو ارتباطداتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمدة فدي التقيديم، سديتم ميدة مدن طدرف أخدر فيمدا يتعلدق بدأي جاندب مدن جواندبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشدروطة  علدى النتدائج التدي يتوصدل إليهدا أو أي أحدداث أخدرى، و ذا حصدل  الشدركة علدى مسداعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضدح موقدع تدم اسدتلام  بيدان تفصدي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضدح مسداحة العقدار:  لمعاينة الأا
قددددة العقددددار ومسدددداحة الأرض ومسدددداحة مسددددطحات البندددداء والمسدددداحة التأجيريددددة وعددددد ذلددددك تددددم الوقددددوف علددددى العقددددار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

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

ر رسدمية مثدل المكاتدب تم تحليل البياندات المتدوفرة فدي منطقدة العقدار والتدي تدم إستقصداصها مدن مصدادر غيد: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نده تدم الإسدتنتاج بدأن وعد تقدير الخبراء لءستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خدددرين يقومدددون بمراجعدددة المعلومدددات والتحلددديلات 2مراجعدددة القيمدددة مدددن قبدددل لجندددة المراجعدددة المكوندددة مدددن 
ي
خبدددراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيددث لدددم يددتم الاسدددتعانة بمصدددر خددارجي مثدددل المكاتددب الهندسدددية % 5أو أقددل % 5حيدددث أن القيمددة المسددتنتجة يمكدددن أن تكددون  يدددادة : تحليددل حساسددية القيمدددة للمبدداني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمددددين للهيئددددة السدددد)وذلددددك بحسددددب دليددددل الاسددددعار الاسددددتر شددددادي ,قيمددددة متددددر البندددداء المددددذتور بددددالتقر يددددر تشددددمل الرسددددوم الاداريددددة والرسددددوم المهنيددددة وربددددح المقدددداول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخدر، أو تداولده أو الاقتبداس منده أو الإشدارة إليده علدى أي حدال مدن الأحدوال لأي غدرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشدركة ومدن دوايدي الحيطدة والحدذر أن تحدت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقدة صدريحة مدن الشدركة•
إلتدددزامدون أي تحددتفظ الشددركة بددالحق. بددالحق فددي إدخددال أي تعددديلات وعمددل أي مراجعدددة علددى التقيدديم أو دعددم نتيجددة التقيدديم فددي ودددل وددروف محددددةوالمقيدديم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش   مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسداتنا المعتدادة، فددإن هدذا التقريدر مخصددص للاسدتخدام فقدط للطدرف الددذي تدم توجيهده إليدده للغدرض
ً
المحددد المنصددوص وفقدا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهدور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في منشدور أو نشدرة ، ممدا قدد يشدكل عر 
ً
ضدا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستنتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقديم وكدذلك مدع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبدراء التقيديم التداوعون لهدا لديس لدديهم تضدارب مصدالح مدع العقدار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة



الدراسة السوقية

ملحق



مدينة الرياض
ن رة عامة

المساهمة في
الناتج المحلي

عدد السكان

مليون نسمة 8.2
23%

النمو السكاني

%4 

الكثافة السكانية

من الناتج المحلي هكتار/ فرد 34

الإجمالي في المملكة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

ياض مدينة الر
نظرة عامة عن مدينة الرياض 

حيثمنيةعربعاصمةأكبرووالثمدنهاوأكبرالسعودية،العربيةالمملكةعاصمةبيالرياضمدينة

منطقةإمارةمقروبينجد،هضبةفيالعربيةالجزيرةشبهوسطالرياضمدينةتقع.السكانعدد

عًا،توسالعالممدنأسرعإحدىمنوتعتبرالسعودية،للمناطقالإداري التقسيمحسبالرياض

تاريخيةميةأهالرياضمدينةاكتسب وقدكبير،وشكلمساحةاتسع نشأ هامنقرن نصففخلال

.قديمةمدينةتان أنمنذوتجاريةوسياسية

فيلسياديةاوالمؤسساتالمقراتعلىتحتوي حيثوالاقتصادية،السياسيةالسعوديةواجهةالرياض

المدينةشكلوتالاستثمار،وشرتاتالماليةالسوق هيئاتيضمحيوي ماليمركزعنعبارةوبيالدولة،

.السعوديةفيالقائمةالكبرى المشاراعمنلعددمفتوحةعملساحة

%57سعوديين  

4,658,322
%43غير سعوديين  

3,557,962 43.4%
خاص نسبة العاملين بالقطاع ال
في منطقة الرياض 

23.7%
من أعلى واجهة للمهاجرين الداخليين من 

أرباب الأسر 

35.4%
(  طةالمنشات الصغيرة والمتوس)حجم القطاع الخاص 

.  لكةفي منطقة الرياض من اجمالي عدد المنشات بالمم



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

يع الكبرى  المشار
و مدينة الرياض 2030رؤية المملكة |   

نوعيةنقلهعملالى هدفبرنامج11تخصيصتم2030المملكةرؤيةانطلاقمع

ة،السعوديوالمناطقللمدنالمباشرةوالتوجيهاتالخططمنالعديدوطرح 

فيتصاديةوالاقالسياسيةالعاصمةتونهاالبرامجمع ممعالراياضمدينةتتقاطع

ويتركزال،الأعمعنللبحثوالمقيمون المواطنون يقصدهاوجهةتعتبركماالمملكة،

نمووقافيةسياحيةمقوماتتملكوبيالسعودية،فيالعملقوةمن%23فيها

منعدداسنويً الرياضفيوتقامالحضريةوالمعالموالمتاحفالتاريخيةالمواقع

.والترفيهيةالثقافيةوالأحداثالمهرجانات

برامجضلفيالكبرى التنمويةالمشاراعمنعددالشريفينالحرمينخادمأطلقوقد

العالممدننمن يرا هابينتصنيفهادرجةورفعالحياةجودة يادةالى هدفالرؤية

لمرحلةمةالعاصنقلعلىوالمساعدةالإجمالي،المحليالناتجمنالفردحصة يادةو

اريةوالحضالعصريةالحياةمناحيمختلففيحيويةأكثربواقعتتسمجديدة

.داعيةإبفنيةصورةوفقالخدمات،أرقىو وارهالسكانهايكفلبماوالتنموية،

  |
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رياض،المدينةمشروعاتضمنالمعتمدةالكبرى المشروعاتأولىسلمانالملكحديقةتعد

 مربعكيلومتر4.13بمساحةالعالمفيالمدنحدائقأكبرمنوتعتبر
ً
الرياضقلبمنمتخذة

 
ً
حدائقميضضخم،استثماري –وقافي–ترفيهي–بيئيمشروعبمثابةوتعدلها،موقعا

حديقة):تشملمربع،مترمليون 3.9عنمساحتهاتزيدمفتوحةوساحاتخضراءومناطق

(توالفراشاالطيور محميةالزراعية،المتاهةحديقةعمودية،حدائقالإسلامي،بالطرا 

حديقة الملك سلمان



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

2030رؤية 
أهم المشاريع بمدينة الرياض|  

وضعتهاتيالالطموحةالخططإحدىالرياضبمدينةالعامللنقلعبدالعزيزالملكمشروعيُعد

المدينةسكانتزويدو العاصمةفيالعامللنقلمتكاملةحلول لتوفيرالرياضلمدينةالملكيةالهيئة

بناءإلىشروعالميهدفوالمستقبلية،الحاليةاحتياجا همتلبيمناسبةعامنقلبخدماتو وراها

تنقّلياراتخللسكانيوفرمماالعالمية،التقنياتأحدثوفقسراعةعامنقلشبكةوتشغيل

المحليادالاقتصوتعزيزالخاصةللمركباتالمفر الاستخداممنالحدفيتسهماقتصادية

 البيئةعلىوالمحاف ة
ً
.ةالمدينأجزاءمختلفوربطالمرورحركةتسهيلإلىإضافة

يز للنقل الع اممشروع الملك عبدالعز

 وللمش ي،مساراتوسيوفرمربعًا،كيلومترًا19المشروعمساحةتفوق 
ً
،مبتكمتحفا

ً
وجامعةرا

 والتصميم،التقنيةفيمتخصصة
ً
 ومسرحا

ً
منطقة80منوأكثرالاستخدامات،متعددمتكاملا

معاييريقتطبعلىتصاميمهفيالجديدالمربعمشروعيعتمدوالترفيهية،الحيةللعروض

وعرضمتر،400إلىيصلبارتفاع"المكعب"بناءوسيتمالحياة،جودةمستوى ورفعالاستدامة

خارجيةواجهةمعالمكعبالشكلالمشروعيتخذالمبتكرة،التقنياتأحدثليضممتر،400

العالميتحات رقميةالبيئةالداخل،في.التصميمفيالحديثالنجديالطاوعمنتستلهم

.حداوةالأكثرالهولوغرافيالتصويربتقنياتمزودةوبيالافتراض ي

ياض)مشروع المربع  ( :داون تاون الر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فيحيةصأنما اتباععلىالسكانتشجيعفيالرياض يالمساريسهمانالىالمشروعيهدف

دراجاتالورتوبالمش يخاصوبشكلالمختلفةالرياضاتممارسةعلىوالتحفيزالتنقل،

ويمتدلبيئية،واوالترفيهيةوالثقافيةالفنيةوالفعالياتبالأنشطة اخرمحيطفيوالخيول،

،كيلو135بطول المشروع
ً
شرقها،فيالسليوواديالمدينةغربفيحنيفةواديبينويربطمترا

.المشروعامتدادطول علىللمشاةومشجرةآمنةمساراتعلىواشتمل

ياضي المسار الر

و يادةنة،المديفيالخضراءالمساحةمنالفردنصيبرفعفيالخضراءالرياضمشروعيسهم

المدينةعناصرةتاففيالتشجيروتكثيفنشرخلالمنفيهاالإجماليةالخضراءالمساحاتنسبة

فيساهميبماالري،أعمالفيالمعالجةللمياهالأمثلالاستغلالتحقيقمعأرجاصها،ومختلف

نمطممارسةعلىالسكانوتشجيعالمدينة،فيالحرارةدرجاتوخفضالهواءجودةتحسين

 أكثرحياة
ً
 راعةلىعالتشجيرأعمالتشتملوتوجهات،أهدافمعينوجمبماوحيويةنشاطا

الرياض،مدينةأنحاءتافةفيشجرةمليون 7.5منأكثر

ياض الخضراء الر

2030رؤية 
أهم المشاريع بمدينة الرياض|  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

دراسة السوق العقاري في مدينة الرياض|     

بقاعدةيزوتتمالخليجيالتعاون مجلسدول فيسوق أكبرالسعوديةلكون ن رًا

ومركزاصمةكعالرياضوتستفيدلءنفاق،قابل  مرتفعدخلمعقويةمستهلكين

أنتوقعالمومنالأوسط،الشرق منطقةفيالأساسيةالتجاريةالأنشطةمنتجاري 

والقوى انوالسكالاقتصادمؤشراتذلكفيبماالأساسيةالطلبمحرتاتتحافظ

العقاراتوق سعلىللطلبإيجابيةمؤشراتالمتوقعمنوبالتاليقو ها؛علىالعاملة

والاعواماليالحالعامفيللسوق متميزأداءالمتوقعمنحيثمستقبلا،المدينةفي

منلرغماعلىباستمراريتزايدالمتوسط،والميسرالاسكانفيخاصةالقادمة،

الحضري التوسعجانبإلىالسكان،عددتزايدالأساس يسببهوالأخيرالتباطؤ

علىرباستمراالحكومةتعملحيثالحكومية،والحوافزالأسرة،حجموانخفاض

.المنا ل لكيةمُ لزيادةالسعوديينللمواطنينالتكلفةميسرةسكنيةوحداتتوفير

:ي المملكةتطور نسبة  يمة السوق العقاري في الرياض من اجما ي  يمة السوق العقاري ف

نهايددةحتددىمشددروع1838الريدداضمنطقددةمشدداراععددددبلددغ
24%منهاانجز.ريددالمليددار337اجماليددةبتكلفددةم2021

ركةحالىبالإضافةاجمالية،بتكلفةمشروع365وعددها
.المدينةفيالواسعةالبناء

14,700+
ه1443العامخلالبناءرخصة

1,800+
مشروع تنموي معتمد يتم 

العمل عليها في المدينة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الرياضمنطقةفيالسكنيةالوحداتعدد

48,160الشعبيةالمنا ل وعددسكنية،وحدة288,360السكنيةالشققوعددوحدة،395,560السكنيةالفللعدد،سكنيةوحدة865,390الرياضمنطقةفيالسكنيةالوحداتعدداجماليبلغ

.المطروحةالمساكنعدداجماليمن%62.1المساكنحيا ةنسبةوبلغةسكنية،وحدة

:صناديق الاستثمار العقارية في مدينة الرياض 

الاستثماراتتزيدانويتوقعالسفر،فتحوعدخاصهالخارجيينالزواروعدداليهاالهجرةمعدتزايدومعومشاراعخططمنتطرحهمامعوخاصةالرياضمدينةفيالعقاري السوق ينموانالمتوقعمن

المقراتعملمثلالأخرى السياساتالىبلاضافةلها،المستمروالتشجيعالخارجيةالاستثماراتتسهيلاتمعوخاصةالرياض،مدينةحدودداخللهاأصول تملكالتيالعقاريةالصناديقفيالأجنبية

.المملكةفيللاقتصادالأول المحركتونها.الرياضمدينةفيأصول تملكالتيالعقاريةالصناديقمنواسعةمجموعةويوجد،المملكةفيالكبراءللشرتاتالإقليمية

6%
المنا ل الشعبية

%46
الفلل السكنية

49%
الشقق السكنية

دراسة السوق العقاري في مدينة الرياض|     



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بددي العوامددل الداخليددة او يمكددن ان يطلددق عليهددا العوامددل المباشدد•

تبدددر مدددا يخدددص العقدددار محدددل التقيددديم حسدددب الرسدددم الموضدددح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضد ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكوندات العقدار مدن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهداج التقيدديم الموقدع ودم الموقددع ودم الموقدع، عبددارة تتكدرر كثيدرا فددي جميدع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مدددددة الحكوميدددددة و الصددددددادرة مدددددن الجهدددددات المعنيددددددة بالعقدددددار، فدددددي المملكددددددة•

شدراعات الشؤون البلدية و القرويدة متخصصده فدي عمدوم الأراضد ي، مدن حيدث الت

م و و التن يمددددددات، و لكددددددن توجددددددد هيئددددددات كددددددذلك لهددددددا دور فددددددي تحديددددددد الاسددددددتخدا

ل و ينبددددددددع، نوعيتددددددده مثدددددددل هيئددددددددة تطدددددددوير المدينددددددددة المندددددددورة و الهيئدددددددة الملكيددددددددة للجبيددددددد

ام داخددددددل بالإضدددددافة الدددددى المددددددن الاقتصدددددادية و خصوصددددديتها فدددددي تحديدددددد الاسدددددتخد

.أراضيها

دددددان العقددددددار مددددددد• را نوعيددددددة المسددددددتأجرين تلعددددددب دورا هامددددددا فددددددي تحديددددددد القيمددددددة اذا تد

.للدخل

ديدددددد الاسدددددتخدام الحدددددالي او الاسدددددتخدام الأعلدددددى و الأفضدددددل عامدددددل أساسددددد ي فدددددي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علدددددددى غيددددددر المباشدددددددرة والتددددددي يكدددددددون لهددددددا تدددددددأوير-العوامددددددل الخارجيدددددددة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مددددة دور المقددديم هددددو متاوعددددة هددددذه العوامددددل و تحديددددد اورهددددا علددددى قي•

.العقار

العوامدددددددل الطبيعيدددددددة مثدددددددل الدددددددزلا ل و الامدددددددراض و نحوهدددددددا لهدددددددا دور •

مؤقددد  فدددي تحديدددد القيمددددة حسدددب وقددد  حصددددولها و هدددو مدددا يطلددددق

ره علدى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقد  فدي تدأوي

.القيمة

العوامددددددددددددددل الاجتماعيددددددددددددددة مثددددددددددددددل تغيددددددددددددددر ذوق السددددددددددددددكان و اخددددددددددددددتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهدددا العامدددل الاقتصدددادي مدددن أهدددم العوامدددل التدددي ين دددر لهدددا المقددديم اليدددوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العدددددرض و الطلدددددب و معددددددلات النمدددددو او التبددددداطؤ فدددددي الاسدددددتثمار العقددددد•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويددل مخصصددات التمويددل مددن قبددل الحكومددات و البنددوك و شددرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسدددددددعار الفائدددددددددة الصدددددددادرة مددددددددن مؤسسددددددددة النقدددددددد و ارتباطهددددددددا بمعدددددددددلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطددوير الموقددع الخدداص بمشددروع ال( تحليددل)تتمثددل دراسددة •

وفهدم العقاري فدي جمدع المعلومدات التدي تسداهم فدي وصدف

طرحهدا خصائص الموقع ومن وم تحليدل تلدك المعلومدات و 

بالاسددددددددددددددددددددددددددتعانة بدددددددددددددددددددددددددددالخرائط التخطيطيدددددددددددددددددددددددددددة والصدددددددددددددددددددددددددددور 

الفوتوغرافيدددددددددددة وصدددددددددددور القمدددددددددددر الصدددددددددددنايي والرسدددددددددددومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحددددددددات التجاريدددددددة )معددددددددل الاشدددددددغال •

.(الشاغرة
.حجم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسدددددددددددددط المسددددددددددددداحة للمقدددددددددددددرات الإداريدددددددددددددة •
.المطلوبة

معدددددددل الاشددددددغال لنددددددوع معددددددين مددددددن المبدددددداني•
.الإدارية

حجددددددددددددددم الطلددددددددددددددب علددددددددددددددى المبدددددددددددددداني الاداريددددددددددددددة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تددددوفر مرافددددق الدددددعم مددددن محددددلات ومراكددددز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تددددددددددددوفر مرافددددددددددددق الدددددددددددددعم مددددددددددددن محددددددددددددلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصنيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق النشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق النشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضدات التدي سيسدتخدمها المشدارتون فدي السدوق عندد تحديدد السدعر المناسدب 3ومع ذلك، يجب أن تعكدس مددخلات المسدتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيدار الددولي لإعدداد . ()قابلدة للرصددت التدي يمكدن ملاح تهدا وتقليدل اسدتخدام المددخلات غيدر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علديهم اختيدار أنسدب تقنيدات التقيديم التدي تزيدد مدن اسدتخدام المد
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق النش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير النشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لددالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا دايي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تنتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًددا مددن خددلال وفددي أغلددب الحددالات يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية مددن الدددخل الفعلددي لءيجددار أو مددن مقارنددة إيجددارات عقددارات مماولددة،يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبددار جميدع المصدداريف المتأتيدة مدن النشددا  التجداري باخددذ العدين فدي اويددتم اسدتخلاص مؤشدر القيمددة مدن الاربدداحلأصدل مددرتبط بالأربداح بدي طريقدة ماليددة لتقددير قيمددة سدوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطددوير التدي تددم أعمداليمدةوتسدتند هدذه الطريقددة إلدى فرضددية مفادهدا أن السدعر الددذي يُمكدن أن يدفعدده المشدتري مقابدل هددذا العقدار هددو قيمدة الفدائض مددن حصديلة البيددع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم
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ملحق
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شركة دراية المالية 
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ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممرفق تعليمينوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

أسلوب التكلفة994535004940رقم الصك

س.ر22,700م5593.59مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  15% 2م7,406)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%7.9%400 مرافقاستخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 40,776,926

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

المحتويات

ا  الملخص التنفيذي5

ا  تفاصيل المشروع51

ا  التقييم18

ا  الأحكام العامة24

ا  الدراسة السوقية28

ا  منهجية التقييم36

ا  رخصة الممارسة44



ذيالملخص التنفي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات العميل

الإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1444/05/20 تاريخ الصك  994535004940 رقم الصك   مجمع تجاري  نوع العقار

الدرعية  المدينة الدرعية/ م  / 14 الحي/ المخطط  17م  رقم القطعة

ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الدراية 
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية مرافق استخدام الأرض الدرعية  جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م5593.59 اتم تقييمهالمساحة التي 2م5593.59
إجمالي مساحة الأرض 

)2م)

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 + معايير المحاسبة الدولية لاعداد التقارير الماليةIFRS معايير التقييم المتبعة

أعلى وأفضل استخدام فرضية التقييم

, ات المتخصصددةوشددرتات الدراسدد, الهيئددة العامددة لءحصدداء, قاعدددة البيانددات الخاصددة وشددركة واحددد الددرأي يددتم تحدددويها وشددكل مسددتمر وبددي مكونددة مددن دراسددات مبزيددة علددى المؤشددرات الرسددمية مددن و ارة العدددل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات التقرير

م2023/12/10 تاريخ القياس م2023/12/07 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

و اكتمال البيانات المتاحدة كما لاتقر شركتنا بدقة أ, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها وامكانية الاعتماد عليها 

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقديم ة خطيدة مدن شدركة واحدد الدافقدالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعدد مدن اجلده ولايجدب تو اعده او نشدره او جدزء منده الا وعدد الحصدول علدى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

40,776,926 (رقمًا)القيمة 

 وتسعمائة وستة وعشرون
ً
 وسبعمائة وستة وسبعون ألفا

ً
أربعون مليونا  )القيمة 

ً
(كتابة

2م5593.59 (2م)مساحة العقار 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003315 منتسب معاين  العتيبياحمد

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

.ةتقدير القيمة العادل

.رالمشاركون في إعداد التقري



عتفاصيل المشرو



موقع
العقددددددددددار

رابط المو ي 

https://www.google.com/maps/place/24%C2%B046'41.7"N+46%C2%B034'08.2"E/@24.778602,46.561599,2270m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x49e4f853dc4cb7cb!8m2!3d24.778243!4d46.5689515


تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

وتعتبر من المناطق المتميزة لقربها من مدينة الرياض( حي الرحاب)بمحافظة الدرعية ( مدرسة)العقار عبارة عن مرفق تعليمي :المو ي

.2م11.952.37: مساحة البناء, 2م5593.59باجمالي مساحة الارض  

توفر الخدات الرئيسية للعقار: الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي

.سهولة الوصل الى الموقع-

توفر جميع انواع المرافق الممكنة في الموقع-

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هدددذا التقريدددر لمعرفدددة يعتبدددر الأسددداس المنطقدددي ومقددددار التقيددديم المعتمدددد فدددي, بنددداءً علدددى المعلومدددات الدددواردة حتددد  تددداريخ التقيددديم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 لءر  (RICS)العقدداريين 
ً
شددادات التوجيهيددة التددي تددم تكييفهددا وفقًددا لقددوانين وأنظمددة المملكددة العربيددة السددعودية، وكددذلك وفقددا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحفظدات وتدم افتدراض سدلامة المعلومدات وعددم وجدود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميدل: ملاحظة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مددن قبددل العميددل وبندداء علددى البريددد الالكترونددي المرسددل مندده تددم الاعتمدداد علددى قددوائم الدددخل المرسددلة بالنصددف الاول مددن سددن2023لددم يددتم تزويدددنا بقددوائم الدددخل للنصددف الثدداني مددن سددنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي الرحاب46.5671532 ,6601/12/20236,00024.77999207أرض سكنية1

حي السلمانية46.568679 ,66019/11/20235,90024.7761852أرض سكنية2

حي الرحاب46.5683742 ,9283/12/20235,80024.78065240أرض سكنية3

(سكني–بيع )المسح السوقي المقارنات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

6,0005,9005,800سعر المتر المربع للارض المقارن 

660660928مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

12-03-1219/11/20232023-01-2023تاريخ العرض

46.5683742 ,46.56867924.78065240 ,46.567153224.7761852 ,24.77999207مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

5,4005,3105,220سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%15-اصغر%15-اصغر%15-اصغر5,594مساحة الارض المراد تقييمه

%110%110%4110عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%20-ممتا %20-ممتا %20-ممتا جيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%30-سكني%30-سكني%30-سكنيمرفق تعليميالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%55-%55-%55-الضبط الزسبي

2,4302,3902,349صافي القيمة

%40%30%30الو ن الزسبي 

 940 717 729القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 2,385متوسط قيمة المتر 

 5,594مساحة الأرض

13,344,207القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م4,546مساحة القبو

2م/ س .ر2,700تكلفة قيمة متر البناء

س.ر12,274,200اجمالي تكلفة القبو

2م7,406مساحة مسطحات البناء

2م/ س .ر2,700تكلفة قيمة متر البناء

س.ر19,996,200اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر32,270,400إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر32,270,400إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 34العمر المتبقي

%6العمر الفعال

%%15معدل الإهلاك

س.ر4,840,560تكاليف الإهلاك

2م27,429,840صافي تكاليف البناء

2م5,594مساحة الارض 

2م/ س .ر2,385قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر13,341,690قيمة الأرض المقدرة

س.ر40,771,530إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

.ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 0%

معدل الشواغر0%

5 yearsفترة التدفقات النقدية

معدل الخصم10%

معدل النمو 0%

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

%3.90:معدل عائدات السندات الحكومية 
اصدار شهر )معدل العائد الخالي من المخاطر  

، المركز الوطني لادارة الدين (2023سبتمبر 

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم

%2.0(الركود والانتعاش) علاوة مخاطر السوق 
فيها بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع

العقار 

ع التكاليف الناتج)علاوة المخاطر الخااة
(:للعقار

1.6%
ية علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوع

الاستثمار للارض بفرضية الاستخدام الحالي

%10=معدل الخصم
قدية بي الزسية التي تقوم بتحويل التدفقات الن

المستقبلية الى قيمة حالية 

(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%0نا ص معدل الشواغر

00000

3,500,0003,500,0003,500,0003,500,0003,500,000اجما ي الدخل الفعلي

00000%0(التشغيلية والرأسمالية)نا ص معدل المصاريف 

3,500,0003,500,0003,500,0003,500,0003,500,000(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 

44,303,797القيمة الاس ردادية للمبنل

3,500,0003,500,0003,500,0003,500,0003,500,00044,303,797اافي التد قات النقدية

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

3,181,8182,892,5622,629,6022,390,5472,173,22527,509,173القيمة الحالية للتد قات النقدية

40,776,926اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هدذا التقريدر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علدى ارراء الدواردة فد1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تددي تددم جمعهددا لقددد اعتمدددنا وشددكل مكثددف علددى المعلومددات المقدمددة خددلال المناقشددات مددع العميددل، حيددث نعتقددد أن البيانددات ال2.

و مراجعدددة بدددإجراء تدددقيق مسدددتقل أ-كجددزء مدددن التقيدديم -دقيقددة وموودددوق بهددا، لدددم تقددم شدددركة واحددد الدددرأي للتقيدديم العقددداري 

احدد الدرأي شدركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شدكل خخدر مدن أشدكال التأكيدد علدى دقدة هدذه المعلومدات

لدددى تقددددير أو عدددن المعلومدددات التدددي لدددم يدددتم الكشدددف عنهدددا والتدددي قدددد تدددؤور عالإغفدددالاتلا تتحمدددل أيدددة مسدددؤولية عدددن الأخطددداء أو 

.التقييم

  أو معرفدة تتجداو  تلدك ا3.
ً
 متخصصدا

ً
 مدن لا يقصد إبداء الرأي فدي الأمدور التدي تتطلدب خبدرة قانونيدة أو تحقيقدا

ً
لمسدتخدمة عدادة

.قبل مثمّني العقارات

تددددي تمددددد  الخددددرائط والمعروضددددات الددددواردة فددددي هددددذا التقريددددر مخصصددددة للتوضدددديح فقددددط توسدددديلة مسدددداعدة فددددي تصددددور الأمددددور ال4.

قريددر أو اسددتخدامها لا يزبغددي اعتبارهددا مسددح أو الاعتمدداد عليهددا لأي غددرض خخددر، ولا يزبغددي إ التهددا مددن الت. مناقشددتها فددي التقريددر

.أو فصلها عن التقرير

كمددددا , إذ نعتقددددد أن القيمدددة السددددوقية خاضددددعة للتغييددددر وعددددد هددددذه الفتددددرة. أشددددهر3يرجدددى ملاحظددددة أن هددددذا التقريددددر صددددالح لمدددددة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليدة سدوف نحدن نفتدرض أن ودروف السدو . يرجى ملاحظة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريدر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للنظاميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تدددزام بهددا وسددديتم يددتم تقيدديم العقدددار علددى افتدددراض أن جميددع لدددوائح وقيددود تقسددديم المندداطق والاسددتخدام المعمدددول بهددا قدددد تددم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومددع ذلددك، إذا . ييمنددالددم تكشددف استفسدداراتنا عددن أي تلددوث يددؤور علددى الممتلكددات أو الممتلكددات المجدداورة والتددي قددد تددؤور علددى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقدار أو فدي أي أرض مجداورة، فقدد يدؤدي ذلدك إلدى تغي
ً
يدر قيمدة العقدار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمدا أن . جدزء منهدالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قدد تزشدأ عندد التصدرف فدي العقدارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فددي " جائحددة عالميددة"الددذي أعلنتدده منظمددة العددحة العالميددة بأندده  COVID-19أوددر اندددلاع فيددروس تورونددا فددايروس الجديددد3.

شدا  السدوق فدي لدذلك تدأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مدن قبدل العديدد مدن البلددان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مددن تدداريخ التقيدديم، ونحدددن فددي شددركة واحدددد الددرأي للتقيدديم العقدداري نعتقدددد أندده. العديددد مددن القطاعددات
ً
يمكننددا إعطددداء اعتبدددارا

 COVID-19والواقع أن الاسدتجابة الحاليدة لدد . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمندا علددى أسدداس لتق( قدديم)وبالتدالي يددتم اعطداء . تعندي أننددا نواجده مجموعددة غيدر مسددبوقة مدن الظددروف التدي نبنددي عليهدا الحكددم

وبالتدالي يجدب أن يكدون تقييمندا RICS Red Book Globalمدن   VPGA 10و VPS 3وفقًدا لدد " عدم اليقين وشأن تقيديم المدواد"

 
ً
 -وأن يكددددون بدرجددددة أعلددددى مددددن الحددددذر -اقددددل يقينددددا

ً
 بتقييمنددددا كمددددا هددددو الحددددال عددددادة

ً
 للتددددأوير وذلددددك نظدددد. والددددذي يكددددون مرتبطددددا

ً
را

   COVID-19المسدتقبلي غيدر المعدروف الددذي قدد يكدون لددد 
ً
علدى سدوق العقددارات ، ولدذلك نوإد ي بإبقدداء تقيديم العقدار موضددوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الدذي يضدم فدي عدداده نخبدة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

ياندات والمعلومدات والإحصدائيات اؤهدا مدن خدلال خبرا هدا التقييميدة ومدن خدلال مدا قامد  بده مدن جمدع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيديم والاستشدارات، ومدا يتدوفر لددى شدركتنا مدن قاعددة معلومدات تدم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الدد 2.

ولديس للشدركة . طدراف التداوعين لدهوضدوعية ويتمتعدون بالاسدتقلالية عدن العميدل وشدرتاته التاوعدة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميدين و مسداعدين قداموا بدإجراء عمليدة التقيديم دونمدا أي تحيدز، كمدا إنهدم يعملدون 3.

مدع العميدل وشدرتاته التاوعدة أو بدواطن الأمدور لددى العميدل أو هدؤلاء الدذين لدديهم علاقدات داخليدة أو ارتباطداتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمدة فدي التقيديم، سديتم ميدة مدن طدرف أخدر فيمدا يتعلدق بدأي جاندب مدن جواندبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشدروطة  علدى النتدائج التدي يتوصدل إليهدا أو أي أحدداث أخدرى، و ذا حصدل  الشدركة علدى مسداعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضدح موقدع تدم اسدتلام  بيدان تفصدي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضدح مسداحة العقدار:  لمعاينة الأا
قددددة العقددددار ومسدددداحة الأرض ومسدددداحة مسددددطحات البندددداء والمسدددداحة التأجيريددددة وعددددد ذلددددك تددددم الوقددددوف علددددى العقددددار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسدمية مثدل المكاتدب تم تحليل البياندات المتدوفرة فدي منطقدة العقدار والتدي تدم إستقصداصها مدن مصدادر غيد: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نده تدم الإسدتزتاج بدأن وعد تقدير الخبراء لءستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خدددرين يقومدددون بمراجعدددة المعلومدددات والتحلددديلات 2مراجعدددة القيمدددة مدددن قبدددل لجندددة المراجعدددة المكوندددة مدددن 
ي
خبدددراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيددث لدددم يددتم الاسدددتعانة بمصدددر خددارجي مثدددل المكاتددب الهندسدددية % 5أو أقددل % 5حيدددث أن القيمددة المسددتزتجة يمكدددن أن تكددون  يدددادة : تحليددل حساسددية القيمدددة للمبدداني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمددددين للهيئددددة السدددد)وذلددددك بحسددددب دليددددل الاسددددعار الاسددددتر شددددادي ,قيمددددة متددددر البندددداء المددددذتور بددددالتقر يددددر تشددددمل الرسددددوم الاداريددددة والرسددددوم المهنيددددة وربددددح المقدددداول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخدر، أو تداولده أو الاقتبداس منده أو الإشدارة إليده علدى أي حدال مدن الأحدوال لأي غدرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشدركة ومدن دوايدي الحيطدة والحدذر أن تحدت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقدة صدريحة مدن الشدركة•
إلتدددزامدون أي تحددتفظ الشددركة بددالحق. بددالحق فددي إدخددال أي تعددديلات وعمددل أي مراجعدددة علددى التقيدديم أو دعددم نتيجددة التقيدديم فددي ودددل وددروف محددددةوالمقيدديم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش   مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسداتنا المعتدادة، فددإن هدذا التقريدر مخصددص للاسدتخدام فقدط للطدرف الددذي تدم توجيهده إليدده للغدرض
ً
المحددد المنصددوص وفقدا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهدور يرجى ملاحظة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشدور أو نشدرة ، ممدا قدد يشدكل عر 
ً
ضدا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقديم وكدذلك مدع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبدراء التقيديم التداوعون لهدا لديس لدديهم تضدارب مصدالح مدع العقدار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة



الدراسة السوقية

ملحق



مدينة الرياض
ن رة عامة

المساهمة في
الناتج المحلي

عدد السكان

مليون نسمة 8.2
23%

النمو السكاني

%4 

الكثافة السكانية

من الناتج المحلي هكتار/ فرد 34

الإجمالي في المملكة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

ياض مدينة الر
نظرة عامة عن مدينة الرياض 

حيثمنيةعربعاصمةأكبرووالثمدنهاوأكبرالسعودية،العربيةالمملكةعاصمةبيالرياضمدينة

منطقةإمارةمقروبينجد،هضبةفيالعربيةالجزيرةشبهوسطالرياضمدينةتقع.السكانعدد

عًا،توسالعالممدنأسرعإحدىمنوتعتبرالسعودية،للمناطقالإداري التقسيمحسبالرياض

تاريخيةميةأهالرياضمدينةاكتسب وقدكبير،وشكلمساحةاتسع نشأ هامنقرن نصففخلال

.قديمةمدينةتان أنمنذوتجاريةوسياسية

فيلسياديةاوالمؤسساتالمقراتعلىتحتوي حيثوالاقتصادية،السياسيةالسعوديةواجهةالرياض

المدينةشكلوتالاستثمار،وشرتاتالماليةالسوق هيئاتيضمحيوي ماليمركزعنعبارةوبيالدولة،

.السعوديةفيالقائمةالكبرى المشاراعمنلعددمفتوحةعملساحة

%57سعوديين  

4,658,322
%43غير سعوديين  

3,557,962 43.4%
خاص نسبة العاملين بالقطاع ال
في منطقة الرياض 

23.7%
من أعلى واجهة للمهاجرين الداخليين من 

أرباب الأسر 

35.4%
(  طةالمزشات الصغيرة والمتوس)حجم القطاع الخاص 

.  لكةفي منطقة الرياض من اجمالي عدد المزشات بالمم



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

يع الكبرى  المشار
و مدينة الرياض 2030رؤية المملكة |   

نوعيةنقلهعملالى هدفبرنامج11تخصيصتم2030المملكةرؤيةانطلاقمع

ة،السعوديوالمناطقللمدنالمباشرةوالتوجيهاتالخططمنالعديدوطرح 

فيتصاديةوالاقالسياسيةالعاصمةتونهاالبرامجمعظممعالراياضمدينةتتقاطع

ويتركزال،الأعمعنللبحثوالمقيمون المواطنون يقصدهاوجهةتعتبركماالمملكة،

نمووقافيةسياحيةمقوماتتملكوبيالسعودية،فيالعملقوةمن%23فيها

منعدداسنويً الرياضفيوتقامالحضريةوالمعالموالمتاحفالتاريخيةالمواقع

.والترفيهيةالثقافيةوالأحداثالمهرجانات

برامجضلفيالكبرى التنمويةالمشاراعمنعددالشريفينالحرمينخادمأطلقوقد

العالممدننمنظيرا هابينتصزيفهادرجةورفعالحياةجودة يادةالى هدفالرؤية

لمرحلةمةالعاصنقلعلىوالمساعدةالإجمالي،المحليالناتجمنالفردحصة يادةو

اريةوالحضالعصريةالحياةمناحيمختلففيحيويةأكثربواقعتتسمجديدة

.داعيةإبفنيةصورةوفقالخدمات،أرقىو وارهالسكانهايكفلبماوالتنموية،

  |
ض

ة الريا
دين

م
ع ب

شاري
م الم

ه
أ

رياض،المدينةمشروعاتضمنالمعتمدةالكبرى المشروعاتأولىسلمانالملكحديقةتعد

 مربعكيلومتر4.13بمساحةالعالمفيالمدنحدائقأكبرمنوتعتبر
ً
الرياضقلبمنمتخذة

 
ً
حدائقميضضخم،استثماري –وقافي–ترفيهي–بيئيمشروعبمثابةوتعدلها،موقعا

حديقة):تشملمربع،مترمليون 3.9عنمساحتهاتزيدمفتوحةوساحاتخضراءومناطق

(توالفراشاالطيور محميةالزراعية،المتاهةحديقةعمودية،حدائقالإسلامي،بالطرا 

حديقة الملك سلمان



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

2030رؤية 
أهم المشاريع بمدينة الرياض|  

وضعتهاتيالالطموحةالخططإحدىالرياضبمدينةالعامللنقلعبدالعزيزالملكمشروعيُعد

المدينةسكانتزويدو العاصمةفيالعامللنقلمتكاملةحلول لتوفيرالرياضلمدينةالملكيةالهيئة

بناءإلىشروعالميهدفوالمستقبلية،الحاليةاحتياجا همتلبيمناسبةعامنقلبخدماتو وراها

تنقّلياراتخللسكانيوفرمماالعالمية،التقنياتأحدثوفقسراعةعامنقلشبكةوتشغيل

المحليادالاقتصوتعزيزالخاصةللمركباتالمفر الاستخداممنالحدفيتسهماقتصادية

 البيئةعلىوالمحافظة
ً
.ةالمدينأجزاءمختلفوربطالمرورحركةتسهيلإلىإضافة

يز للنقل الع اممشروع الملك عبدالعز

 وللمش ي،مساراتوسيوفرمربعًا،كيلومترًا19المشروعمساحةتفوق 
ً
،مبتكمتحفا

ً
وجامعةرا

 والتصميم،التقنيةفيمتخصصة
ً
 ومسرحا

ً
منطقة80منوأكثرالاستخدامات،متعددمتكاملا

معاييريقتطبعلىتصاميمهفيالجديدالمربعمشروعيعتمدوالترفيهية،الحيةللعروض

وعرضمتر،400إلىيصلبارتفاع"المكعب"بناءوسيتمالحياة،جودةمستوى ورفعالاستدامة

خارجيةواجهةمعالمكعبالشكلالمشروعيتخذالمبتكرة،التقنياتأحدثليضممتر،400

العالميتحات رقميةالبيئةالداخل،في.التصميمفيالحديثالنجديالطاوعمنتستلهم

.حداوةالأكثرالهولوغرافيالتصويربتقنياتمزودةوبيالافتراض ي

ياض)مشروع المربع  ( :داون تاون الر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فيحيةصأنما اتباععلىالسكانتشجيعفيالرياض يالمساريسهمانالىالمشروعيهدف

دراجاتالورتوبالمش يخاصوبشكلالمختلفةالرياضاتممارسةعلىوالتحفيزالتنقل،

ويمتدلبيئية،واوالترفيهيةوالثقافيةالفنيةوالفعالياتبالأنشطة اخرمحيطفيوالخيول،

،كيلو135بطول المشروع
ً
شرقها،فيالسليوواديالمدينةغربفيحنيفةواديبينويربطمترا

.المشروعامتدادطول علىللمشاةومشجرةخمنةمساراتعلىواشتمل

ياضي المسار الر

و يادةنة،المديفيالخضراءالمساحةمنالفردنصيبرفعفيالخضراءالرياضمشروعيسهم

المدينةعناصرةتاففيالتشجيروتكثيفنشرخلالمنفيهاالإجماليةالخضراءالمساحاتنسبة

فيساهميبماالري،أعمالفيالمعالجةللمياهالأمثلالاستغلالتحقيقمعأرجاصها،ومختلف

نمطممارسةعلىالسكانوتشجيعالمدينة،فيالحرارةدرجاتوخفضالهواءجودةتحسين

 أكثرحياة
ً
 راعةلىعالتشجيرأعمالتشتملوتوجهات،أهدافمعيزسجمبماوحيويةنشاطا

الرياض،مدينةأنحاءتافةفيشجرةمليون 7.5منأكثر

ياض الخضراء الر

2030رؤية 
أهم المشاريع بمدينة الرياض|  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

دراسة السوق العقاري في مدينة الرياض|     

بقاعدةيزوتتمالخليجيالتعاون مجلسدول فيسوق أكبرالسعوديةلكون نظرًا

ومركزاصمةكعالرياضوتستفيدلءنفاق،قابل  مرتفعدخلمعقويةمستهلكين

أنتوقعالمومنالأوسط،الشرق منطقةفيالأساسيةالتجاريةالأنشطةمنتجاري 

والقوى انوالسكالاقتصادمؤشراتذلكفيبماالأساسيةالطلبمحرتاتتحافظ

العقاراتوق سعلىللطلبإيجابيةمؤشراتالمتوقعمنوبالتاليقو ها؛علىالعاملة

والاعواماليالحالعامفيللسوق متميزأداءالمتوقعمنحيثمستقبلا،المدينةفي

منلرغماعلىباستمراريتزايدالمتوسط،والميسرالاسكانفيخاصةالقادمة،

الحضري التوسعجانبإلىالسكان،عددتزايدالأساس يسببهوالأخيرالتباطؤ

علىرباستمراالحكومةتعملحيثالحكومية،والحوافزالأسرة،حجموانخفاض

.المنا ل لكيةمُ لزيادةالسعوديينللمواطنينالتكلفةميسرةسكنيةوحداتتوفير

:ي المملكةتطور نسبة  يمة السوق العقاري في الرياض من اجما ي  يمة السوق العقاري ف

نهايددةحتددىمشددروع1838الريدداضمنطقددةمشدداراععددددبلددغ
24%منهاانجز.ريددالمليددار337اجماليددةبتكلفددةم2021

ركةحالىبالإضافةاجمالية،بتكلفةمشروع365وعددها
.المدينةفيالواسعةالبناء

14,700+
ه1443العامخلالبناءرخصة

1,800+
مشروع تنموي معتمد يتم 

العمل عليها في المدينة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الرياضمنطقةفيالسكنيةالوحداتعدد

48,160الشعبيةالمنا ل وعددسكنية،وحدة288,360السكنيةالشققوعددوحدة،395,560السكنيةالفللعدد،سكنيةوحدة865,390الرياضمنطقةفيالسكنيةالوحداتعدداجماليبلغ

.المطروحةالمساكنعدداجماليمن%62.1المساكنحيا ةنسبةوبلغةسكنية،وحدة

:صناديق الاستثمار العقارية في مدينة الرياض 

الاستثماراتتزيدانويتوقعالسفر،فتحوعدخاصهالخارجيينالزواروعدداليهاالهجرةمعدتزايدومعومشاراعخططمنتطرحهمامعوخاصةالرياضمدينةفيالعقاري السوق ينموانالمتوقعمن

المقراتعملمثلالأخرى السياساتالىبلاضافةلها،المستمروالتشجيعالخارجيةالاستثماراتتسهيلاتمعوخاصةالرياض،مدينةحدودداخللهاأصول تملكالتيالعقاريةالصناديقفيالأجنبية

.المملكةفيللاقتصادالأول المحركتونها.الرياضمدينةفيأصول تملكالتيالعقاريةالصناديقمنواسعةمجموعةويوجد،المملكةفيالكبراءللشرتاتالإقليمية

6%
المنا ل الشعبية

%46
الفلل السكنية

49%
الشقق السكنية

دراسة السوق العقاري في مدينة الرياض|     



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بددي العوامددل الداخليددة او يمكددن ان يطلددق عليهددا العوامددل المباشدد•

تبدددر مدددا يخدددص العقدددار محدددل التقيددديم حسدددب الرسدددم الموضدددح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضد ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكوندات العقدار مدن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهداج التقيدديم الموقدع ودم الموقددع ودم الموقدع، عبددارة تتكدرر كثيدرا فددي جميدع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأنظمدددددة الحكوميدددددة و الصددددددادرة مدددددن الجهدددددات المعنيددددددة بالعقدددددار، فدددددي المملكددددددة•

شدراعات الشؤون البلدية و القرويدة متخصصده فدي عمدوم الأراضد ي، مدن حيدث الت

م و و التنظيمددددددات، و لكددددددن توجددددددد هيئددددددات كددددددذلك لهددددددا دور فددددددي تحديددددددد الاسددددددتخدا

ل و يزبددددددددع، نوعيتددددددده مثدددددددل هيئددددددددة تطدددددددوير المدينددددددددة المندددددددورة و الهيئدددددددة الملكيددددددددة للجبيددددددد

ام داخددددددل بالإضدددددافة الدددددى المددددددن الاقتصدددددادية و خصوصددددديتها فدددددي تحديدددددد الاسدددددتخد

.أراضيها

دددددان العقددددددار مددددددد• را نوعيددددددة المسددددددتأجرين تلعددددددب دورا هامددددددا فددددددي تحديددددددد القيمددددددة اذا تد

.للدخل

ديدددددد الاسدددددتخدام الحدددددالي او الاسدددددتخدام الأعلدددددى و الأفضدددددل عامدددددل أساسددددد ي فدددددي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علدددددددى غيددددددر المباشدددددددرة والتددددددي يكدددددددون لهددددددا تدددددددأوير-العوامددددددل الخارجيدددددددة •

.العقار من وجهة نظر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مددددة دور المقددديم هددددو متاوعددددة هددددذه العوامددددل و تحديددددد اورهددددا علددددى قي•

.العقار

العوامدددددددل الطبيعيدددددددة مثدددددددل الدددددددزلا ل و الامدددددددراض و نحوهدددددددا لهدددددددا دور •

مؤقددد  فدددي تحديدددد القيمددددة حسدددب وقددد  حصددددولها و هدددو مدددا يطلددددق

ره علدى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقد  فدي تدأوي

.القيمة

العوامددددددددددددددل الاجتماعيددددددددددددددة مثددددددددددددددل تغيددددددددددددددر ذوق السددددددددددددددكان و اخددددددددددددددتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهدددا العامدددل الاقتصدددادي مدددن أهدددم العوامدددل التدددي ينظدددر لهدددا المقددديم اليدددوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العدددددرض و الطلدددددب و معددددددلات النمدددددو او التبددددداطؤ فدددددي الاسدددددتثمار العقددددد•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويددل مخصصددات التمويددل مددن قبددل الحكومددات و البنددوك و شددرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسدددددددعار الفائدددددددددة الصدددددددادرة مددددددددن مؤسسددددددددة النقدددددددد و ارتباطهددددددددا بمعدددددددددلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطددوير الموقددع الخدداص بمشددروع ال( تحليددل)تتمثددل دراسددة •

وفهدم العقاري فدي جمدع المعلومدات التدي تسداهم فدي وصدف

طرحهدا خصائص الموقع ومن وم تحليدل تلدك المعلومدات و 

بالاسددددددددددددددددددددددددددتعانة بدددددددددددددددددددددددددددالخرائط التخطيطيدددددددددددددددددددددددددددة والصدددددددددددددددددددددددددددور 

الفوتوغرافيدددددددددددة وصدددددددددددور القمدددددددددددر الصدددددددددددنايي والرسدددددددددددومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحددددددددات التجاريدددددددة )معددددددددل الاشدددددددغال •

.(الشاغرة
.حجم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسدددددددددددددط المسددددددددددددداحة للمقدددددددددددددرات الإداريدددددددددددددة •
.المطلوبة

معدددددددل الاشددددددغال لنددددددوع معددددددين مددددددن المبدددددداني•
.الإدارية

حجددددددددددددددم الطلددددددددددددددب علددددددددددددددى المبدددددددددددددداني الاداريددددددددددددددة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تددددوفر مرافددددق الدددددعم مددددن محددددلات ومراكددددز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تددددددددددددوفر مرافددددددددددددق الدددددددددددددعم مددددددددددددن محددددددددددددلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاحظتها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضدات التدي سيسدتخدمها المشدارتون فدي السدوق عندد تحديدد السدعر المناسدب 3ومع ذلك، يجب أن تعكدس مددخلات المسدتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيدار الددولي لإعدداد . ()قابلدة للرصددت التدي يمكدن ملاحظتهدا وتقليدل اسدتخدام المددخلات غيدر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علديهم اختيدار أنسدب تقنيدات التقيديم التدي تزيدد مدن اسدتخدام المد
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لددالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا دايي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًددا مددن خددلال وفددي أغلددب الحددالات يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية مددن الدددخل الفعلددي لءيجددار أو مددن مقارنددة إيجددارات عقددارات مماولددة،يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبددار جميدع المصدداريف المتأتيدة مدن الزشددا  التجداري باخددذ العدين فدي اويددتم اسدتخلاص مؤشدر القيمددة مدن الاربدداحلأصدل مددرتبط بالأربداح بدي طريقدة ماليددة لتقددير قيمددة سدوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطددوير التدي تددم أعمداليمدةوتسدتند هدذه الطريقددة إلدى فرضددية مفادهدا أن السدعر الددذي يُمكدن أن يدفعدده المشدتري مقابدل هددذا العقدار هددو قيمدة الفدائض مددن حصديلة البيددع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 



:تم إعداد التقرير لصالح

ير تقييم عقاري تقر

الأصل محل التقييم

00920:رقم  التقرير2023/12/31:  رتاريخ التقري





ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممبنى اداري مكتبينوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

أسلوب التكلفة494535004941رقم الصك

س.ر23,400م2,691.83مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  20% 2م9,484)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

الغرض من التقييماسم العميل
اح تقدير القيمة العادلة للعقار للإفص

في القوائم المالية للصندوق 
القيمة العادلة أساس القيمة

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%7.9%400 تجاري استخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 70,403,430

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

المحتويات

ا  الملخص التنفيذي5

ا  تفاصيل المشروع51

ا  التقييم18

ا  الأحكام العامة26

ا  الدراسة السوقية30

ا  منهجية التقييم40

ا  رخصة الممارسة48



ذيالملخص التنفي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 
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شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة
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شركة دراية المالية 

IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4
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شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 
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بيانات العميل

الإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1444/5/20 تاريخ الصك  494535004941 رقم الصك   اداري مكتبيمبنى نوع العقار

جدة المدينة ب حي الزهراء/ 91 الحي/ المخطط  506و 505و 504و 503 رقم القطعة

ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الدراية 
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية تجاري  استخدام الأرض جدة جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م2,691.83 اتم تقييمهالمساحة التي 2م2,691.83 )2م)إجمالي مساحة الأرض 

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

IFRSم ومعايير المحاسبة الدولية لإعداد التقارير المالية 2022الصادرة في  IVSمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم المتبعة

أعلى وأفضل استخدام فرضية التقييم

, ات المتخصصددةوشددرتات الدراسدد, الهيئددة العامددة للإحصدداء, قاعدددة البيانددات الخاصددة وشددركة واحددد الددرأي يددتم تحدددويها وشددكل مسددتمر وبددي مكونددة مددن دراسددات مبزيددة علددى المؤشددرات الرسددمية مددن و ارة العدددل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 
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بيانات التقرير

م2023/12/12 تاريخ القياس م2023/12/11 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقديم ة خطيدة مدن شدركة واحدد الدافقدالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعدد مدن اجلده ولايجدب تو اعده او نشدره او جدزء منده الا وعدد الحصدول علدى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 
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:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

70,403,430 (رقمًا)القيمة 

 وأربعمائة وولاوة آلاف وأربعمائة وولاوون 
ً
سبعون مليونا  )القيمة 

ً
(كتابة

2م2,691.83 (2م)مساحة العقار 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1220003313 منتسب معاين  راشد البلوش ي

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

.ةتقدير القيمة العادل

.رالمشاركون في إعداد التقري



عتفاصيل المشرو



رابط المو ي 

موقع
العقــــــــــار

https://www.google.com.sa/maps/place/21%C2%B034'28.6"N+39%C2%B008'28.6"E/@21.5752984,39.1393735,663m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d21.5746111!4d39.1412778?hl=en&entry=ttu
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.2م2,691.83بمساحة الأرض ( حي الزهراء ) العقار عبارة عن مبنى اداري مكتبي يقي في مدينة جدة :المو ي

.تتوفر الخدمات الرئيسية: الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي

.يتميز وسهولة الدخول و الخروج من الموقع-

.يقع العقار في حي الزهراء وهو من الاحياء المميزة بجدة لقربها من المراكز التجارية و الأسواق-

.وصف وصور العقار 



التقييم 
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شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هدددذا التقريدددر لمعرفدددة يعتبدددر الأسددداس المنطقدددي ومقددددار التقيددديم المعتمدددد فدددي, بنددداءً علدددى المعلومدددات الدددواردة حتدددى تددداريخ التقيددديم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 للإر  (RICS)العقدداريين 
ً
شددادات التوجيهيددة التددي تددم تكييفهددا وفقًددا لقددوانين وأن مددة المملكددة العربيددة السددعودية، وكددذلك وفقددا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف دات وتدم افتدراض سدلامة المعلومدات وعددم وجدود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميدل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مددن قبددل العميددل وبندداء علددى البريددد الالكترونددي المرسددل مندده تددم الاعتمدداد علددى قددوائم الدددخل المرسددلة بالنصددف الاول مددن سددن2023لددم يددتم تزويدددنا بقددوائم الدددخل للنصددف الثدداني مددن سددنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

(طريق الأمير سلطان)حي السلامة 12,0003/12/202312,00021.57699200,39.14346700أرض تجارية1

حي الروضة4,3003/12/20236,50021.57402200,39.14877400أرض تجارية2

حي الروضة2,6463/12/202311,33721.56342100,39.14300500أرض تجارية3

(عروض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي الخالدية1493/12/202355021.57317400,39.13912000مكتب للايجار1

حي الخالدية3123/12/20231,20021.57160300,39.13431500مكتب للايجار2

حي الخالدية4403/12/202380021.56243300,39.14260100مكتب للايجار3

(تجاري-بيع )المسح السوقي المقارنات

(رمكاتب للإيجا)المسح السوقي المقارنات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

مكاتب ايجار –عروض  بيع تجاري –عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

12,0006,50011,337سعر المتر المربع للارض المقارن 

12,0004,3002,646مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

12-03-122023-03-122023-03-2023تاريخ العرض

21.57849600,39.1549780021.57402200,39.1487740021.56342100,39.14300500مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

10,8005,85010,203سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0متساوي %3أكبر%13أكبر2,691مساحة الارض المراد تقييمه

%25%25%3110عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%5%8%23الضبط الزسبي

13,2846,31810,713صافي القيمة

%10%70%20الو ن الزسبي 

 1,071 4,423 2,657القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 8,151متوسط قيمة المتر 

 2,691مساحة الأرض

21,933,659القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

5501,200800سعر المتر للايجار المقارن 

149314440مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

3/12/20233/12/20233/12/2023تاريخ العرض

21.57317400,39.1391200021.57160300,39.1343150021.56243300,39.14260100مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

4951,080720سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا عامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %10جيد جداممتا حالة المبنى

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%0%0%10الضبط الزسبي

5451,080720صافي القيمة

%30%40%30الو ن الزسبي 

 216 432 163القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 811متوسط قيمة المتر  للايجار

.هة للمقارنات المشاب( مكاتب للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م926مساحة القبو

2م/ س .ر3,000تكلفة قيمة متر البناء

س.ر2,778,000اجمالي تكلفة القبو

2م9,484مساحة مسطحات البناء

2م/ س .ر3,400تكلفة قيمة متر البناء

س.ر32,245,600اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر35,023,600إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر35,023,600إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 32العمر المتبقي

%8العمر الفعال

%%20معدل الإهلاك

س.ر7,004,720تكاليف الإهلاك

2م28,018,880صافي تكاليف البناء

2م2,691مساحة الارض 

2م/ س .ر8,151قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر21,934,341قيمة الأرض المقدرة

س.ر49,953,221إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

.ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 5%

معدل الشواغر10%

5 yearsفترة التدفقات النقدية

معدل الخصم10%

معدل النمو 10%

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

%3.90:معدل عائدات السندات الحكومية 
اصدار شهر سبتمبر)معدل العائد الخالي من المخاطر  

، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنت مة%2.50:  معدل التضخم

العقار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها%2.0(الركود والانتعاش) علاوة مخاطر السوق 

ع التكاليف الناتج)علاوة المخاطر الخااة
(:للعقار

1.6%
تثمار علاوة المخاطر الغير المنت مة المتمثلة بنوعية الاس

للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

%10=معدل الخصم
لمستقبلية بي الزسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية ا

الى قيمة حالية 

(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 7,4348116,029,124مساحات المكاتب  

6,632,0366,632,0366,632,0367,295,240 6,029,124مُجمل دخل الايجار

%10%10%10%10%10%10نا ص معدل الشواغر

602,912663,204663,204663,204729,524

5,426,2125,968,8335,968,8335,968,8336,565,716اجما ي الدخل الفعلي

271,311298,442298,442298,442328,286%5(التشغيلية والرأسمالية)نا ص معدل المصاريف 

5,154,9015,670,3915,670,3915,670,3916,237,430(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 

78,954,814القيمة الاس ردادية للمبنل

5,154,9015,670,3915,670,3915,670,3916,237,43078,954,814اافي التد قات النقدية

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

4,686,2744,686,2744,260,2493,872,9533,872,95349,024,727القيمة الحالية للتد قات النقدية

70,403,430اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هدذا التقريدر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علدى ارراء الدواردة فد1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تددي تددم جمعهددا لقددد اعتمدددنا وشددكل مكثددف علددى المعلومددات المقدمددة خددلال المناقشددات مددع العميددل، حيددث نعتقددد أن البيانددات ال2.

و مراجعدددة بدددإجراء تدددقيق مسدددتقل أ-كجددزء مدددن التقيدديم -دقيقددة وموودددوق بهددا، لدددم تقددم شدددركة واحددد الدددرأي للتقيدديم العقددداري 

احدد الدرأي شدركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شدكل آخدر مدن أشدكال التأكيدد علدى دقدة هدذه المعلومدات

لدددى تقددددير أو عدددن المعلومدددات التدددي لدددم يدددتم الكشدددف عنهدددا والتدددي قدددد تدددؤور عالإغفدددالاتلا تتحمدددل أيدددة مسدددؤولية عدددن الأخطددداء أو 

.التقييم

  أو معرفدة تتجداو  تلدك ا3.
ً
 متخصصدا

ً
 مدن لا يقصد إبداء الرأي فدي الأمدور التدي تتطلدب خبدرة قانونيدة أو تحقيقدا

ً
لمسدتخدمة عدادة

.قبل مثمّني العقارات

تددددي تمددددد  الخددددرائط والمعروضددددات الددددواردة فددددي هددددذا التقريددددر مخصصددددة للتوضدددديح فقددددط توسدددديلة مسدددداعدة فددددي تصددددور الأمددددور ال4.

قريددر أو اسددتخدامها لا يزبغددي اعتبارهددا مسددح أو الاعتمدداد عليهددا لأي غددرض آخددر، ولا يزبغددي إ التهددا مددن الت. مناقشددتها فددي التقريددر

.أو فصلها عن التقرير

كمددددا , إذ نعتقددددد أن القيمدددة السددددوقية خاضددددعة للتغييددددر وعددددد هددددذه الفتددددرة. أشددددهر3يرجدددى ملاح ددددة أن هددددذا التقريددددر صددددالح لمدددددة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليدة سدوف نحدن نفتدرض أن ودروف السدو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريدر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تدددزام بهددا وسددديتم يددتم تقيدديم العقدددار علددى افتدددراض أن جميددع لدددوائح وقيددود تقسددديم المندداطق والاسددتخدام المعمدددول بهددا قدددد تددم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومددع ذلددك، إذا . ييمنددالددم تكشددف استفسدداراتنا عددن أي تلددوث يددؤور علددى الممتلكددات أو الممتلكددات المجدداورة والتددي قددد تددؤور علددى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقدار أو فدي أي أرض مجداورة، فقدد يدؤدي ذلدك إلدى تغي
ً
يدر قيمدة العقدار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمدا أن . جدزء منهدالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قدد تزشدأ عندد التصدرف فدي العقدارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فددي " جائحددة عالميددة"الددذي أعلنتدده من مددة العددحة العالميددة بأندده  COVID-19أوددر اندددلاع فيددروس تورونددا فددايروس الجديددد3.

شدا  السدوق فدي لدذلك تدأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مدن قبدل العديدد مدن البلددان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مددن تدداريخ التقيدديم، ونحدددن فددي شددركة واحدددد الددرأي للتقيدديم العقدداري نعتقدددد أندده. العديددد مددن القطاعددات
ً
يمكننددا إعطددداء اعتبدددارا

 COVID-19والواقع أن الاسدتجابة الحاليدة لدد . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمندا علددى أسدداس لتق( قدديم)وبالتدالي يددتم اعطداء . تعندي أننددا نواجده مجموعددة غيدر مسددبوقة مدن ال ددروف التدي نبنددي عليهدا الحكددم

وبالتدالي يجدب أن يكدون تقييمندا RICS Red Book Globalمدن   VPGA 10و VPS 3وفقًدا لدد " عدم اليقين وشأن تقيديم المدواد"

 
ً
 -وأن يكددددون بدرجددددة أعلددددى مددددن الحددددذر -اقددددل يقينددددا

ً
 بتقييمنددددا كمددددا هددددو الحددددال عددددادة

ً
 للتددددأوير وذلددددك ن دددد. والددددذي يكددددون مرتبطددددا

ً
را

   COVID-19المسدتقبلي غيدر المعدروف الددذي قدد يكدون لددد 
ً
علدى سدوق العقددارات ، ولدذلك نوإد ي بإبقدداء تقيديم العقدار موضددوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الدذي يضدم فدي عدداده نخبدة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

ياندات والمعلومدات والإحصدائيات اؤهدا مدن خدلال خبرا هدا التقييميدة ومدن خدلال مدا قامد  بده مدن جمدع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيديم والاستشدارات، ومدا يتدوفر لددى شدركتنا مدن قاعددة معلومدات تدم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الدد 2.

ولديس للشدركة . طدراف التداوعين لدهوضدوعية ويتمتعدون بالاسدتقلالية عدن العميدل وشدرتاته التاوعدة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميدين و مسداعدين قداموا بدإجراء عمليدة التقيديم دونمدا أي تحيدز، كمدا إنهدم يعملدون 3.

مدع العميدل وشدرتاته التاوعدة أو بدواطن الأمدور لددى العميدل أو هدؤلاء الدذين لدديهم علاقدات داخليدة أو ارتباطداتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمدة فدي التقيديم، سديتم ميدة مدن طدرف أخدر فيمدا يتعلدق بدأي جاندب مدن جواندبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشدروطة  علدى النتدائج التدي يتوصدل إليهدا أو أي أحدداث أخدرى، و ذا حصدل  الشدركة علدى مسداعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضدح موقدع تدم اسدتلام  بيدان تفصدي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضدح مسداحة العقدار:  لمعاينة الأا
قددددة العقددددار ومسدددداحة الأرض ومسدددداحة مسددددطحات البندددداء والمسدددداحة التأجيريددددة وعددددد ذلددددك تددددم الوقددددوف علددددى العقددددار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسدمية مثدل المكاتدب تم تحليل البياندات المتدوفرة فدي منطقدة العقدار والتدي تدم إستقصداصها مدن مصدادر غيد: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نده تدم الإسدتزتاج بدأن وعد تقدير الخبراء للإستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خدددرين يقومدددون بمراجعدددة المعلومدددات والتحلددديلات 2مراجعدددة القيمدددة مدددن قبدددل لجندددة المراجعدددة المكوندددة مدددن 
ي
خبدددراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيددث لدددم يددتم الاسدددتعانة بمصدددر خددارجي مثدددل المكاتددب الهندسدددية % 5أو أقددل % 5حيدددث أن القيمددة المسددتزتجة يمكدددن أن تكددون  يدددادة : تحليددل حساسددية القيمدددة للمبدداني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمددددين للهيئددددة السدددد)وذلددددك بحسددددب دليددددل الاسددددعار الاسددددتر شددددادي ,قيمددددة متددددر البندددداء المددددذتور بددددالتقر يددددر تشددددمل الرسددددوم الاداريددددة والرسددددوم المهنيددددة وربددددح المقدددداول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخدر، أو تداولده أو الاقتبداس منده أو الإشدارة إليده علدى أي حدال مدن الأحدوال لأي غدرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشدركة ومدن دوايدي الحيطدة والحدذر أن تحدت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقدة صدريحة مدن الشدركة•
إلتدددزامدون أي تحددتفظ الشددركة بددالحق. بددالحق فددي إدخددال أي تعددديلات وعمددل أي مراجعدددة علددى التقيدديم أو دعددم نتيجددة التقيدديم فددي ودددل وددروف محددددةوالمقيدديم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش ى مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسداتنا المعتدادة، فددإن هدذا التقريدر مخصددص للاسدتخدام فقدط للطدرف الددذي تدم توجيهده إليدده للغدرض
ً
المحددد المنصددوص وفقدا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهدور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشدور أو نشدرة ، ممدا قدد يشدكل عر 
ً
ضدا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقديم وكدذلك مدع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبدراء التقيديم التداوعون لهدا لديس لدديهم تضدارب مصدالح مدع العقدار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة
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ملحق



مدينة جدة
ن رة عامة

الكثافة السكانية

41,21
هكتار/نسمة

4,552,00
(2019)نسمة 

النمو السكاني عدد السكان

3.2%
(2019)



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

مدينة جدة 
نظرة عامة عن مدينة جدة

ةمدينة ة)جِدَّ مكةقةمنطمحاف اتإحدىجدةمحاف ةمركزبي(جُدَّ

بحرالساحلعلىالسعوديةالعربيةالمملكةغربفيوتقعالمكرمة،

عنكم79وتبعدالرياض،العاصمةعنكم949المدينةتبعد.الأحمر

العاصمةوتعدالمنورة،المدينةعنكم420وتبعدالمكرمة،مكةمدينة

عدّ السعودية،العربيةللمملكةوالسياحيةالاقتصادية
ُ
الوجهةنموت

.خارجهاأوالمملكةداخلمنسواءً للسائحالمملكةفيالأولى

تيالالسعوديةالمدنأكثرمنوبات سياحيةأهميةجدةاكتسب 

فروشةالموالشققتالفنادقمتطورةسياحيةومزشآتمرافقتحتضن

الأوريةوالمتاحفالترفيهيةالمراكزإلىإضافةوالمطاعم،والمنتجعات

التراث،ومتاحفوالتاريخيةوالعلميّة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

جـــدة
عناق الماضي والمستقبل

نظرة عامة عن قطاع الضيافة مدينة جدة  بالمملكة العربية السعودية

أصدبح  بوابدة . كرمدةومدن موقعهدا التداريكي كمينداء بحدري رسدمي لمديندة مكدة الم. تقع جددة علدى السداحل الغربدي للمملكدة وبدي أقددم مديندة فيهدا و حددى مراكزهدا المزدهدرة والمفعمدة بالحيداة

. ومتلقى للتقاليد والثقافات من جميع أنحاء العالم. للتجارة والسياحة الديزية

، والأمدداكن والمدددن التاريخيددة العريقددة. والشددعاب المرجانيددة الرائعددة. ومددن موقعدده علددى البحددر الأحمددر، يكشددف سدداحل جدددة عددن مجموعددة مدهشددة مددن مواقددع الغددوص ذات المسددتوى العددالمي

لتاريخيدة المسدجلة علدى والبلدد المنطقدة ا( المعدروف أيضدا باسدم المسدجد العدائم)وتحتضدن جددة العديدد مدن المعدالم السدياحية البدار ة مثدل مسدجد الرحمدة . الراقية لتنداول الطعدام والترفيده

. قائمة اليونسكو للتراث العالمي

شوقة وفريددة تفخر جدة بتقديم تجارب م. بتراثها العريق وساحلها الغني ومواقعها الخلابة

فددرص سددياحية أمددا للمسددتثمرين فعددي تعدددهم ب. لزوارهدا للاسددتمتاع وعبددق الثقافددة والطبيعددة

لدى خريطدة وتعز  مكانة وحضور المملكدة ع. هائلة من شأنها أن تضع معايير قياسية جديدة

. السياحة العالمية

:مزايا مدينة جدة

.الشمس والبحر•

.العمارة•

. المواقع الثقافية والتراوية•

.المطاعم•

.الاستجمام والترفيه•



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

يع الكبرى  المشار
في مدينة جدة   2030رؤية المملكة |   

ندوق صيقودالسياحة،بهاتكثرالتيالمملكةمدنوأكبراهممنجدةمدينة

سكنيةو سياحيةوجهةإنشاءبهدفتطويرالمشروعمنعددالعامةالاستثمارات

تطويرالىالمشاراعو هدفومتميزةجاذبةبيئةجدةلتصبحفريدةوتجارية

كنيةسومناطق،(ترفيهيةوقافية،رياضية،سياحية،)الحيويةالقطاعات

رمتنوعةفندقيةمشاراعمعسكنيةوحدةألف17تضمعصرية
ّ
منرأكثتوف

هويةالخلالهامنلتبر الأعمال،لقطاعمتنوعةحلول إلىإضافةغرفة،2700

معدد،ومتجعصري بقالبجدةلمدينةالأصيلةالمعماريةوالفنون الثقافية

.البيئةعلىوالمحاف ةالاستدامةمعاييروأعلىالتقنياتأحدثتطبيقمراعاة

بتنميةالعهدولياهتمامإطارفيجدةوسطلمشروعالعامالمخططإطلاقويأتي

 المملكة،ومدنمناطقجميع
ً
حيث،2030المملكةرؤيةمستهدفاتمعوتناغما

البحرعلىمباشرةبإطلالةجدةقلبفيعالميةوجهةلصناعةالمشروعيهدف

لتكون روسالعلتحويل.جدةلمدينةالاقتصاديةالمكانةتعزيزفيتسهمالأحمر،

.العالمفيمدينة100أفضلمن

 مدينة أكثر ملاءمة للعيش100مدن سعودية ضمن أعلى 3ضم.

تطوير قطاع السياحة.

 تحسين المشهد الحضري.

 تطوير وتنواع فرص الترفيه.



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

-
ة

ك
م

ة 
طق

من
ت ب

عا
و

شر
م الم

ه
ا

:

بالتطوراتومزجهالغنيتراثهاعلىليحافظ،2021عامجدةوسطمشروعأطلق

بوملعمتاحفالأوبرا،دار):بيبار ةمعالمأربعةالمشروعيضمحيثالمعاصرة،

مقاهٍ،و ومطاعم،شاطئية،ومنتجعاتمرس ى،إلىإضافة،(المائيةوالأحواضرياض ي،

سعوديريالمليار75تكلفتهتبلغوحديثة،سكنيةومناطقمتنوعة،تسوق وخيارات

.جدةقلبفيمربعمترملايين5.7لتطوير

بحلول لىالأو مرحلتهمنالانتهاءالمقرر ومنمراحلولاثعلىالمشروعتنفيذويجري 

الرئيسيةمعالم4الأصلمن3تنفيذمنالانتهاءعبروذلك2027عامنهاية

منأخرى رئيسيةعناصرعدةالىبالإضافة(الأوبراوداروالملعبالمحيطيةالأحواض)

تاملمن%45مقدارهبماوذلكوالمرس ىالعامالشاطئمثلللمشروعالعامالمخطط

عامبنهايةالمشروعمن%36تمثلوالتيالثانيةالمرحلةمنالانتهاءسيتمفيما.المشروع

.2030عاموعدوتنفيذهتطويرهيتم%19ليتبقى،2030

:مشروع وسط جدة -

2030رؤية 
أهم المشاريع في مدينة جدة |  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فينوعهامنالأولىوبيكم11مسافةعلىتمتدصناعيةمائيةقناةيضمبأنهمرافيمشروعيتميز

واصلاتومجديدمرس ىوتتضمنالعالميةالبحريةالواجهاتمساحتهافيوتضابيالسعودية،

.جدةاعمشار اهممنيجعلهممابحرية،وأرصفةوجسور مختلفةبمناطقالمشروعتصلبحرية

عبداللهكالمللمدينةبالإضافةالدوليالمطارمنالقريببموقعهجدةمرافيمشروعيتميزكما

التكاس يثلمالمتعددالتنقلن امطريقعنجدةأحياءمعالمشروعمناطقربطوسيتم.الرياضية

.المتروومحطةوالحافلاتالمائية

:مشروع مرافي -

تكلفةوتصلمربع،مترالف180تتجاو  ومساحةكيلومتر3طول علىأبحرواجهةمشروعيمتد

حري بممش ىتنفيذمعبالكاملابحرتورنيشطريقتطويرإعادةتم.ريالمليون 270إلىالمشروع

فيعالمشرو يساهمأنالمقرر من.وللدراجاتللمشاةومساراتخضراءعامةوساحاترمليةوشواطئ

فيحريةالبالواجهةمشروعافتتاحسيتم.جدةفيالخضراءالمسطحاتو يادةالحياةجودةتحسين

.نوفمبر

ية - :واجهة ابحر البحر

2030رؤية 
أهم المشاريع في مدينة جدة |  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 يجري 
ً
مشاراعأهعممنوهو2025عامبحلول الانتهاءتوقعمعالمشروعهذاعلىالعملحاليا

ها،بكاملجدةمدينةليشملالخطو متعددسفرن امدور جدةمترويؤديالمرتقبةجدة

منأكثرلمشروعايضم.مناطقهامختلفبينوالربطالنقلبتطويرالمملكةالتزامإطارفيوذلك

 واشكل160بطول سراعةمساراتوشبكةمحطة80
ً
توالمواصلا النقلتطويرمشروعمنجزءا

زوالذيجدة،في
ّ
وأكثروأوسطأسرعجعلهاخلالمنالمدينةفيالسفربتجاربالارتقاءعلىيرك

.أمريكيدولارمليار60بقيمةالمشروعيقدّرفاعلية

:مترو جدة -

جدةمدينةمشروعتصميمتم.مربعمترمليون 5تبلغإجماليةبمساحةضخممشروع

متعددشروعمهو.طلالبنالوليدللأميرالمملوكةالقابضةالمملكةشركةقبلمنالاقتصادية

بالإضافةاتبوالمكوالفنادقالفاخرةالمنا ل مثلوسكنيةتجاريةمناطقسيشملالاستخدامات

من.قةللمنطكمحور المملكةوبرجبهالخاصةالنقلخدمةمعكبيرداخليتجاري مركزإلى

يعرفسياحيوجذبتطويرومحور كم1ارتفاعهيبلغمبنىأول جدةبرجيكون أنالمخطط

الاقتصادية،جدةمدينةباسم

:مدينة جدة الاقتصادية -

2030رؤية 
أهم المشاريع في مدينة جدة |  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:دراسة السوق العقاري في مدينة جدة

)11/2023–12020/ (ملخص الصفقات العقارية المسجلة في وزارة العدل ب ن عامي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

/https://rei.sakani.sa-المؤشر الايجاري : المصدر 

تجاري  –المؤشر الايجاري سكنل–المؤشر الايجاري 

:دراسة السوق العقاري في مدينة جدة 

)11/2023–12020/ (ملخص الصفقات الايجارية المسجلة في المؤشر الايجاري ب ن عامي

https://rei.sakani.sa/


منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بددي العوامددل الداخليددة او يمكددن ان يطلددق عليهددا العوامددل المباشدد•

تبدددر مدددا يخدددص العقدددار محدددل التقيددديم حسدددب الرسدددم الموضدددح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضد ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكوندات العقدار مدن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهداج التقيدديم الموقدع ودم الموقددع ودم الموقدع، عبددارة تتكدرر كثيدرا فددي جميدع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مدددددة الحكوميدددددة و الصددددددادرة مدددددن الجهدددددات المعنيددددددة بالعقدددددار، فدددددي المملكددددددة•

شدراعات الشؤون البلدية و القرويدة متخصصده فدي عمدوم الأراضد ي، مدن حيدث الت

م و و التن يمددددددات، و لكددددددن توجددددددد هيئددددددات كددددددذلك لهددددددا دور فددددددي تحديددددددد الاسددددددتخدا

ل و يزبددددددددع، نوعيتددددددده مثدددددددل هيئددددددددة تطدددددددوير المدينددددددددة المندددددددورة و الهيئدددددددة الملكيددددددددة للجبيددددددد

ام داخددددددل بالإضدددددافة الدددددى المددددددن الاقتصدددددادية و خصوصددددديتها فدددددي تحديدددددد الاسدددددتخد

.أراضيها

دددددان العقددددددار مددددددد• را نوعيددددددة المسددددددتأجرين تلعددددددب دورا هامددددددا فددددددي تحديددددددد القيمددددددة اذا تد

.للدخل

ديدددددد الاسدددددتخدام الحدددددالي او الاسدددددتخدام الأعلدددددى و الأفضدددددل عامدددددل أساسددددد ي فدددددي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علدددددددى غيددددددر المباشدددددددرة والتددددددي يكدددددددون لهددددددا تدددددددأوير-العوامددددددل الخارجيدددددددة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مددددة دور المقددديم هددددو متاوعددددة هددددذه العوامددددل و تحديددددد اورهددددا علددددى قي•

.العقار

العوامدددددددل الطبيعيدددددددة مثدددددددل الدددددددزلا ل و الامدددددددراض و نحوهدددددددا لهدددددددا دور •

مؤقددد  فدددي تحديدددد القيمددددة حسدددب وقددد  حصددددولها و هدددو مدددا يطلددددق

ره علدى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقد  فدي تدأوي

.القيمة

العوامددددددددددددددل الاجتماعيددددددددددددددة مثددددددددددددددل تغيددددددددددددددر ذوق السددددددددددددددكان و اخددددددددددددددتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهدددا العامدددل الاقتصدددادي مدددن أهدددم العوامدددل التدددي ين دددر لهدددا المقددديم اليدددوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العدددددرض و الطلدددددب و معددددددلات النمدددددو او التبددددداطؤ فدددددي الاسدددددتثمار العقددددد•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويددل مخصصددات التمويددل مددن قبددل الحكومددات و البنددوك و شددرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسدددددددعار الفائدددددددددة الصدددددددادرة مددددددددن مؤسسددددددددة النقدددددددد و ارتباطهددددددددا بمعدددددددددلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطددوير الموقددع الخدداص بمشددروع ال( تحليددل)تتمثددل دراسددة •

وفهدم العقاري فدي جمدع المعلومدات التدي تسداهم فدي وصدف

طرحهدا خصائص الموقع ومن وم تحليدل تلدك المعلومدات و 

بالاسددددددددددددددددددددددددددتعانة بدددددددددددددددددددددددددددالخرائط التخطيطيدددددددددددددددددددددددددددة والصدددددددددددددددددددددددددددور 

الفوتوغرافيدددددددددددة وصدددددددددددور القمدددددددددددر الصدددددددددددنايي والرسدددددددددددومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحددددددددات التجاريدددددددة )معددددددددل الاشدددددددغال •

.(الشاغرة
.حجم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسدددددددددددددط المسددددددددددددداحة للمقدددددددددددددرات الإداريدددددددددددددة •
.المطلوبة

معدددددددل الاشددددددغال لنددددددوع معددددددين مددددددن المبدددددداني•
.الإدارية

حجددددددددددددددم الطلددددددددددددددب علددددددددددددددى المبدددددددددددددداني الاداريددددددددددددددة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تددددوفر مرافددددق الدددددعم مددددن محددددلات ومراكددددز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تددددددددددددوفر مرافددددددددددددق الدددددددددددددعم مددددددددددددن محددددددددددددلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضدات التدي سيسدتخدمها المشدارتون فدي السدوق عندد تحديدد السدعر المناسدب 3ومع ذلك، يجب أن تعكدس مددخلات المسدتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيدار الددولي لإعدداد . ()قابلدة للرصددت التدي يمكدن ملاح تهدا وتقليدل اسدتخدام المددخلات غيدر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علديهم اختيدار أنسدب تقنيدات التقيديم التدي تزيدد مدن اسدتخدام المد
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لددالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا دايي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًددا مددن خددلال وفددي أغلددب الحددالات يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية مددن الدددخل الفعلددي للإيجددار أو مددن مقارنددة إيجددارات عقددارات مماولددة،يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبددار جميدع المصدداريف المتأتيدة مدن الزشددا  التجداري باخددذ العدين فدي اويددتم اسدتخلاص مؤشدر القيمددة مدن الاربدداحلأصدل مددرتبط بالأربداح بدي طريقدة ماليددة لتقددير قيمددة سدوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطددوير التدي تددم أعمداليمدةوتسدتند هدذه الطريقددة إلدى فرضددية مفادهدا أن السدعر الددذي يُمكدن أن يدفعدده المشدتري مقابدل هددذا العقدار هددو قيمدة الفدائ  مددن حصديلة البيددع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 



:تم إعداد التقرير لصالح

ير تقييم عقاري تقر
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ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممستودعنوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

أسلوب التكلفة993010010094رقم الصك

س.ر2500م214,597.78مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  28% 2م96,768)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%8.2%400 صناعياستخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 216,191,602

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني
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المحتويات

ا  الملخص التنفيذي5

ا  تفاصيل المشروع51

ا  التقييم18

ا  الأحكام العامة26

ا  الدراسة السوقية30

ا  منهجية التقييم38

ا  رخصة الممارسة46



ذيالملخص التنفي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة
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شركة دراية المالية 

IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 
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شركة دراية المالية 

بيانات العميل

الإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه 1444/1/23 تاريخ الصك  993010010094 رقم الصك   مستودع نوع العقار

الرياض المدينة حي السلي الحي/ المخطط  - رقم القطعة

ة ملكيةةةة مقيةةةدة لصةةةالح شةةةركة حفةةةظ الدرايةةة
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية صناعي استخدام الأرض الرياض جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م214,597.78 اتم تقييمهالمساحة التي 2م214,597.78
إجمالي مساحة الأرض 

)2م)

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 + معايير المحاسبة الدولية لاعداد التقارير الماليةIFRS معايير التقييم المتبعة

أعلى وأفضل استخدام فرضية التقييم

, ات المتخصصةةةوشةةرتات الدراسةة, الهيئةةة العامةةة لءحصةةاء, قاعةةدة البيانةةات الخاصةةة وشةةركة واحةةد الةةرأي يةةتم تحةةدويها وشةةكل مسةةتمر وبةةي مكونةةة مةةن دراسةةات مبزيةةة علةةى المؤشةةرات الرسةةمية مةةن و ارة العةةدل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 
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شركة دراية المالية 

بيانات التقرير

م2023/12/11 تاريخ القياس م2023/12/10 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقةيم ة خطيةة مةن شةركة واحةد الةافقةالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعةد مةن اجلةه ولايجةب تو اعةه او نشةره او جةزء منةه الا وعةد الحصةول علةى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

216,191,602 (رقمًا)القيمة 

 وستمائة
ً
 ومائة وواحد وتسعون ألفا

ً
مائتان وستة عشر مليونا  )القيمة 

ً
(كتابة

2م214,597.78 (2م)مساحة العقار 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003315 منتسب معاين  العتيبياحمد

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

.ةتقدير القيمة العادل

.رالمشاركون في إعداد التقري



عتفاصيل المشرو



رابط المو ي  موقع
العقــــــــــار

https://www.google.com.sa/maps/place/24%C2%B039'30.6"N+46%C2%B051'02.3"E/@24.6553648,46.8429356,4202m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x365091a1dc9e48c0!8m2!3d24.6585!4d46.8506389?hl=en


تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.2م214,597.78وبي من المناطق الصناعية بالرياض بمساحة الأرض ( حي السلي ) العقار عبارة عن مستودع يقع في مدينة الرياض :المو ي

.توفر الخدمات الرئيسية للعقار: الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي

.يمتا  الموقع وسهولة الدخول والخروج من الموقع-

.ويمتا  لقربه من الطريق الدائري الجنوبي-

.يتميز الموقع بوجود جميع الخدمات و المرافق العامة بالمنطقة-

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هةةةذا التقريةةةر لمعرفةةةة يعتبةةةر الأسةةةاس المنطقةةةي ومقةةةدار التقيةةةيم المعتمةةةد فةةةي, بنةةةاءً علةةةى المعلومةةةات الةةةواردة حتةةة  تةةةاريخ التقيةةةيم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 لءر  (RICS)العقةةاريين 
ً
شةةادات التوجيهيةةة التةةي تةةم تكييفهةةا وفقًةةا لقةةوانين وأن مةةة المملكةةة العربيةةة السةةعودية، وكةةذلك وفقةةا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف ةات وتةم افتةراض سةلامة المعلومةات وعةدم وجةود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميةل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مةةن قبةةل العميةةل وبنةةاء علةةى البريةةد الالكترونةةي المرسةةل منةةه تةةم الاعتمةةاد علةةى قةةوائم الةةدخل المرسةةلة بالنصةةف الاول مةةن سةةن2023لةةم يةةتم تزويةةدنا بقةةوائم الةةدخل للنصةةف الثةةاني مةةن سةةنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي السلي3,3154/12/20231,50024.66450500,46.85461800ارض صناعية1

حي السلي240,0004/12/202390024.65644500,46.83627700ارض صناعية2

حي المناخ15,0004/12/20231,00024.59367800,46.80187200ارض صناعية3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي السلي46.83284 ,3,00031/11/202320024.64628638مستودع للايجار1

حي السلي46.827981 ,45031/11/202324424.6525777مستودع للايجار2

حي السلي46.839763 ,46531/11/202327024.6563802مستودع للايجار3

(صناعي–بيع )المسح السوقي المقارنات

(للإيجارمستودعات)المسح السوقي المقارنات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

محلات ايجار –عروض بيع تجاري –عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

1,5009001,000سعر المتر المربع للارض المقارن 

3,315240,00015,000مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

4/12/20234/12/20234/12/2023تاريخ العرض

24.66497400,46.8545490024.65644500,46.8362770024.66747600,46.83560400مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

1,350810900سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%20-أصغر%0متساوي %30-أصغر214,598مساحة الارض المراد تقييمه

%210%40%4210عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0جيد%0جيد%0جيدجيدعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

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

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%10-%0%20-الضبط الزسبي

1,080810810صافي القيمة

%30%60%10الو ن الزسبي 

 243 486 108القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 837متوسط قيمة المتر 

 214,598مساحة الأرض

179,618,526القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

200244270سعر المتر للايجار المقارن 

3,000450465مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

31/11/202331/11/202331/11/2023تاريخ العرض

46.839763 ,46.82798124.6563802 ,46.8328424.6525777 ,24.64628638مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

180220243سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

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

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداطول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%0%0%0الضبط الزسبي

180220243صافي القيمة

%20%20%60الو ن الزسبي 

 49 44 108القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 201متوسط قيمة المتر  للايجار

.للمقارنات المشابهة( محلات للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م96,768مساحة مسطحات البناء

2م/ س .ر500تكلفة قيمة متر البناء

س.ر48,384,000اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر48,384,000إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر48,384,000إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 29العمر المتبقي

%11العمر الفعال

%%28معدل الإهلاك

س.ر13,305,600تكاليف الإهلاك

2م35,078,400صافي تكاليف البناء

2م214,598مساحة الارض 

2م/ س .ر837قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر179,618,526قيمة الأرض المقدرة

س.ر214,696,926إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

.ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 5%

معدل الشواغر5%

5 yearsفترة التدفقات النقدية

معدل الخصم10%

معدل النمو 5.00%

(2للم)اجمالي الايجار  المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

Estimated Rental Growth0%5.00%0%0%5.00%

Expected Rental Income

20,422,88620,422,88620,422,88621,444,031 96,76820119,450,368مساحة المستودعات

20,422,88620,422,88620,422,88621,444,031 19,450,368مُجمل دخل الايجار

%5%5%5%5%5%5نا ص معدل الشواغر

972,5181,021,1441,021,1441,021,1441,072,202

18,477,85019,401,74219,401,74219,401,74220,371,829اجما ي الدخل الفعلي

923,892970,087970,087970,0871,018,591%5(التشغيلية والرأسمالية)نا ص معدل المصاريف 

17,553,95718,431,65518,431,65518,431,65519,353,238(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 

236,015,094القيمة الاس ردادية للمبنل

17,553,95718,431,65518,431,65518,431,65519,353,238236,015,094اافي التد قات النقدية

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

15,958,14315,232,77313,847,97512,589,06812,016,838146,546,805القيمة الحالية للتد قات النقدية

216,191,602اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 

(والانتعاش
قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هةذا التقريةر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علةى ارراء الةواردة فة1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تةةي تةةم جمعهةةا لقةةد اعتمةةدنا وشةةكل مكثةةف علةةى المعلومةةات المقدمةةة خةةلال المناقشةةات مةةع العميةةل، حيةةث نعتقةةد أن البيانةةات ال2.

و مراجعةةةة بةةةإجراء تةةدقيق مسةةةتقل أ-كجةةزء مةةةن التقيةةيم -دقيقةةة ومووةةةوق بهةةا، لةةةم تقةةم شةةةركة واحةةد الةةةرأي للتقيةةيم العقةةةاري 

احةد الةرأي شةركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شةكل خخةر مةن أشةكال التأكيةد علةى دقةة هةذه المعلومةات

لةةةى تقةةةدير أو عةةةن المعلومةةةات التةةةي لةةةم يةةةتم الكشةةةف عنهةةةا والتةةةي قةةةد تةةةؤور عالإغفةةةالاتلا تتحمةةةل أيةةةة مسةةةؤولية عةةةن الأخطةةةاء أو 

.التقييم

  أو معرفةة تتجةاو  تلةك ا3.
ً
 متخصصةا

ً
 مةن لا يقصد إبداء الرأي فةي الأمةور التةي تتطلةب خبةرة قانونيةة أو تحقيقةا

ً
لمسةتخدمة عةادة

.قبل مثمّني العقارات

تةةةةي تمةةةةة  الخةةةةرائط والمعروضةةةةات الةةةةواردة فةةةةي هةةةةذا التقريةةةةر مخصصةةةةة للتوضةةةةيح فقةةةةط توسةةةةيلة مسةةةةاعدة فةةةةي تصةةةةور الأمةةةةور ال4.

قريةةر أو اسةةتخدامها لا يزبغةةي اعتبارهةةا مسةةح أو الاعتمةةاد عليهةةا لأي غةةرض خخةةر، ولا يزبغةةي إ التهةةا مةةن الت. مناقشةةتها فةةي التقريةةر

.أو فصلها عن التقرير

كمةةةةا , إذ نعتقةةةةد أن القيمةةةة السةةةةوقية خاضةةةةعة للتغييةةةةر وعةةةةد هةةةةذه الفتةةةةرة. أشةةةةهر3يرجةةةى ملاح ةةةةة أن هةةةةذا التقريةةةةر صةةةةالح لمةةةةدة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليةة سةوف نحةن نفتةرض أن وةروف السةو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريةر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تةةةزام بهةةا وسةةةيتم يةةتم تقيةةيم العقةةةار علةةى افتةةةراض أن جميةةع لةةةوائح وقيةةود تقسةةةيم المنةةاطق والاسةةتخدام المعمةةةول بهةةا قةةةد تةةم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومةةع ذلةةك، إذا . ييمنةةالةةم تكشةةف استفسةةاراتنا عةةن أي تلةةوث يةةؤور علةةى الممتلكةةات أو الممتلكةةات المجةةاورة والتةةي قةةد تةةؤور علةةى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقةار أو فةي أي أرض مجةاورة، فقةد يةؤدي ذلةك إلةى تغي
ً
يةر قيمةة العقةار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمةا أن . جةزء منهةالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قةد تزشةأ عنةد التصةرف فةي العقةارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فةةي " جائحةةة عالميةةة"الةةذي أعلنتةةه من مةةة العةةحة العالميةةة بأنةةه  COVID-19أوةةر انةةدلاع فيةةروس تورونةةا فةةايروس الجديةةد3.

شةا  السةوق فةي لةذلك تةأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مةن قبةل العديةد مةن البلةدان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مةةن تةةاريخ التقيةةيم، ونحةةةن فةةي شةةركة واحةةةد الةةرأي للتقيةةيم العقةةاري نعتقةةةد أنةةه. العديةةد مةةن القطاعةةات
ً
يمكننةةا إعطةةةاء اعتبةةةارا

 COVID-19والواقع أن الاسةتجابة الحاليةة لةة . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمنةا علةةى أسةةاس لتق( قةةيم)وبالتةالي يةةتم اعطةاء . تعنةي أننةةا نواجةه مجموعةةة غيةر مسةةبوقة مةن ال ةةروف التةي نبنةةي عليهةا الحكةةم

وبالتةالي يجةب أن يكةون تقييمنةا RICS Red Book Globalمةن   VPGA 10و VPS 3وفقًةا لةة " عدم اليقين وشأن تقيةيم المةواد"

 
ً
 -وأن يكةةةةون بدرجةةةةة أعلةةةةى مةةةةن الحةةةةذر -اقةةةةل يقينةةةةا

ً
 بتقييمنةةةةا كمةةةةا هةةةةو الحةةةةال عةةةةادة

ً
 للتةةةةأوير وذلةةةةك ن ةةةة. والةةةةذي يكةةةةون مرتبطةةةةا

ً
را

   COVID-19المسةتقبلي غيةر المعةروف الةةذي قةد يكةون لةةة 
ً
علةى سةوق العقةةارات ، ولةذلك نوإة ي بإبقةةاء تقيةيم العقةار موضةةوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الةذي يضةم فةي عةداده نخبةة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

يانةات والمعلومةات والإحصةائيات اؤهةا مةن خةلال خبرا هةا التقييميةة ومةن خةلال مةا قامة  بةه مةن جمةع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيةيم والاستشةارات، ومةا يتةوفر لةدى شةركتنا مةن قاعةدة معلومةات تةم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الةة 2.

ولةيس للشةركة . طةراف التةاوعين لةهوضةوعية ويتمتعةون بالاسةتقلالية عةن العميةل وشةرتاته التاوعةة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميةين و مسةاعدين قةاموا بةإجراء عمليةة التقيةيم دونمةا أي تحيةز، كمةا إنهةم يعملةون 3.

مةع العميةل وشةرتاته التاوعةة أو بةواطن الأمةور لةدى العميةل أو هةؤلاء الةذين لةديهم علاقةات داخليةة أو ارتباطةاتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمةة فةي التقيةيم، سةيتم ميةة مةن طةرف أخةر فيمةا يتعلةق بةأي جانةب مةن جوانةبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشةروطة  علةى النتةائج التةي يتوصةل إليهةا أو أي أحةداث أخةرى، و ذا حصةل  الشةركة علةى مسةاعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضةح موقةع تةم اسةتلام  بيةان تفصةي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضةح مسةاحة العقةار:  لمعاينة الأا
قةةةةة العقةةةةار ومسةةةةاحة الأرض ومسةةةةاحة مسةةةةطحات البنةةةةاء والمسةةةةاحة التأجيريةةةةة وعةةةةد ذلةةةةك تةةةةم الوقةةةةوف علةةةةى العقةةةةار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسةمية مثةل المكاتةب تم تحليل البيانةات المتةوفرة فةي منطقةة العقةار والتةي تةم إستقصةاصها مةن مصةادر غية: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نةه تةم الإسةتزتاج بةأن وعد تقدير الخبراء لءستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خةةةرين يقومةةةون بمراجعةةةة المعلومةةةات والتحلةةةيلات 2مراجعةةةة القيمةةةة مةةةن قبةةةل لجنةةةة المراجعةةةة المكونةةةة مةةةن 
ي
خبةةةراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيةةث لةةةم يةةتم الاسةةةتعانة بمصةةدر خةةارجي مثةةةل المكاتةةب الهندسةةةية % 5أو أقةةل % 5حيةةةث أن القيمةةة المسةةتزتجة يمكةةةن أن تكةةون  يةةةادة : تحليةةل حساسةةية القيمةةةة للمبةةاني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمةةةةين للهيئةةةةة السةةةة)وذلةةةةك بحسةةةةب دليةةةةل الاسةةةةعار الاسةةةةتر شةةةةادي ,قيمةةةةة متةةةةر البنةةةةاء المةةةةذتور بةةةةالتقر يةةةةر تشةةةةمل الرسةةةةوم الاداريةةةةة والرسةةةةوم المهنيةةةةة وربةةةةح المقةةةةاول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخةر، أو تداولةه أو الاقتبةاس منةه أو الإشةارة إليةه علةى أي حةال مةن الأحةوال لأي غةرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشةركة ومةن دواعةي الحيطةة والحةذر أن تحةت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقةة صةريحة مةن الشةركة•
إلتةةةزامدون أي تحةةتفظ الشةةركة بةةالحق. بةةالحق فةةي إدخةةال أي تعةةديلات وعمةةل أي مراجعةةةة علةةى التقيةةيم أو دعةةم نتيجةةة التقيةةيم فةةي وةةةل وةةروف محةةددةوالمقيةةيم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش   مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسةاتنا المعتةادة، فةةإن هةذا التقريةر مخصةةص للاسةتخدام فقةط للطةرف الةةذي تةم توجيهةه إليةةه للغةرض
ً
المحةدد المنصةةوص وفقةا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهةور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشةور أو نشةرة ، ممةا قةد يشةكل عر 
ً
ضةا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقةيم وكةذلك مةع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبةراء التقيةيم التةاوعون لهةا لةيس لةديهم تضةارب مصةالح مةع العقةار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة
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مدينة الرياض
ن رة عامة

المساهمة في
الناتج المحلي

عدد السكان

مليون نسمة 8.2
23%

النمو السكاني

%4 

الكثافة السكانية

من الناتج المحلي هكتار/ فرد 34

الإجمالي في المملكة
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شركة دراية المالية 

ياض مدينة الر
نظرة عامة عن مدينة الرياض 

حيثمنيةعربعاصمةأكبرووالثمدنهاوأكبرالسعودية،العربيةالمملكةعاصمةبيالرياضمدينة

منطقةإمارةمقروبينجد،هضبةفيالعربيةالجزيرةشبهوسطالرياضمدينةتقع.السكانعدد

عًا،توسالعالممدنأسرعإحدىمنوتعتبرالسعودية،للمناطقالإداري التقسيمحسبالرياض

تاريخيةميةأهالرياضمدينةاكتسب وقدكبير،وشكلمساحةاتسع نشأ هامنقرن نصففخلال

.قديمةمدينةتان أنمنذوتجاريةوسياسية

فيلسياديةاوالمؤسساتالمقراتعلىتحتوي حيثوالاقتصادية،السياسيةالسعوديةواجهةالرياض

المدينةشكلوتالاستثمار،وشرتاتالماليةالسوق هيئاتيضمحيوي ماليمركزعنعبارةوبيالدولة،

.السعوديةفيالقائمةالكبرى المشاراعمنلعددمفتوحةعملساحة

%57سعوديين  

4,658,322
%43غير سعوديين  

3,557,962 43.4%
خاص نسبة العاملين بالقطاع ال
في منطقة الرياض 

23.7%
من أعلى واجهة للمهاجرين الداخليين من 

أرباب الأسر 

35.4%
(  طةالمزشات الصغيرة والمتوس)حجم القطاع الخاص 

.  لكةفي منطقة الرياض من اجمالي عدد المزشات بالمم



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

يع الكبرى  المشار
و مدينة الرياض 2030رؤية المملكة |   

نوعيةنقلهعملالى هدفبرنامج11تخصيصتم2030المملكةرؤيةانطلاقمع

ة،السعوديوالمناطقللمدنالمباشرةوالتوجيهاتالخططمنالعديدوطرح 

فيتصاديةوالاقالسياسيةالعاصمةتونهاالبرامجمع ممعالراياضمدينةتتقاطع

ويتركزال،الأعمعنللبحثوالمقيمون المواطنون يقصدهاوجهةتعتبركماالمملكة،

نمووقافيةسياحيةمقوماتتملكوبيالسعودية،فيالعملقوةمن%23فيها

منعدداسنويً الرياضفيوتقامالحضريةوالمعالموالمتاحفالتاريخيةالمواقع

.والترفيهيةالثقافيةوالأحداثالمهرجانات

برامجضلفيالكبرى التنمويةالمشاراعمنعددالشريفينالحرمينخادمأطلقوقد

العالممدننمن يرا هابينتصزيفهادرجةورفعالحياةجودة يادةالى هدفالرؤية

لمرحلةمةالعاصنقلعلىوالمساعدةالإجمالي،المحليالناتجمنالفردحصة يادةو

اريةوالحضالعصريةالحياةمناحيمختلففيحيويةأكثربواقعتتسمجديدة

.داعيةإبفنيةصورةوفقالخدمات،أرقىو وارهالسكانهايكفلبماوالتنموية،

  |
ض

ة الريا
دين

م
ع ب

شاري
م الم

ه
أ

رياض،المدينةمشروعاتضمنالمعتمدةالكبرى المشروعاتأولىسلمانالملكحديقةتعد

 مربعكيلومتر4.13بمساحةالعالمفيالمدنحدائقأكبرمنوتعتبر
ً
الرياضقلبمنمتخذة

 
ً
حدائقميضضخم،استثماري –وقافي–ترفيهي–بيئيمشروعبمثابةوتعدلها،موقعا

حديقة):تشملمربع،مترمليون 3.9عنمساحتهاتزيدمفتوحةوساحاتخضراءومناطق

(توالفراشاالطيور محميةالزراعية،المتاهةحديقةعمودية،حدائقالإسلامي،بالطرا 

حديقة الملك سلمان
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شركة دراية المالية 

2030رؤية 
أهم المشاريع بمدينة الرياض|  

وضعتهاتيالالطموحةالخططإحدىالرياضبمدينةالعامللنقلعبدالعزيزالملكمشروعيُعد

المدينةسكانتزويدو العاصمةفيالعامللنقلمتكاملةحلول لتوفيرالرياضلمدينةالملكيةالهيئة

بناءإلىشروعالميهدفوالمستقبلية،الحاليةاحتياجا همتلبيمناسبةعامنقلبخدماتو وراها

تنقّلياراتخللسكانيوفرمماالعالمية،التقنياتأحدثوفقسراعةعامنقلشبكةوتشغيل

المحليادالاقتصوتعزيزالخاصةللمركباتالمفر الاستخداممنالحدفيتسهماقتصادية

 البيئةعلىوالمحاف ة
ً
.ةالمدينأجزاءمختلفوربطالمرورحركةتسهيلإلىإضافة

يز للنقل الع اممشروع الملك عبدالعز

 وللمش ي،مساراتوسيوفرمربعًا،كيلومترًا19المشروعمساحةتفوق 
ً
،مبتكمتحفا

ً
وجامعةرا

 والتصميم،التقنيةفيمتخصصة
ً
 ومسرحا

ً
منطقة80منوأكثرالاستخدامات،متعددمتكاملا

معاييريقتطبعلىتصاميمهفيالجديدالمربعمشروعيعتمدوالترفيهية،الحيةللعروض

وعرضمتر،400إلىيصلبارتفاع"المكعب"بناءوسيتمالحياة،جودةمستوى ورفعالاستدامة

خارجيةواجهةمعالمكعبالشكلالمشروعيتخذالمبتكرة،التقنياتأحدثليضممتر،400

العالميتحات رقميةالبيئةالداخل،في.التصميمفيالحديثالنجديالطاوعمنتستلهم

.حداوةالأكثرالهولوغرافيالتصويربتقنياتمزودةوبيالافتراض ي

ياض)مشروع المربع  ( :داون تاون الر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فيحيةصأنما اتباععلىالسكانتشجيعفيالرياض يالمساريسهمانالىالمشروعيهدف

دراجاتالورتوبالمش يخاصوبشكلالمختلفةالرياضاتممارسةعلىوالتحفيزالتنقل،

ويمتدلبيئية،واوالترفيهيةوالثقافيةالفنيةوالفعالياتبالأنشطة اخرمحيطفيوالخيول،

،كيلو135بطول المشروع
ً
شرقها،فيالسليوواديالمدينةغربفيحنيفةواديبينويربطمترا

.المشروعامتدادطول علىللمشاةومشجرةخمنةمساراتعلىواشتمل

ياضي المسار الر

و يادةنة،المديفيالخضراءالمساحةمنالفردنصيبرفعفيالخضراءالرياضمشروعيسهم

المدينةعناصرةتاففيالتشجيروتكثيفنشرخلالمنفيهاالإجماليةالخضراءالمساحاتنسبة

فيساهميبماالري،أعمالفيالمعالجةللمياهالأمثلالاستغلالتحقيقمعأرجاصها،ومختلف

نمطممارسةعلىالسكانوتشجيعالمدينة،فيالحرارةدرجاتوخفضالهواءجودةتحسين

 أكثرحياة
ً
 راعةلىعالتشجيرأعمالتشتملوتوجهات،أهدافمعيزسجمبماوحيويةنشاطا

الرياض،مدينةأنحاءتافةفيشجرةمليون 7.5منأكثر

ياض الخضراء الر

2030رؤية 
أهم المشاريع بمدينة الرياض|  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

دراسة السوق العقاري في مدينة الرياض|     

بقاعدةيزوتتمالخليجيالتعاون مجلسدول فيسوق أكبرالسعوديةلكون ن رًا

ومركزاصمةكعالرياضوتستفيدلءنفاق،قابل  مرتفعدخلمعقويةمستهلكين

أنتوقعالمومنالأوسط،الشرق منطقةفيالأساسيةالتجاريةالأنشطةمنتجاري 

والقوى انوالسكالاقتصادمؤشراتذلكفيبماالأساسيةالطلبمحرتاتتحافظ

العقاراتوق سعلىللطلبإيجابيةمؤشراتالمتوقعمنوبالتاليقو ها؛علىالعاملة

والاعواماليالحالعامفيللسوق متميزأداءالمتوقعمنحيثمستقبلا،المدينةفي

منلرغماعلىباستمراريتزايدالمتوسط،والميسرالاسكانفيخاصةالقادمة،

الحضري التوسعجانبإلىالسكان،عددتزايدالأساس يسببهوالأخيرالتباطؤ

علىرباستمراالحكومةتعملحيثالحكومية،والحوافزالأسرة،حجموانخفاض

.المنا ل لكيةمُ لزيادةالسعوديينللمواطنينالتكلفةميسرةسكنيةوحداتتوفير

:ي المملكةتطور نسبة  يمة السوق العقاري في الرياض من اجما ي  يمة السوق العقاري ف

نهايةةةحتةةىمشةةروع1838الريةةاضمنطقةةةمشةةاراععةةددبلةةغ
24%منهاانجز.ريةةالمليةةار337اجماليةةةبتكلفةةةم2021

ركةحالىبالإضافةاجمالية،بتكلفةمشروع365وعددها
.المدينةفيالواسعةالبناء

14,700+
ه1443العامخلالبناءرخصة

1,800+
مشروع تنموي معتمد يتم 

العمل عليها في المدينة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الرياضمنطقةفيالسكنيةالوحداتعدد

48,160الشعبيةالمنا ل وعددسكنية،وحدة288,360السكنيةالشققوعددوحدة،395,560السكنيةالفللعدد،سكنيةوحدة865,390الرياضمنطقةفيالسكنيةالوحداتعدداجماليبلغ

.المطروحةالمساكنعدداجماليمن%62.1المساكنحيا ةنسبةوبلغةسكنية،وحدة

:صناديق الاستثمار العقارية في مدينة الرياض 

الاستثماراتتزيدانويتوقعالسفر،فتحوعدخاصهالخارجيينالزواروعدداليهاالهجرةمعدتزايدومعومشاراعخططمنتطرحهمامعوخاصةالرياضمدينةفيالعقاري السوق ينموانالمتوقعمن

المقراتعملمثلالأخرى السياساتالىبلاضافةلها،المستمروالتشجيعالخارجيةالاستثماراتتسهيلاتمعوخاصةالرياض،مدينةحدودداخللهاأصول تملكالتيالعقاريةالصناديقفيالأجنبية

.المملكةفيللاقتصادالأول المحركتونها.الرياضمدينةفيأصول تملكالتيالعقاريةالصناديقمنواسعةمجموعةويوجد،المملكةفيالكبراءللشرتاتالإقليمية

6%
المنا ل الشعبية

%46
الفلل السكنية

49%
الشقق السكنية

دراسة السوق العقاري في مدينة الرياض|     



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بةةي العوامةةل الداخليةةة او يمكةةن ان يطلةةق عليهةةا العوامةةل المباشةة•

تبةةةر مةةةا يخةةةص العقةةةار محةةةل التقيةةةيم حسةةةب الرسةةةم الموضةةةح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضة ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكونةات العقةار مةن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهةاج التقيةةيم الموقةع وةم الموقةةع وةم الموقةع، عبةةارة تتكةرر كثيةرا فةةي جميةع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مةةةةةة الحكوميةةةةةة و الصةةةةةةادرة مةةةةةن الجهةةةةةات المعنيةةةةةةة بالعقةةةةةار، فةةةةةي المملكةةةةةةة•

شةراعات الشؤون البلدية و القرويةة متخصصةه فةي عمةوم الأراضة ي، مةن حيةث الت

م و و التن يمةةةةةةات، و لكةةةةةةن توجةةةةةةد هيئةةةةةةات كةةةةةةذلك لهةةةةةةا دور فةةةةةةي تحديةةةةةةد الاسةةةةةةتخدا

ل و يزبةةةةةةةةع، نوعيتةةةةةةةه مثةةةةةةةل هيئةةةةةةةةة تطةةةةةةةوير المدينةةةةةةةةة المنةةةةةةةورة و الهيئةةةةةةةة الملكيةةةةةةةةة للجبيةةةةةةة

ام داخةةةةةةل بالإضةةةةةافة الةةةةةى المةةةةةدن الاقتصةةةةةادية و خصوصةةةةةيتها فةةةةةي تحديةةةةةد الاسةةةةةتخد

.أراضيها

ةةةةةان العقةةةةةةار مةةةةةةد• را نوعيةةةةةةة المسةةةةةةتأجرين تلعةةةةةةب دورا هامةةةةةةا فةةةةةةي تحديةةةةةةد القيمةةةةةةة اذا تة

.للدخل

ديةةةةةد الاسةةةةةتخدام الحةةةةةالي او الاسةةةةةتخدام الأعلةةةةةى و الأفضةةةةةل عامةةةةةل أساسةةةةة ي فةةةةةي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علةةةةةةةى غيةةةةةةر المباشةةةةةةةرة والتةةةةةةي يكةةةةةةةون لهةةةةةةا تةةةةةةةأوير-العوامةةةةةةل الخارجيةةةةةةةة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مةةةةة دور المقةةةيم هةةةةو متاوعةةةةة هةةةةذه العوامةةةةل و تحديةةةةد اورهةةةةا علةةةةى قي•

.العقار

العوامةةةةةةةل الطبيعيةةةةةةةة مثةةةةةةةل الةةةةةةةزلا ل و الامةةةةةةةراض و نحوهةةةةةةةا لهةةةةةةةا دور •

مؤقةةة  فةةةي تحديةةةد القيمةةةةة حسةةةب وقةةة  حصةةةةولها و هةةةو مةةةا يطلةةةةق

ره علةى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقة  فةي تةأوي

.القيمة

العوامةةةةةةةةةةةةةةل الاجتماعيةةةةةةةةةةةةةةة مثةةةةةةةةةةةةةةل تغيةةةةةةةةةةةةةةر ذوق السةةةةةةةةةةةةةةكان و اخةةةةةةةةةةةةةةتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهةةةا العامةةةل الاقتصةةةادي مةةةن أهةةةم العوامةةةل التةةةي ين ةةةر لهةةةا المقةةةيم اليةةةوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العةةةةةرض و الطلةةةةةب و معةةةةةدلات النمةةةةةو او التبةةةةةاطؤ فةةةةةي الاسةةةةةتثمار العقةةةةة•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويةةل مخصصةةات التمويةةل مةةن قبةةل الحكومةةات و البنةةوك و شةةرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسةةةةةةةعار الفائةةةةةةةةدة الصةةةةةةةادرة مةةةةةةةةن مؤسسةةةةةةةةة النقةةةةةةةد و ارتباطهةةةةةةةةا بمعةةةةةةةةدلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطةةوير الموقةةع الخةةاص بمشةةروع ال( تحليةةل)تتمثةةل دراسةةة •

وفهةم العقاري فةي جمةع المعلومةات التةي تسةاهم فةي وصةف

طرحهةا خصائص الموقع ومن وم تحليةل تلةك المعلومةات و 

بالاسةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةتعانة بةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةالخرائط التخطيطيةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة والصةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةور 

الفوتوغرافيةةةةةةةةةةةة وصةةةةةةةةةةةور القمةةةةةةةةةةةر الصةةةةةةةةةةةناعي والرسةةةةةةةةةةةومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحةةةةةةةدات التجاريةةةةةةةة )معةةةةةةةدل الاشةةةةةةةغال •

.(الشاغرة
.حجم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسةةةةةةةةةةةةةط المسةةةةةةةةةةةةةاحة للمقةةةةةةةةةةةةةرات الإداريةةةةةةةةةةةةةة •
.المطلوبة

معةةةةةةدل الاشةةةةةةغال لنةةةةةةوع معةةةةةةين مةةةةةةن المبةةةةةةاني•
.الإدارية

حجةةةةةةةةةةةةةةم الطلةةةةةةةةةةةةةةب علةةةةةةةةةةةةةةى المبةةةةةةةةةةةةةةاني الاداريةةةةةةةةةةةةةةة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تةةةةوفر مرافةةةةق الةةةةدعم مةةةةن محةةةةلات ومراكةةةةز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تةةةةةةةةةةةةوفر مرافةةةةةةةةةةةةق الةةةةةةةةةةةةدعم مةةةةةةةةةةةةن محةةةةةةةةةةةةلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضةات التةي سيسةتخدمها المشةارتون فةي السةوق عنةد تحديةد السةعر المناسةب 3ومع ذلك، يجب أن تعكةس مةدخلات المسةتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيةار الةدولي لإعةداد . ()قابلةة للرصةدت التةي يمكةن ملاح تهةا وتقليةل اسةتخدام المةدخلات غيةر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علةيهم اختيةار أنسةب تقنيةات التقيةيم التةي تزيةد مةن اسةتخدام المة
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لةةالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا داعي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًةةا مةةن خةةلال وفةةي أغلةةب الحةةالات يمكةةن تقةةدير القيمةةة الرأسةةمالية مةةن الةةدخل الفعلةةي لءيجةةار أو مةةن مقارنةةة إيجةةارات عقةةارات مماولةةة،يمكةةن تقةةدير القيمةةة الرأسةةمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبةةار جميةع المصةةاريف المتأتيةة مةن الزشةةا  التجةاري باخةةذ العةين فةي اويةةتم اسةتخلاص مؤشةر القيمةةة مةن الاربةةاحلأصةل مةةرتبط بالأربةاح بةي طريقةة ماليةةة لتقةدير قيمةةة سةوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطةةوير التةي تةةم أعمةاليمةةوتسةتند هةذه الطريقةةة إلةى فرضةةية مفادهةا أن السةعر الةةذي يُمكةن أن يدفعةةه المشةتري مقابةل هةةذا العقةار هةةو قيمةة الفةائض مةةن حصةيلة البيةةع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة

ملحق
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ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممستودعاتنوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

رقم الصك
994535004908
594535004915

أسلوب التكلفة

س.ر650-21,200م12,000مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  58% 2م297-9,375)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%8.5%400 صناعياستخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 20,505,426

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني
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تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 
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شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •
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شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 
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(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة
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IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4
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:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 
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بيانات العميل

الإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1444/5/20 تاريخ الصك 
994535004908
594535004915

رقم الصك   مستودعات نوع العقار

الدمام المدينة حي الخالدية1/ 58 الحي/ المخطط  ز / 39ز و / 38ز و / 37ز و / 36 رقم القطعة

يةةةة ملكيةةةة مقيةةةدة لصةةةالح شةةةركة حفةةةظ الدرا
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية صناعي استخدام الأرض الدمام جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م12,000 اتم تقييمهالمساحة التي 2م12,000 )2م)إجمالي مساحة الأرض 

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 + معايير المحاسبة الدولية لاعداد التقارير الماليةIFRS معايير التقييم المتبعة

أعلى وأفضل استخدام فرضية التقييم

, ات المتخصصةةةوشةةرتات الدراسةة, الهيئةةة العامةةة لءحصةةاء, قاعةةدة البيانةةات الخاصةةة وشةةركة واحةةد الةةرأي يةةتم تحةةدويها وشةةكل مسةةتمر وبةةي مكونةةة مةةن دراسةةات مبزيةةة علةةى المؤشةةرات الرسةةمية مةةن وزارة العةةدل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيانات التقرير

م2023/12/11 تاريخ القياس م2023/12/10 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

و اكتمال البيانات المتاحةة كما لاتقر شركتنا بدقة أ, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها وامكانية الاعتماد عليها 

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقةيم ة خطيةة مةن شةركة واحةد الةافقةالتقرير اعد لغرض العميل ولايجوز استخدامه الا في الغرض الذي أعةد مةن اجلةه ولايجةب توزاعةه او نشةره او جةزء منةه الا وعةد الحصةول علةى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الوزن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

20,505,426 (رقمًا)القيمة 

 وخمسمائة وخمسة آلاف وأربعمائة وستة وعشرون
ً
عشرون مليونا  )القيمة 

ً
(كتابة

2م12,000 (2م)مساحة العقار 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003456 منتسب معاين  ابراهيم الثبيتي

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

.ةتقدير القيمة العادل

.رالمشاركون في إعداد التقري



عتفاصيل المشرو



رابط المو ي رابط المو ي  موقع
العقــــــــــار

https://www.google.com.sa/maps/place/26%C2%B025'08.4"N+50%C2%B008'03.2"E/@26.4190048,50.1316473,1146m/data=!3m2!1e3!4b1!4m4!3m3!8m2!3d26.419!4d50.1342222?entry=ttu


تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.2م12,000: باجمالي مساحة الأرض( حي الخالدية ) العقار عبارة عن مستودع يقع في مدينة الدمام :المو ي

.تتوفر الخدمات الرئيسية: الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي

.يتميز موقع العقار بقربه من ميناء الملك عبد العزيز وقربه من الطرق الرئيسية-

يتميز وسهولة الدخول و الخروج للموقع-

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هةةةذا التقريةةةر لمعرفةةةة يعتبةةةر الأسةةةاس المنطقةةةي ومقةةةدار التقيةةةيم المعتمةةةد فةةةي, بنةةةاءً علةةةى المعلومةةةات الةةةواردة حتةةة  تةةةاريخ التقيةةةيم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 لءر  (RICS)العقةةاريين 
ً
شةةادات التوجيهيةةة التةةي تةةم تكييفهةةا وفقًةةا لقةةوانين وأن مةةة المملكةةة العربيةةة السةةعودية، وكةةذلك وفقةةا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف ةات وتةم افتةراض سةلامة المعلومةات وعةدم وجةود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميةل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مةةن قبةةل العميةةل وبنةةاء علةةى البريةةد الالكترونةةي المرسةةل منةةه تةةم الاعتمةةاد علةةى قةةوائم الةةدخل المرسةةلة بالنصةةف الاول مةةن سةةن2023لةةم يةةتم تزويةةدنا بقةةوائم الةةدخل للنصةةف الثةةاني مةةن سةةنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي الخالدية الشمالية7,5003/12/20231,80026.39236300,50.15432700أرض صناعية1

حي الخالدية الشمالية6,0003/12/20231,75026.41358400,50.14326100أرض صناعية2

حي الخالدية الجنوبية50.16427794 ,2,1703/12/20231,35026.393855565ارض صناعية3

(عروض)المسح السوقي 

التاريخالمساحةالنوعالرقم
الموقعالاحداوياتسعر المتر

حي الخالدية الشمالية50.142017 ,80027/11/202327526.41391386مستودع للايجار1

حي الخالدية الشمالية50.1409893 ,4004/11/202325026.415598537مستودع للايجار2

حي الخالدية الشمالية50.1617024 ,5,70028/11/202315726.4003296مستودع للايجار3

(صناعي–بيع )المسح السوقي المقارنات

(للإيجارمستودعات)المسح السوقي المقارنات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

مستودعات ايجار –عروض بيع صناعي–عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

1,8001,7501,350سعر المتر المربع للارض المقارن 

7,5006,0002,170مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

12-03-122023-03-122023-03-2023تاريخ العرض

50.16427794 ,26.40851800,50.1424520026.41358400,50.1432610026.393855565مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

1,6201,5751,215سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%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%0ممتازممتازطول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%18-%5-%12الضبط الزسبي

1,8141,496996صافي القيمة

%80%10%10الوزن الزسبي 

 797 150 181القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الوزن الزسبي

 1,128متوسط قيمة المتر 

 12,000مساحة الأرض

13,537,260القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

275250157سعر المتر للايجار المقارن 

8004005,700مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

1128/11/2023-04-27/11/20232023تاريخ العرض

50.1617024 ,50.140989326.4003296 ,50.14201726.415598537 ,26.41391386مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

248225141سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%7-ممتاز%7-ممتاز%7-ممتازجيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازالقرب من الخدمات

%0ممتاز%0ممتاز%0ممتازممتازطول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%7-%7-%7-الضبط الزسبي

230209131صافي القيمة

%60%30%10الوزن الزسبي 

 79 63 23القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الوزن الزسبي

 165متوسط قيمة المتر  للايجار

.ة للمقارنات المشابه( مستودعات للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م297مساحة المبن  الخرساني

2م/ س .ر1,200تكلفة قيمة متر البناء

س.ر356,400اجمالي تكلفة مسطحات البناء

2م9,375مساحة مسطحات البناء

2م/ س .ر650تكلفة قيمة متر البناء

س.ر6,093,750اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر6,450,150إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر6,450,150إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 17العمر المتبقي

%23العمر الفعال

%%58معدل الإهلاك

س.ر3,708,836تكاليف الإهلاك

2م2,741,314صافي تكاليف البناء

2م12,000مساحة الارض 

2م/ س .ر1,128قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر13,536,000قيمة الأرض المقدرة

س.ر16,277,314إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

.ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 5%

معدل الشواغر5%

5 yearsفترة التدفقات النقدية

معدل الخصم10%

معدل النمو 2%

(2للم)اجمالي الايجار المساحة الصافية للايجارالتدفقات النقدية الداخلة

السنوات

20232024202520262027
القيمة الاستردادية

12345

Estimated Rental Growth0%2%0%2%0%

Expected Rental Income

2,019,6002,019,6002,059,9922,059,992 12,0001651,980,000مساحة المستودعات  

2,019,6002,019,6002,059,9922,059,992 1,980,000مُجمل دخل الايجار

%5%5%5%5%5%5نا ص معدل الشواغر

99,000100,980100,980103,000103,000

1,881,0001,918,6201,918,6201,956,9921,956,992اجما ي الدخل الفعلي

94,05095,93195,93197,85097,850%5(التشغيلية والرأسمالية)نا ص معدل المصاريف 

1,786,9501,822,6891,822,6891,859,1431,859,143(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 

21,872,268القيمة الاس ردادية للمبنل

1,786,9501,822,6891,822,6891,859,1431,859,14321,872,268اافي التد قات النقدية

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

1,624,5001,506,3551,369,4131,269,8201,154,38113,580,958القيمة الحالية للتد قات النقدية

20,505,426اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 
(والانتعاش

قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هةذا التقريةر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علةى ارراء الةواردة فة1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تةةي تةةم جمعهةةا لقةةد اعتمةةدنا وشةةكل مكثةةف علةةى المعلومةةات المقدمةةة خةةلال المناقشةةات مةةع العميةةل، حيةةث نعتقةةد أن البيانةةات ال2.

و مراجعةةةة بةةةإجراء تةةدقيق مسةةةتقل أ-كجةةزء مةةةن التقيةةيم -دقيقةةة ومووةةةوق بهةةا، لةةةم تقةةم شةةةركة واحةةد الةةةرأي للتقيةةيم العقةةةاري 

احةد الةرأي شةركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شةكل آخةر مةن أشةكال التأكيةد علةى دقةة هةذه المعلومةات

لةةةى تقةةةدير أو عةةةن المعلومةةةات التةةةي لةةةم يةةةتم الكشةةةف عنهةةةا والتةةةي قةةةد تةةةؤور عالإغفةةةالاتلا تتحمةةةل أيةةةة مسةةةؤولية عةةةن الأخطةةةاء أو 

.التقييم

  أو معرفةة تتجةاوز تلةك ا3.
ً
 متخصصةا

ً
 مةن لا يقصد إبداء الرأي فةي الأمةور التةي تتطلةب خبةرة قانونيةة أو تحقيقةا

ً
لمسةتخدمة عةادة

.قبل مثمّني العقارات

تةةةةي تمةةةةة  الخةةةةرائط والمعروضةةةةات الةةةةواردة فةةةةي هةةةةذا التقريةةةةر مخصصةةةةة للتوضةةةةيح فقةةةةط توسةةةةيلة مسةةةةاعدة فةةةةي تصةةةةور الأمةةةةور ال4.

قريةةر أو اسةةتخدامها لا يزبغةةي اعتبارهةةا مسةةح أو الاعتمةةاد عليهةةا لأي غةةرض آخةةر، ولا يزبغةةي إزالتهةةا مةةن الت. مناقشةةتها فةةي التقريةةر

.أو فصلها عن التقرير

كمةةةةا , إذ نعتقةةةةد أن القيمةةةة السةةةةوقية خاضةةةةعة للتغييةةةةر وعةةةةد هةةةةذه الفتةةةةرة. أشةةةةهر3يرجةةةى ملاح ةةةةة أن هةةةةذا التقريةةةةر صةةةةالح لمةةةةدة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليةة سةوف نحةن نفتةرض أن وةروف السةو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريةر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تةةةزام بهةةا وسةةةيتم يةةتم تقيةةيم العقةةةار علةةى افتةةةراض أن جميةةع لةةةوائح وقيةةود تقسةةةيم المنةةاطق والاسةةتخدام المعمةةةول بهةةا قةةةد تةةم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومةةع ذلةةك، إذا . ييمنةةالةةم تكشةةف استفسةةاراتنا عةةن أي تلةةوث يةةؤور علةةى الممتلكةةات أو الممتلكةةات المجةةاورة والتةةي قةةد تةةؤور علةةى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقةار أو فةي أي أرض مجةاورة، فقةد يةؤدي ذلةك إلةى تغي
ً
يةر قيمةة العقةار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمةا أن . جةزء منهةالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قةد تزشةأ عنةد التصةرف فةي العقةارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فةةي " جائحةةة عالميةةة"الةةذي أعلنتةةه من مةةة العةةحة العالميةةة بأنةةه  COVID-19أوةةر انةةدلاع فيةةروس تورونةةا فةةايروس الجديةةد3.

شةا  السةوق فةي لةذلك تةأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مةن قبةل العديةد مةن البلةدان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مةةن تةةاريخ التقيةةيم، ونحةةةن فةةي شةةركة واحةةةد الةةرأي للتقيةةيم العقةةاري نعتقةةةد أنةةه. العديةةد مةةن القطاعةةات
ً
يمكننةةا إعطةةةاء اعتبةةةارا

 COVID-19والواقع أن الاسةتجابة الحاليةة لةة . وزن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمنةا علةةى أسةةاس لتق( قةةيم)وبالتةالي يةةتم اعطةاء . تعنةي أننةةا نواجةه مجموعةةة غيةر مسةةبوقة مةن ال ةةروف التةي نبنةةي عليهةا الحكةةم

وبالتةالي يجةب أن يكةون تقييمنةا RICS Red Book Globalمةن   VPGA 10و VPS 3وفقًةا لةة " عدم اليقين وشأن تقيةيم المةواد"

 
ً
 -وأن يكةةةةون بدرجةةةةة أعلةةةةى مةةةةن الحةةةةذر -اقةةةةل يقينةةةةا

ً
 بتقييمنةةةةا كمةةةةا هةةةةو الحةةةةال عةةةةادة

ً
 للتةةةةأوير وذلةةةةك ن ةةةة. والةةةةذي يكةةةةون مرتبطةةةةا

ً
را

   COVID-19المسةتقبلي غيةر المعةروف الةةذي قةد يكةون لةةة 
ً
علةى سةوق العقةةارات ، ولةذلك نوإة ي بإبقةةاء تقيةيم العقةار موضةةوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الةذي يضةم فةي عةداده نخبةة للازمة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

يانةات والمعلومةات والإحصةائيات اؤهةا مةن خةلال خبرا هةا التقييميةة ومةن خةلال مةا قامة  بةه مةن جمةع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيةيم والاستشةارات، ومةا يتةوفر لةدى شةركتنا مةن قاعةدة معلومةات تةم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الةة 2.

ولةيس للشةركة . طةراف التةاوعين لةهوضةوعية ويتمتعةون بالاسةتقلالية عةن العميةل وشةرتاته التاوعةة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميةين و مسةاعدين قةاموا بةإجراء عمليةة التقيةيم دونمةا أي تحيةز، كمةا إنهةم يعملةون 3.

مةع العميةل وشةرتاته التاوعةة أو بةواطن الأمةور لةدى العميةل أو هةؤلاء الةذين لةديهم علاقةات داخليةة أو ارتباطةاتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمةة فةي التقيةيم، سةيتم ميةة مةن طةرف أخةر فيمةا يتعلةق بةأي جانةب مةن جوانةبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشةروطة  علةى النتةائج التةي يتوصةل إليهةا أو أي أحةداث أخةرى، و ذا حصةل  الشةركة علةى مسةاعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضةح موقةع تةم اسةتلام  بيةان تفصةي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضةح مسةاحة العقةار:  لمعاينة الأا
قةةةةة العقةةةةار ومسةةةةاحة الأرض ومسةةةةاحة مسةةةةطحات البنةةةةاء والمسةةةةاحة التأجيريةةةةة وعةةةةد ذلةةةةك تةةةةم الوقةةةةوف علةةةةى العقةةةةار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسةمية مثةل المكاتةب تم تحليل البيانةات المتةوفرة فةي منطقةة العقةار والتةي تةم إستقصةاصها مةن مصةادر غية: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات وزارة العدل

نةه تةم الإسةتزتاج بةأن وعد تقدير الخبراء لءستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خةةةرين يقومةةةون بمراجعةةةة المعلومةةةات والتحلةةةيلات 2مراجعةةةة القيمةةةة مةةةن قبةةةل لجنةةةة المراجعةةةة المكونةةةة مةةةن 
ي
خبةةةراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيةةث لةةةم يةةتم الاسةةةتعانة بمصةةدر خةةارجي مثةةةل المكاتةةب الهندسةةةية % 5أو أقةةل % 5حيةةةث أن القيمةةة المسةةتزتجة يمكةةةن أن تكةةون زيةةةادة : تحليةةل حساسةةية القيمةةةة للمبةةاني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمةةةةين للهيئةةةةة السةةةة)وذلةةةةك بحسةةةةب دليةةةةل الاسةةةةعار الاسةةةةتر شةةةةادي ,قيمةةةةة متةةةةر البنةةةةاء المةةةةذتور بةةةةالتقر يةةةةر تشةةةةمل الرسةةةةوم الاداريةةةةة والرسةةةةوم المهنيةةةةة وربةةةةح المقةةةةاول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخةر، أو تداولةه أو الاقتبةاس منةه أو الإشةارة إليةه علةى أي حةال مةن الأحةوال لأي غةرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجوز •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجوز إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشةركة ومةن دواعةي الحيطةة والحةذر أن تحةت. ولا يجوز تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقةة صةريحة مةن الشةركة•
إلتةةةزامدون أي تحةةتفظ الشةةركة بةةالحق. بةةالحق فةةي إدخةةال أي تعةةديلات وعمةةل أي مراجعةةةة علةةى التقيةةيم أو دعةةم نتيجةةة التقيةةيم فةةي وةةةل وةةروف محةةددةوالمقيةةيم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش   مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسةاتنا المعتةادة، فةةإن هةذا التقريةر مخصةةص للاسةتخدام فقةط للطةرف الةةذي تةم توجيهةه إليةةه للغةرض
ً
المحةدد المنصةةوص وفقةا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهةور يرجى ملاح ة أنه لا يجوز استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشةور أو نشةرة ، ممةا قةد يشةكل عر 
ً
ضةا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقةيم وكةذلك مةع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبةراء التقيةيم التةاوعون لهةا لةيس لةديهم تضةارب مصةالح مةع العقةار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة
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حاضرة الدما 
ن رة عامة

المساحة

1,056
كيلو متر مربع

2,250,00
نسمة

النمو السكانيعدد السكان

3%



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

حاضرة الدمام
نظرة عامة عن حاضرة الدمام 

عتبةر البوابةةة تقع حاضةرة الةدمام في المنطقة الشةرقية علةةا الخلةةيج العربةةي وت

رة مسةةةةةاحة الحاضةةةةة. الرئيسةةةةية للمملكةةةةةة علةةةةةى العةةةةالم مةةةةةن الناحيةةةةةة الشةةةةرقية

لةةةيج العربةةةي، تجعلهةةا مةةن أكبةةر المراكةةةز التنمويةةةة فةةي المملكةةة وعلةةةا شةةةاطيء الخ

دينةةةةةةةة حيةةةةةث تعتبةةةةةر خةةةةةامس أكبةةةةةةر مدينةةةةةة فةةةةةي المملكةةةةةةة العربيةةةةةة السةةةةةعودية، م

ةي قلةةةةب الدمةةةةام هةةةةي عاصمةةةةة المنطقةةةة الشةةةرقية وتعتبةةةةر المنطقةةةة الشةةةرقية هةةة

دية، ممةةةا صناعةةةة إنتةةةةاج وتكريةةةةر النفةةةط، وتزشةةةط فيهةةةا شةةركة أرامكةةةو السةةةعو 

الةةدمام مةةن يجعلها جةذبة للاستثمارات المحليةةة والإقليميةةة، تتكةةون حاضةةرة

.وةلاث مةدن رئيسةية هةي الةدمام والخبةر وال هةران



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

امات الأراضةةةةة ي يتمثةةةةل الاسةةةةتخدام المقتةةةةرح للأراضةةةة ي فةةةةي حاضةةةةرة الةةةةدمام الةةةةى الزيةةةةادة الكبيةةةةرة فةةةةي نسةةةةبة اسةةةةتخد

ما وسةبب التوزاةع المخصصة وشكل حصري للمناطق السكنية، وهذا يشير إلى الزحف العمراني المتزايد، لا سةي

عةةد تخطةةيط المنةةاطق المكةةاني لهةةذه المنةةاطق السةةكنية الجديةةدة، إلةةى جانةةب تفةةاقم الرغبةةة فةةي التوسةةع فةةي المدينةةة و

 مخصصةة للاسةتخدام المخةتلط. أحادية الوويفة
ً
، تحتوي الدمام على منطقة صغيرة جةدا

ً
، تمثةل بالكةاد حاليا

لطةة من مساحة المدينة، كما إن استخدامات، علاوة إلى أن معدل عدم وجود اسةتخدامات الأراضة ي المخت% 1

.واب  ومنتشر

: استعمالات الأراض ل في حاضرة الدما  

لمبزيةة خاليةة، يشير تحليل الأراض ي البيضاء في حاضرة الدمام الى ان ما يقارب نصف الأراض ي داخةل المسةاحة ا

نةةةة، كمةةةا إن نسةةةةبة وبالتةةةالي فإنهةةةا تةةةةؤور وشةةةدة علةةةى مسةةةةألة تجزئةةةة المدينةةةة، والكثافةةةةة العامةةةة المنخفضةةةة فةةةةي المدي

ى مدينةةةة الأراضةةة ي البيضةةةاء فةةةي حاضةةةرة الةةةدمام تعةةةادل  جةةةم العديةةةد مةةةن المةةةدن الكبةةةرى فةةةي العةةةالم، إذا ن رنةةةا إلةةة

اريةة وبزيةةة الةدمام، فةإن مسةةاحة الأراضة ي البيضةاء يمكةةن تطويرهةا تأنشةةطة متعةددة الاسةتخدامات وأنشةةطة تج

اء فةةي حاضةةرة الكميةةة الحاليةةة مةةن الأراضةة ي البيضةة. تحتيةةة لرفاهيةةة سةةكان الةةدمام وتحقيةةق أداء أفضةةل للمدينةةة

شةةةةخص، كمةةةةا إنهةةةةا تغطةةةةي الطلةةةةب المسةةةةتقبلي علةةةةى الأراضةةةة ي 2,000,000الةةةةدمام يمكةةةةن أن تسةةةةتوعب اكثةةةةر مةةةةن 

.وتسمح للتخطيط للعديد من المشاراع المستقبلية

: الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية 

استعملات الأراض ل في حاضرة الدما •

الف اءالأرض ل

المبنيةالأرض ل

الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

اء بحةري مطةل علةى تتمتع حاضرة الدمام بموقع جغرافي استراتيجي داخل المنطقة الشرقية، فهي تحتوي على مين

يةات البتةرول فةي وتقةع بةالقرب مةن أكبةر احتياط. الخليج العربي، حيث تقيم علاقة مباشرة مع دول الخليج الأخرى 

أكثةر المنةاطق وتعتبةر مدينةة الةدمام مةن. العالم، ومع اتصةال مباشةر بالريةاض عاصةمة المملكةة العربيةة السةعودية

 فةةةي المنطقةةةة
ً
 وازدهةةةارا

ً
دن المحيطةةةة مثةةةل وتعتمةةةد علةةةى التبةةةادل الةةةديناميكي للسةةةلع والسةةةكان والمةةةوارد مةةةع المةةة. تطةةةورا

مشةةةاراع ال هةةةران والخبةةةر والقطيةةةف وصةةةفوى وراس تنةةةورة، وقةةةد سةةةاعد ذلةةةك فةةةي نشةةةأة العديةةةد مةةةن الاسةةةتثمارات و 

.البزية التحتية الهامة، ولا سيما في مناطق الحاضرة

:الأنشطة الا تصادية في حاضرة الدما  

 هكتةار، والتةي يمكةن اعتبارهةا رقمةا منخفضًةا أو متوسة/ شةخص 20.13متوسط الكثافة في المنطقةة المبزيةة بةي 
ً
طا

 بكثافةةةة المةةةدن الأخةةةرى فةةةي المملكةةةة العربيةةةة السةةةعودية، وهةةةذا يعنةةةي أنةةةه لا تةةةزال هنةةةاك منةةةاطق
ً
فةةةي الحاضةةةرة مقارنةةةة

الةةةذي يجةةةري يمكةةةن أن تكةةةون الكثافةةةة فيهةةةا أعلةةةى، مةةةع إمكانيةةةة اسةةةتيعاب المزيةةةد مةةةن السةةةكان، ومةةةع التطةةةور السةةةراع

.للمضاربة على الأراض ي في ضواحي المدينة، فإن الكثافة لا تزال في حالة تتناقص

والعكةس صةحيح، لقةد أوهرت نتائةج التحليةل أنةه في حاضرة الدمام، تكةون الكثافة الأعلى مرتبطة بالدخل الأقل

ين الأكثةر وةراء حيث هناك عدد قليل من المناطق ذات الدخل المختلط والكثافة العاليةة، ممةا يشةير إلةى أن المةواطن

 عن المركز ومن المناطق ذات الأداء الأفضل
ً
. في كثير من الأحيان يعيشون وعيدا

: الارتباط ب ن الكثا ة والدخل في حاضرة الدما 

تصنيف الأنشطة والاعمال في حاضرة الدما •

:توزيي الدخل والكثا ة في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما 

 طاع التجزئة   طاع المكاتب  طاع الضيا ة السوق السكنل  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 ارتفاعالدمامحاضرةسوق فيالسكنيةالعقاراتشريحةفيالعرضسجل•
ً
خلالا

وقد.٢٠٢١عاممنالفترةبنفسمقارنة۲۰۲۲عاممنالأولىالتسعةالأشهر

وزارةمشاراعمنرئيس يوشكل٢٠٢٢عامخلالتسليمهاتمالتيالمشاراعشكل 

.الدمامفي٢تاون ونساجلءسكانالفريدةمثلالعرض،منالاكبرالجزءالإسكان

الشماليةالمناطقفيالسكنيةالعقاراتمنالمعروضأغلبيقع،الدمامحاضرةفي•

فللفيالسكانمنالمتوسطةالشريحةالحاليالعرضواستهدف.المدينةمن

.الارتفاعمتوسطةإلىالمنخفضةالمبانيشققأومستقلة

2600عادليالدمامحاضرةفيالسكنيةللفللالمربعالمتربيعأسعارمتوسطأن•

.الجديدةالسكنيةالمشاراعفيمتر/ريال3,470الىيصلوقدمتر/ريال

وصلحيثالموقععلىاعتمادالدمامحاضرةفيالسنويةالايجارأسعارتختف•

مدينةفيبينماريال17,600الىالخبرمدينةفيالسكنيةالشقةايجارمتوسط

فيوصلحيثالسكنيةالفللايجارفيالاختلافواستمر،16,000الىالدمام

ايجارسعرمتوسطفيهوصلالذيالدماممدينةعكس68,800الىالخبرمدينة

.الايجاري المؤشرموقعحسبوذالك،46,200الىالسنوي الفلل

تتوجدوالتيالمغلقة،المجمعاتفي%60بزسبةالسنويةالإيجاراتأسعارترتفع•

.الخبرمدينةفيخاصةبكثر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

(س.ر)2022متوسط أسعار  البيي والايجار في حاضرة الدما  في سنة •

(  الف وحدة)تو عات المعروض من العقارات السكنية في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

380,000
وحدة

: الزيدة المتوقعة

6+ %
2025حت  عام 

الأراض ل 
السكنية 

الشقق
السكنية

الفلل 
السكنية 

1,400 1,400 2,600
أسعار البيي متوسط

(متر مربع / ريال )

الدور السكنل

26,500 16,600 58,400
أسعار الايجار متوسط

(للوحدة / ريال )

المؤشر الايجاري  :المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

السعوديينالمواطنينبينالمنازل تملكنسبةزيادةوتيرةلتسراعإجراءاتعدةالحكومةاتخذت•

أنالمتوقعومن،2019عامفيالطلبتزايدإلىأدىماوهوالسكنية،الوحداتقطاعوتعزيز

مترمليون 100طرحعنالاعلانمؤخرًاوجرى .المعروضاتفيالفترةفيوالتناميالزيادةفييستمر

فيالزيادةىعلللسيطرةالاخرى والمدنالعاصمةفيالسكنيللقطاعالمخصصةالاراض يمنمربع

.والمساكنالاراض يأسعار

التيخططاتالمالىبالإضافةالسكنية،المخططاتمنعددالدماملحاضرةالهيكليالمخطططرح•

فيومةالحكحققتهالذيالنجاحفيكبيروشكلساهم الحاضرة،فيالخاصالقطاعقدمها

يةالعقار المنتجاتانحيثللمساكن،السعوديةالاسرتملكزيادةالرؤيةاهدافتحقيق

نوععلىعتمادااكبيرالىمتوسطاقبالشهدةالإسكانلوزارةالتاوع«سكني»برنامجفيالمطروحة

.والمنطقةالمخططاوالمشروع

المملكةفياتالاحصائيتشيرحيثالسنواتخلالالتطوراتبفعلالمساكنمخزونتشكيلتغير•

المنازل نسبةوانخفاض%2.48سنوي بمعدلالمساكنمخزونفيالشققنسبةارتفاعالى

%63السكنيةالشققنسبةبلغالدمامحاضرةوفي.(والطلبالعرض)ملحوظوشكلالشعبية

.%31والفلل%4الشعبيةالبيوتونسبة%2العزابغرفونسبة

فيعوديةالسللأسرالشهري الدخلمتوسطإلىللمسكنالشهري الايجارمتوسطنسبةأننجد•

المرصدحساباتفي%10.7بزسبةتقدرحيثالمملكة،مناطقببقيةمقارنةمتزن الدمامحاضرة

الشرقية،المنطقةلمدنالحضري 

سعر الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

عدد الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

الدمامالخبر  

الدمامالخبر  

وزارة العدل : المصدر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فيالدمامرةحاضفيالتجزئةمنافذمنالمعروضفيكبيرةزيادةالسوق يشهدانالمتوقعمن•

.2025سنةفي%15نسبةالىبالاجماليتصلحت الوق منوستتوازن ،2023سنةنهايةالى

منرؤيتهاوسهولةزتتميوالتيالزوايافيتقعالتيالتجزئةلمنافذتفضيلهمالمستأجرونأوهر•

تجزئةالمنافذلمشغليجدًامهمةالطلقالهواءفيالجلوسمناطقأصبح كما.الشارع

هذامعوتماشيًا.نالمستهلكيبينالمتزايدةلشعبيتهان رًاوالمشروباتبالماتولاتالمعنية

تالماتولا لمنافذمنفصلةمنطقةإنشاءفيالتسوق مراكزمنالعديدبدأتالتوجه،

.اراعهممشعلىالاقبالوزيادةالمستأجرينلجذبالتجاريةالمراكزخارجتقعوالمشروبات

خاصةازديدفيالمعروضولكن%90وصل وقدمرتفعةالتجزئةمنافذاشغالمعدلاتتعتبر•

توسعالمعالحاضرةفيالمناطقوعضتاورتالقديمةحيثالمناطقفيالاسوق اغلاقمع

سواقالا علىالواسعالمستفديناقبالالىبالاضافة،جديدةاسواقوافتتاحالعمراني

.الرقمية

مخاصةجديدةمشاراعبناءويتوقع،2300الىالتجزئةلمنافذالمترايجارسعرمتوسطوصل•

المكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىوالمشروباتالماتولاتقطاعفي

.المشتركة

.ستأجرينبالمللاحتفاظممتلكا همبتجديدالقديمةبالتجزئةالبيعمراكزمطورويقوم•

.التطوراتيقودهالذيالترفيةقطاععنالتجزئةتجاريبحث•

: طاع التجزئة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في منا ذ التجزئة في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع التجزئة في حاضرة الدما  •

: المساحات الموجودة

1.3
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

15+ %
2025حت  عام 

: الارتفاع بمعدل الاشغال 

1+ %
سنويا

: متوسط سعر الايجار 

2,300
للمتر/ريال

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

%21درتقبزيادةالمشاراعمنمجموعةإنجازالدمامحاضرةفيالسوق يشهدانالمتوقعمن•

المتوقعمنانهأي،2023عاممنالاولىالثالثةالاشهرخلالللمؤشراتوفقا2025عامحت 

.2025عامحت مربعمتر252,000يقاربماالسوق يستقبلان

المدينةفي توسعالتيالعالميةالشرتاتنقودةالدمامحاضرةفيالسوق مستوى علىالطلب•

فيطتزشبداتالتيالمحليةالشرتاتأخرى ناحيةومنأرامكو،معالمتعاقدةوالشرتات

.اللحاضرة

الدمام،اضرةحفيالسراعةالرئيسةالطرق علىالمعروضةالمكتبيةالمساحاتمعضمتتركز•

.التجاريةالطرق فيالأخيرةالفترةفيتزشطبداتلكن

مواقفتوافرو الوصول وسهولةتتميزالمكتبيةالمساحاتعنللبحثنحوالشرتاتتتوسع•

عاليةةالمكتبيالمساحاتاشغالمعدلاتنموفيحاليًاالسوق واشهد.السياراتانت ار

معدلاتوصل التيBالجودةمتوسطةالمكتبيةالمساحاتعكسعلى،%4بمعدلAالجودة

.العاممنالأول الربعفي%63الىفيهاالاشغال

طلبهناكذالك،منالرغموعلى.المكتبيةالمساحاتسوق أداءتراجععلىبوادرلوح  •

توسطمارتفعوعليه،الجيدةالاداراةذاتالجودةعاليةالمكتبيةالمساحاتعلىمتوسط

بيةالمكتللعقاراتالمترايجارسعرمتوسطليصل%8بزسبةAالفئةمنالمساحاتإيجارات

.المشتركةالمكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىمما،990الى

عملولفي.الايجابيزخمهعلىالمملكةفيالمكتبيةالمساحاتسوق يحافظأنالمتوقعمن•

.المملكةفيالرئيسيةالمدنأنحاءجميعفيوجودهازيادةعلىالدوليةالشرتات

: طاع المكاتب –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في المكاتب في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع المكاتب  في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

1.2
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حت  عام 

متوسط سعر 
الايجار 

990
للمتر/ريال

متوسط سعر الايجار 

615
للمتر/ريال

معدل النمو المتوقع  

8+%
سنوي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 اقلالجائحةتان •
ً
وشكلكذلويرجعالأخرى المملكةبمدنمقارنةالدمامحاضرةعلىتأويرا

بالرياضمقارنتاالدمامحاضرةفيالفعالياتقل ورغمالمحلية،السياحةزيادةإلىرئيس ي

.2025-2021عاميبينوحدة3,200حواليتسليمانالمتوقعمنانهالىوجدة

المنتجعاتثلم،الجديدةالفنادقمفاهيموت هرالضيافةقطاعفيالمعروضاتفيتنوعنلاحظ•

.الدمامحاضرةتشمللملكنهاالبيئية،والمنتجعاتالعحية

واستضافةجديدةترفيهيةأماكنإنشاءيتمحيثوقافي،بتحول حاليًاالسعوديالسوق يمر•

وبالن ر.عالميةالالسياحةخريطةعلىالسعوديةالعربيةالمملكةمكانةلترسيخعالميةفعاليات

المملكةفيلبالفعالعاملينالمشغلينأغلبيخططالفنادق،لقطاعالمنت رةالنموآفاقإلى

ناحيةومن.الاستثماريةمحاف همضمنالغرف جموزيادةالمملكةفيبقوةعروضهملتوسيع

ليسلتياالجديدةالتجاريةالعالماتمنمشغلينلجذبالضيافةمشاراعمالكويسعىأخرى،

.السوق فيوجودلديها

حيث2023عاممنالاول الربعخاللمتوسطأداءالضيافةقطاعحققسبق،ماضوءوفي•

انويتوقع2020عامفي%53مقارنة61%الدمامحاضرةفيالاشغالمعدلمتوسطيعتبر

.السنويةالاجازاتموعدقربمعالقادمةالأشهرفييرتفع

: طاع الضيا ة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

صنيف نسب توزيي  المعروض في  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  حسب الت•

(  الف وحدة)معروض  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

12,600
متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حت  عام 

%61 3%-
399

وحدة/ ريال 
: متوسط السعر اليومي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 

243
وحدة/ ريال 

معدل النمو المتوقع  

0+%
سنوي 

: الإيرادات لكل غر ة 



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بةةي العوامةةل الداخليةةة او يمكةةن ان يطلةةق عليهةةا العوامةةل المباشةة•

تبةةةر مةةةا يخةةةص العقةةةار محةةةل التقيةةةيم حسةةةب الرسةةةم الموضةةةح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضة ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكونةات العقةار مةن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهةاج التقيةةيم الموقةع وةم الموقةةع وةم الموقةع، عبةةارة تتكةرر كثيةرا فةةي جميةع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

وزارة الأن مةةةةةة الحكوميةةةةةة و الصةةةةةةادرة مةةةةةن الجهةةةةةات المعنيةةةةةةة بالعقةةةةةار، فةةةةةي المملكةةةةةةة•

شةراعات الشؤون البلدية و القرويةة متخصصةه فةي عمةوم الأراضة ي، مةن حيةث الت

م و و التن يمةةةةةةات، و لكةةةةةةن توجةةةةةةد هيئةةةةةةات كةةةةةةذلك لهةةةةةةا دور فةةةةةةي تحديةةةةةةد الاسةةةةةةتخدا

ل و يزبةةةةةةةةع، نوعيتةةةةةةةه مثةةةةةةةل هيئةةةةةةةةة تطةةةةةةةوير المدينةةةةةةةةة المنةةةةةةةورة و الهيئةةةةةةةة الملكيةةةةةةةةة للجبيةةةةةةة

ام داخةةةةةةل بالإضةةةةةافة الةةةةةى المةةةةةدن الاقتصةةةةةادية و خصوصةةةةةيتها فةةةةةي تحديةةةةةد الاسةةةةةتخد

.أراضيها

ةةةةةان العقةةةةةةار مةةةةةةد• را نوعيةةةةةةة المسةةةةةةتأجرين تلعةةةةةةب دورا هامةةةةةةا فةةةةةةي تحديةةةةةةد القيمةةةةةةة اذا تة

.للدخل

ديةةةةةد الاسةةةةةتخدام الحةةةةةالي او الاسةةةةةتخدام الأعلةةةةةى و الأفضةةةةةل عامةةةةةل أساسةةةةة ي فةةةةةي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علةةةةةةةى غيةةةةةةر المباشةةةةةةةرة والتةةةةةةي يكةةةةةةةون لهةةةةةةا تةةةةةةةأوير-العوامةةةةةةل الخارجيةةةةةةةة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مةةةةة دور المقةةةيم هةةةةو متاوعةةةةة هةةةةذه العوامةةةةل و تحديةةةةد اورهةةةةا علةةةةى قي•

.العقار

العوامةةةةةةةل الطبيعيةةةةةةةة مثةةةةةةةل الةةةةةةةزلازل و الامةةةةةةةراض و نحوهةةةةةةةا لهةةةةةةةا دور •

مؤقةةة  فةةةي تحديةةةد القيمةةةةة حسةةةب وقةةة  حصةةةةولها و هةةةو مةةةا يطلةةةةق

ره علةى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقة  فةي تةأوي

.القيمة

العوامةةةةةةةةةةةةةةل الاجتماعيةةةةةةةةةةةةةةة مثةةةةةةةةةةةةةةل تغيةةةةةةةةةةةةةةر ذوق السةةةةةةةةةةةةةةكان و اخةةةةةةةةةةةةةةتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهةةةا العامةةةل الاقتصةةةادي مةةةن أهةةةم العوامةةةل التةةةي ين ةةةر لهةةةا المقةةةيم اليةةةوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العةةةةةرض و الطلةةةةةب و معةةةةةدلات النمةةةةةو او التبةةةةةاطؤ فةةةةةي الاسةةةةةتثمار العقةةةةة•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويةةل مخصصةةات التمويةةل مةةن قبةةل الحكومةةات و البنةةوك و شةةرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسةةةةةةةعار الفائةةةةةةةةدة الصةةةةةةةادرة مةةةةةةةةن مؤسسةةةةةةةةة النقةةةةةةةد و ارتباطهةةةةةةةةا بمعةةةةةةةةدلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطةةوير الموقةةع الخةةاص بمشةةروع ال( تحليةةل)تتمثةةل دراسةةة •

وفهةم العقاري فةي جمةع المعلومةات التةي تسةاهم فةي وصةف

طرحهةا خصائص الموقع ومن وم تحليةل تلةك المعلومةات و 

بالاسةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةتعانة بةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةالخرائط التخطيطيةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة والصةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةور 

الفوتوغرافيةةةةةةةةةةةة وصةةةةةةةةةةةور القمةةةةةةةةةةةر الصةةةةةةةةةةةناعي والرسةةةةةةةةةةةومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحةةةةةةةدات التجاريةةةةةةةة )معةةةةةةةدل الاشةةةةةةةغال •

.(الشاغرة
. جم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسةةةةةةةةةةةةةط المسةةةةةةةةةةةةةاحة للمقةةةةةةةةةةةةةرات الإداريةةةةةةةةةةةةةة •
.المطلوبة

معةةةةةةدل الاشةةةةةةغال لنةةةةةةوع معةةةةةةين مةةةةةةن المبةةةةةةاني•
.الإدارية

 جةةةةةةةةةةةةةةم الطلةةةةةةةةةةةةةةب علةةةةةةةةةةةةةةى المبةةةةةةةةةةةةةةاني الاداريةةةةةةةةةةةةةةة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تةةةةوفر مرافةةةةق الةةةةدعم مةةةةن محةةةةلات ومراكةةةةز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تةةةةةةةةةةةةوفر مرافةةةةةةةةةةةةق الةةةةةةةةةةةةدعم مةةةةةةةةةةةةن محةةةةةةةةةةةةلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضةات التةي سيسةتخدمها المشةارتون فةي السةوق عنةد تحديةد السةعر المناسةب 3ومع ذلك، يجب أن تعكةس مةدخلات المسةتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيةار الةدولي لإعةداد . ()قابلةة للرصةدت التةي يمكةن ملاح تهةا وتقليةل اسةتخدام المةدخلات غيةر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علةيهم اختيةار أنسةب تقنيةات التقيةيم التةي تزيةد مةن اسةتخدام المة
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلازمة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لةةالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا داعي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًةةا مةةن خةةلال وفةةي أغلةةب الحةةالات يمكةةن تقةةدير القيمةةة الرأسةةمالية مةةن الةةدخل الفعلةةي لءيجةةار أو مةةن مقارنةةة إيجةةارات عقةةارات مماولةةة،يمكةةن تقةةدير القيمةةة الرأسةةمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبةةار جميةع المصةةاريف المتأتيةة مةن الزشةةا  التجةاري باخةةذ العةين فةي اويةةتم اسةتخلاص مؤشةر القيمةةة مةن الاربةةاحلأصةل مةةرتبط بالأربةاح بةي طريقةة ماليةةة لتقةدير قيمةةة سةوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطةةوير التةي تةةم أعمةاليمةةوتسةتند هةذه الطريقةةة إلةى فرضةةية مفادهةا أن السةعر الةةذي يُمكةن أن يدفعةةه المشةتري مقابةل هةةذا العقةار هةةو قيمةة الفةائض مةةن حصةيلة البيةةع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم
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ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممباني سكنية نوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

رقم الصك
894535004906-694535004907-

494535004914
أسلوب التكلفة

س.ر21,300م12,000مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  15% 2م5146)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

الغرض من التقييماسم العميل
اح تقدير القيمة العادلة للعقار للإفص

في القوائم المالية للصندوق 
القيمة العادلة أساس القيمة

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%8.5%400 سكنياستخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 10,430,123

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

المحتويات

ا  الملخص التنفيذي5

ا  تفاصيل المشروع51

ا  التقييم18

ا  الأحكام العامة29

ا  الدراسة السوقية33

ا  منهجية التقييم44

ا  رخصة الممارسة52



ذيالملخص التنفي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 
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شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة
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شركة دراية المالية 

IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4
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شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 
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بيانات العميل

الإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1444/5/20 تاريخ الصك 
894535004906
694535004907
494535004914

رقم الصك   سكنيةمباني نوع العقار

الدمام المدينة 239 /1 الحي/ المخطط  أ/ 45أ و / 85أ و / 47 رقم القطعة

ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الدراية 
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

طبيعة الملكية سكني استخدام الأرض الدمام جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م2,163.38 اتم تقييمهالمساحة التي 2م2,163.38 )2م)إجمالي مساحة الأرض 

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 + معايير المحاسبة الدولية لاعداد التقارير الماليةIFRS معايير التقييم المتبعة

أعلى وأفضل استخدام فرضية التقييم

, ات المتخصصددةوشددرتات الدراسدد, الهيئددة العامددة للإحصدداء, قاعدددة البيانددات الخاصددة وشددركة واحددد الددرأي يددتم تحدددويها وشددكل مسددتمر وبددي مكونددة مددن دراسددات مبزيددة علددى المؤشددرات الرسددمية مددن و ارة العدددل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 
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بيانات التقرير

م2023/12/11 تاريخ القياس م2023/12/10 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقديم ة خطيدة مدن شدركة واحدد الدافقدالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعدد مدن اجلده ولايجدب تو اعده او نشدره او جدزء منده الا وعدد الحصدول علدى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 
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:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

10,430,123 (رقمًا)القيمة 

 
ً
 ومائة وولاوة وعشرون ريالا

ً
عشرة ملايين وأربعمائة وولاوون ألفا  )القيمة 

ً
(كتابة

2م2,163.38 (2م)مساحة العقار 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1210003456 منتسب معاين  ابراهيم الثبيتي

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

.ةتقدير القيمة العادل

.رالمشاركون في إعداد التقري



عتفاصيل المشرو



رابط المو ي رابط المو ي رابط المو ي رابط المو ي 

موقع
العقــــــــــار

https://www.google.com/maps/place/26%C2%B024'59.7"N+50%C2%B010'23.9"E/@26.4165833,50.1726619,258m/data=!3m2!1e3!4b1!4m4!3m3!8m2!3d26.4165833!4d50.1733056?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/26%C2%B024'53.2"N+50%C2%B010'31.1"E/@26.4151424,50.1741794,502m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d26.4147778!4d50.1753056?entry=ttu
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شركة دراية المالية 

.2م2,163.38باجمالي مساحة الأرض  ( حي الميناء ) العقار عبارة عن مباني سكنية تقع في مدينة الدمام :المو ي

.تتوفر الخدمات الرئيسية: الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي

.يتميز العقار بقربه من المناطق الصناعية و ميناء الملك عبدالعزيز-

.سهولة الدخول و الخروج من الموقع-

.وصف وصور العقار 



التقييم 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هدددذا التقريدددر لمعرفدددة يعتبدددر الأسددداس المنطقدددي ومقددددار التقيددديم المعتمدددد فدددي, بنددداءً علدددى المعلومدددات الدددواردة حتددد  تددداريخ التقيددديم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 للإر  (RICS)العقدداريين 
ً
شددادات التوجيهيددة التددي تددم تكييفهددا وفقًددا لقددوانين وأن مددة المملكددة العربيددة السددعودية، وكددذلك وفقددا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف دات وتدم افتدراض سدلامة المعلومدات وعددم وجدود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميدل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مددن قبددل العميددل وبندداء علددى البريددد الالكترونددي المرسددل مندده تددم الاعتمدداد علددى قددوائم الدددخل المرسددلة بالنصددف الاول مددن سددن2023لددم يددتم تزويدددنا بقددوائم الدددخل للنصددف الثدداني مددن سددنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي النورس6004/12/20232,20026.40445900,50.18255700ارض سكنية تجارية1

حي مدينة الملك فيصل الجامعية6502/12/20231,75026.39676700,50.20675200ارض سكنية تجارية2

حي مدينة الملك فيصل الجامعية1,9002/12/20231,80026.39284200,50.20604200ارض سكنية تجارية3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتقيمة الايجار السنوي التاريخعدد الغرفالنوعالرقم

حي النورس50.188225 ,44/12/202320,00026.40740شقة للايجار1

حي الصفا50.181250 ,14/12/202312,00026.3904233شقة للايجار2

حي الصفا50.181421 ,231/11/202323,00026.390281912شقة للايجار3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتقيمة الايجار السنوي التاريخالمساحةالنوعالرقم

حي مدينة العمال50.106099 ,7020/11/202325,00026.42174650محل للايجار1

حي مدينة العمال50.109932 ,2331/11/202312,00026.41876115محل للايجار2

حي ابن خلدون 50.0963963 ,3430/11/202313,00026.4216447محل للايجار3

(سكني تجاري-بيع  )المسح السوقي المقارنات

(شقق  للإيجار)المسح السوقي المقارنات

(محلات للإيجار)المسح السوقي المقارنات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

بيع سكني تجاري –عروض 

محلات ايجار –عروض  شقق للايجار–عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

2,2001,7501,800سعر المتر المربع للارض المقارن 

6006501,900مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

12-02-122023-02-122023-04-2023تاريخ العرض

26.40445900,50.1825570026.39676700,50.2067520026.39284200,50.20604200مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

1,9801,5751,620سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%3-أصغر%10-أصغر%10-أصغر2,163.38مساحة الارض المراد تقييمه

%20%20%215عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%0جيد جدا%0جيد جدا%10-ممتا جيد جداعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0جيد جدا%0جيد جدا%10-ممتا جيد جداالقرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0سكني تجاري %0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري الأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%3-%10-%25-الضبط الزسبي

1,4851,4181,571صافي القيمة

%30%35%35الو ن الزسبي 

 471 496 520القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 1,487متوسط قيمة المتر 

 2,163.38مساحة الأرض

3,217,584القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

20,00012,00023,000سعر الايجار السنوي 

112عدد الغرف

صادية
العوامل الاقت

1231/11/2023-04-122023-04-2023تاريخ العرض

50.181421 ,50.18125026.390281912 ,50.18822526.3904233 ,26.40740مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

18,00010,80020,700سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%20-ممتا %20-ممتا %10-جيد جداجيدعامل الجذب للموقع

%7-2%10%25-14عدد الغرف

%15-ممتا %15-ممتا %15-ممتا جيد جداالقرب من الخدمات

%10-جيد جدا%10-جيد جدا%10-جيد جداجيدحالة المبن 

%0سكني%0سكني%0سكنيسكنيالأستخدام

%52-%45-%60-الضبط الزسبي

7,2005,9409,936صافي القيمة

ت القيمة
سابا

ح

%20%60%20الو ن الزسبي 

 1,987 3,564 1,440القيمة السوقية  للايجار المقارن وعد  الو ن الزسبي

 6,991متوسط قيمة التأجير السنوي  

 7,000متوسط قيمة التأجير السنوي  وعد التقريب

.للمقارنات المشابهة ( شقق للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

25,00012,00013,000سعر الايجار السنوي 

702334مساحة العقار

صادية
العوامل الاقت

20/11/202331/11/202330/11/2023تاريخ العرض

50.0963963 ,50.10993226.4216447 ,50.10609926.41876115 ,26.42174650مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

22,50010,80011,700سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

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

%0جيد جدا%0جيد جدا%0جيد جداجيد جداطول الواجهة الرئيسية

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

%15-جيد جدا%15-جيد جدا%15-جيد جداجيدحالة المبن 

%0تجاري %0تجاري %0تجاري تجاري الأستخدام

%15-%15-%15-الضبط الزسبي

19,1259,1809,945صافي القيمة

ت القيمة
سابا

ح

%40%10%50الو ن الزسبي 

 3,978 918 9,563القيمة السوقية  للايجار المقارن وعد  الو ن الزسبي

 14,459متوسط قيمة التأجير السنوي  

 14,500متوسط قيمة التأجير السنوي  وعد التقريب

.للمقارنات المشابهة( محلات للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م1,651مساحة مسطحات المباني

2م/ س .ر1,300تكلفة قيمة متر البناء

س.ر2,146,300اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر2,146,300إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر2,146,300إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 34العمر المتبقي

%6العمر الفعال

%%15معدل الإهلاك

س.ر321,945تكاليف الإهلاك

2م1,824,355صافي تكاليف البناء

2م769مساحة الارض 

2م/ س .ر1,487قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر1,143,503قيمة الأرض المقدرة

س.ر2,967,858إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

45قطعة رقم .ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م1,470(الهنقر)مساحة المبن  

2م/ س .ر1,300تكلفة قيمة متر البناء

س.ر1,911,000اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر1,911,000إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر1,911,000إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 34العمر المتبقي

%6العمر الفعال

%%15معدل الإهلاك

س.ر286,650تكاليف الإهلاك

2م1,624,350صافي تكاليف البناء

2م600مساحة الارض 

2م/ س .ر1,487قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر892,200قيمة الأرض المقدرة

س.ر2,516,550إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

47قطعة رقم .ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م2,025(الهنقر)مساحة المبن  

2م/ س .ر1,300تكلفة قيمة متر البناء

س.ر2,632,500اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر2,632,500إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر2,632,500إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 34العمر المتبقي

%6العمر الفعال

%%15معدل الإهلاك

س.ر394,875تكاليف الإهلاك

2م2,237,625صافي تكاليف البناء

2م795مساحة الارض 

2م/ س .ر1,487قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر1,182,165قيمة الأرض المقدرة

س.ر3,419,790إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

85قطعة رقم .ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 5%

معدل الشواغر5%

10 yearsفترة التدفقات النقدية

معدل الخصم% 10

معدل النمو 10%

اجما ي الايجار التد قات النقدية الداخلة

السنوات

2023202420252026202720282029203020312032
القيمة الاس ردادية

12345678910

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

Expected Rental Income

عدد المحلاتيةالقيمة الايجارية السنو العددالبند
القيمة الايجارية 

السنوية 

45387,000614,500عقار 
353,000 

353,000353,000353,000353,000388,300388,300388,300388,300388,300

47823,000314,500عقار 
227,500 

227,500227,500227,500227,500250,250250,250250,250250,250250,250

85547,000414,500عقار 
436,000 

436,000436,000436,000436,000479,600479,600479,600479,600479,600

مُجمل دخل الايجار
1,016,500 

1,016,5001,016,5001,016,5001,016,5001,118,1501,118,1501,118,1501,118,1501,118,150

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5نا ص معدل الشواغر

50,82550,82550,82550,82550,82555,90855,90855,90855,90855,908

965,675965,675965,675965,675965,6751,062,2431,062,2431,062,2431,062,2431,062,243اجما ي الدخل الفعلي

التشغيلية )نا ص معدل المصاريف 
48,28448,28448,28448,28448,28453,11253,11253,11253,11253,112%5(والرأسمالية

917,391917,391917,391917,391917,3911,009,1301,009,1301,009,1301,009,1301,009,130(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 

11,872,122القيمة الاس ردادية للمبنل

917,391917,391917,391917,391917,3911,009,1301,009,1301,009,1301,009,1301,009,13011,872,122اافي التد قات النقدية

 0.3855 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

833,992758,175689,250626,591569,628569,628517,843470,767427,970389,0634,577,217القيمة الحالية للتد قات النقدية

10,430,123اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 
(والانتعاش

قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هدذا التقريدر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علدى ارراء الدواردة فد1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تددي تددم جمعهددا لقددد اعتمدددنا وشددكل مكثددف علددى المعلومددات المقدمددة خددلال المناقشددات مددع العميددل، حيددث نعتقددد أن البيانددات ال2.

و مراجعدددة بدددإجراء تدددقيق مسدددتقل أ-كجددزء مدددن التقيدديم -دقيقددة وموودددوق بهددا، لدددم تقددم شدددركة واحددد الدددرأي للتقيدديم العقددداري 

احدد الدرأي شدركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شدكل خخدر مدن أشدكال التأكيدد علدى دقدة هدذه المعلومدات

لدددى تقددددير أو عدددن المعلومدددات التدددي لدددم يدددتم الكشدددف عنهدددا والتدددي قدددد تدددؤور عالإغفدددالاتلا تتحمدددل أيدددة مسدددؤولية عدددن الأخطددداء أو 

.التقييم

  أو معرفدة تتجداو  تلدك ا3.
ً
 متخصصدا

ً
 مدن لا يقصد إبداء الرأي فدي الأمدور التدي تتطلدب خبدرة قانونيدة أو تحقيقدا

ً
لمسدتخدمة عدادة

.قبل مثمّني العقارات

تددددي تمددددد  الخددددرائط والمعروضددددات الددددواردة فددددي هددددذا التقريددددر مخصصددددة للتوضدددديح فقددددط توسدددديلة مسدددداعدة فددددي تصددددور الأمددددور ال4.

قريددر أو اسددتخدامها لا يزبغددي اعتبارهددا مسددح أو الاعتمدداد عليهددا لأي غددرض خخددر، ولا يزبغددي إ التهددا مددن الت. مناقشددتها فددي التقريددر

.أو فصلها عن التقرير

كمددددا , إذ نعتقددددد أن القيمدددة السددددوقية خاضددددعة للتغييددددر وعددددد هددددذه الفتددددرة. أشددددهر3يرجدددى ملاح ددددة أن هددددذا التقريددددر صددددالح لمدددددة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليدة سدوف نحدن نفتدرض أن ودروف السدو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريدر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تدددزام بهددا وسددديتم يددتم تقيدديم العقدددار علددى افتدددراض أن جميددع لدددوائح وقيددود تقسددديم المندداطق والاسددتخدام المعمدددول بهددا قدددد تددم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومددع ذلددك، إذا . ييمنددالددم تكشددف استفسدداراتنا عددن أي تلددوث يددؤور علددى الممتلكددات أو الممتلكددات المجدداورة والتددي قددد تددؤور علددى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقدار أو فدي أي أرض مجداورة، فقدد يدؤدي ذلدك إلدى تغي
ً
يدر قيمدة العقدار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمدا أن . جدزء منهدالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قدد تزشدأ عندد التصدرف فدي العقدارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فددي " جائحددة عالميددة"الددذي أعلنتدده من مددة العددحة العالميددة بأندده  COVID-19أوددر اندددلاع فيددروس تورونددا فددايروس الجديددد3.

شدا  السدوق فدي لدذلك تدأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مدن قبدل العديدد مدن البلددان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مددن تدداريخ التقيدديم، ونحدددن فددي شددركة واحدددد الددرأي للتقيدديم العقدداري نعتقدددد أندده. العديددد مددن القطاعددات
ً
يمكننددا إعطددداء اعتبدددارا

 COVID-19والواقع أن الاسدتجابة الحاليدة لدد . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمندا علددى أسدداس لتق( قدديم)وبالتدالي يددتم اعطداء . تعندي أننددا نواجده مجموعددة غيدر مسددبوقة مدن ال ددروف التدي نبنددي عليهدا الحكددم

وبالتدالي يجدب أن يكدون تقييمندا RICS Red Book Globalمدن   VPGA 10و VPS 3وفقًدا لدد " عدم اليقين وشأن تقيديم المدواد"

 
ً
 -وأن يكددددون بدرجددددة أعلددددى مددددن الحددددذر -اقددددل يقينددددا

ً
 بتقييمنددددا كمددددا هددددو الحددددال عددددادة

ً
 للتددددأوير وذلددددك ن دددد. والددددذي يكددددون مرتبطددددا

ً
را

   COVID-19المسدتقبلي غيدر المعدروف الددذي قدد يكدون لددد 
ً
علدى سدوق العقددارات ، ولدذلك نوإد ي بإبقدداء تقيديم العقدار موضددوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الدذي يضدم فدي عدداده نخبدة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

ياندات والمعلومدات والإحصدائيات اؤهدا مدن خدلال خبرا هدا التقييميدة ومدن خدلال مدا قامد  بده مدن جمدع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيديم والاستشدارات، ومدا يتدوفر لددى شدركتنا مدن قاعددة معلومدات تدم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الدد 2.

ولديس للشدركة . طدراف التداوعين لدهوضدوعية ويتمتعدون بالاسدتقلالية عدن العميدل وشدرتاته التاوعدة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميدين و مسداعدين قداموا بدإجراء عمليدة التقيديم دونمدا أي تحيدز، كمدا إنهدم يعملدون 3.

مدع العميدل وشدرتاته التاوعدة أو بدواطن الأمدور لددى العميدل أو هدؤلاء الدذين لدديهم علاقدات داخليدة أو ارتباطداتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمدة فدي التقيديم، سديتم ميدة مدن طدرف أخدر فيمدا يتعلدق بدأي جاندب مدن جواندبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشدروطة  علدى النتدائج التدي يتوصدل إليهدا أو أي أحدداث أخدرى، و ذا حصدل  الشدركة علدى مسداعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضدح موقدع تدم اسدتلام  بيدان تفصدي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضدح مسداحة العقدار:  لمعاينة الأا
قددددة العقددددار ومسدددداحة الأرض ومسدددداحة مسددددطحات البندددداء والمسدددداحة التأجيريددددة وعددددد ذلددددك تددددم الوقددددوف علددددى العقددددار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسدمية مثدل المكاتدب تم تحليل البياندات المتدوفرة فدي منطقدة العقدار والتدي تدم إستقصداصها مدن مصدادر غيد: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نده تدم الإسدتزتاج بدأن وعد تقدير الخبراء للإستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خدددرين يقومدددون بمراجعدددة المعلومدددات والتحلددديلات 2مراجعدددة القيمدددة مدددن قبدددل لجندددة المراجعدددة المكوندددة مدددن 
ي
خبدددراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيددث لدددم يددتم الاسدددتعانة بمصدددر خددارجي مثدددل المكاتددب الهندسدددية % 5أو أقددل % 5حيدددث أن القيمددة المسددتزتجة يمكدددن أن تكددون  يدددادة : تحليددل حساسددية القيمدددة للمبدداني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمددددين للهيئددددة السدددد)وذلددددك بحسددددب دليددددل الاسددددعار الاسددددتر شددددادي ,قيمددددة متددددر البندددداء المددددذتور بددددالتقر يددددر تشددددمل الرسددددوم الاداريددددة والرسددددوم المهنيددددة وربددددح المقدددداول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخدر، أو تداولده أو الاقتبداس منده أو الإشدارة إليده علدى أي حدال مدن الأحدوال لأي غدرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشدركة ومدن دوايدي الحيطدة والحدذر أن تحدت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقدة صدريحة مدن الشدركة•
إلتدددزامدون أي تحددتفظ الشددركة بددالحق. بددالحق فددي إدخددال أي تعددديلات وعمددل أي مراجعدددة علددى التقيدديم أو دعددم نتيجددة التقيدديم فددي ودددل وددروف محددددةوالمقيدديم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش   مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسداتنا المعتدادة، فددإن هدذا التقريدر مخصددص للاسدتخدام فقدط للطدرف الددذي تدم توجيهده إليدده للغدرض
ً
المحددد المنصددوص وفقدا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهدور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشدور أو نشدرة ، ممدا قدد يشدكل عر 
ً
ضدا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقديم وكدذلك مدع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبدراء التقيديم التداوعون لهدا لديس لدديهم تضدارب مصدالح مدع العقدار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة
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حاضرة الدما 
ن رة عامة

المساحة

1,056
كيلو متر مربع

2,250,00
نسمة

النمو السكانيعدد السكان

3%



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

حاضرة الدمام
نظرة عامة عن حاضرة الدمام 

عتبدر البوابددة تقع حاضدرة الددمام في المنطقة الشدرقية علددا الخلدديج العربددي وت

رة مسددددداحة الحاضددددد. الرئيسددددية للمملكدددددة علدددددى العددددالم مدددددن الناحيدددددة الشددددرقية

لددديج العربدددي، تجعلهددا مددن أكبددر المراكدددز التنمويدددة فددي المملكددة وعلدددا شددداطيء الخ

ديندددددددة حيدددددث تعتبدددددر خدددددامس أكبددددددر مديندددددة فدددددي المملكددددددة العربيدددددة السدددددعودية، م

دي قلددددب الدمددددام هددددي عاصمددددة المنطقدددة الشدددرقية وتعتبددددر المنطقدددة الشدددرقية هددد

دية، ممدددا صناعدددة إنتدددداج وتكريددددر النفدددط، وتزشدددط فيهدددا شددركة أرامكدددو السدددعو 

الدددمام مددن يجعلها جدذبة للاستثمارات المحليددة والإقليميددة، تتكددون حاضددرة

.ودلاث مددن رئيسدية هدي الددمام والخبدر وال هدران



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

امات الأراضددددد ي يتمثددددل الاسددددتخدام المقتددددرح للأراضدددد ي فددددي حاضددددرة الدددددمام الددددى الزيددددادة الكبيددددرة فددددي نسددددبة اسددددتخد

ما وسدبب التو ادع المخصصة وشكل حصري للمناطق السكنية، وهذا يشير إلى الزحف العمراني المتزايد، لا سدي

عددد تخطدديط المندداطق المكدداني لهددذه المندداطق السددكنية الجديدددة، إلددى جانددب تفدداقم الرغبددة فددي التوسددع فددي المدينددة و

 مخصصدة للاسدتخدام المخدتلط. أحادية الوويفة
ً
، تحتوي الدمام على منطقة صغيرة جددا

ً
، تمثدل بالكداد حاليا

لطدة من مساحة المدينة، كما إن استخدامات، علاوة إلى أن معدل عدم وجود اسدتخدامات الأراضد ي المخت% 1

.واب  ومنتشر

: استعمالات الأراض ل في حاضرة الدما  

لمبزيدة خاليدة، يشير تحليل الأراض ي البيضاء في حاضرة الدمام الى ان ما يقارب نصف الأراض ي داخدل المسداحة ا

ندددة، كمدددا إن نسددددبة وبالتدددالي فإنهدددا تددددؤور وشددددة علدددى مسددددألة تجزئدددة المديندددة، والكثافددددة العامدددة المنخفضدددة فددددي المدي

ى مديندددة الأراضددد ي البيضددداء فدددي حاضدددرة الددددمام تعدددادل  جدددم العديدددد مدددن المددددن الكبدددرى فدددي العدددالم، إذا ن رندددا إلددد

اريدة وبزيددة الددمام، فدإن مسدداحة الأراضد ي البيضداء يمكددن تطويرهدا تأنشددطة متعدددة الاسدتخدامات وأنشددطة تج

اء فددي حاضددرة الكميددة الحاليددة مددن الأراضدد ي البيضدد. تحتيددة لرفاهيددة سددكان الدددمام وتحقيددق أداء أفضددل للمدينددة

شددددخص، كمددددا إنهددددا تغطددددي الطلددددب المسددددتقبلي علددددى الأراضدددد ي 2,000,000الدددددمام يمكددددن أن تسددددتوعب اكثددددر مددددن 

.وتسمح للتخطيط للعديد من المشاراع المستقبلية

: الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية 

استعملات الأراض ل في حاضرة الدما •

الف اءالأرض ل

المبنيةالأرض ل

الأراض ل الفضاء داخل المساحة المبنية في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

اء بحدري مطدل علدى تتمتع حاضرة الدمام بموقع جغرافي استراتيجي داخل المنطقة الشرقية، فهي تحتوي على مين

يدات البتدرول فدي وتقدع بدالقرب مدن أكبدر احتياط. الخليج العربي، حيث تقيم علاقة مباشرة مع دول الخليج الأخرى 

أكثدر المنداطق وتعتبدر مديندة الددمام مدن. العالم، ومع اتصدال مباشدر بالريداض عاصدمة المملكدة العربيدة السدعودية

 فدددي المنطقدددة
ً
 وا دهدددارا

ً
دن المحيطدددة مثدددل وتعتمدددد علدددى التبدددادل الدددديناميكي للسدددلع والسدددكان والمدددوارد مدددع المددد. تطدددورا

مشددداراع ال هدددران والخبدددر والقطيدددف وصدددفوى وراس تندددورة، وقدددد سددداعد ذلدددك فدددي نشدددأة العديدددد مدددن الاسدددتثمارات و 

.البزية التحتية الهامة، ولا سيما في مناطق الحاضرة

:الأنشطة الا تصادية في حاضرة الدما  

 هكتدار، والتدي يمكدن اعتبارهدا رقمدا منخفضًدا أو متوسد/ شدخص 20.13متوسط الكثافة في المنطقدة المبزيدة بدي 
ً
طا

 بكثافدددة المددددن الأخدددرى فدددي المملكدددة العربيدددة السدددعودية، وهدددذا يعندددي أنددده لا تدددزال هنددداك منددداطق
ً
فدددي الحاضدددرة مقارندددة

الدددذي يجدددري يمكدددن أن تكدددون الكثافدددة فيهدددا أعلدددى، مدددع إمكانيدددة اسدددتيعاب المزيدددد مدددن السدددكان، ومدددع التطدددور السدددراع

.للمضاربة على الأراض ي في ضواحي المدينة، فإن الكثافة لا تزال في حالة تتناقص

والعكدس صدحيح، لقدد أوهرت نتائدج التحليدل أنده في حاضرة الدمام، تكدون الكثافة الأعلى مرتبطة بالدخل الأقل

ين الأكثدر ودراء حيث هناك عدد قليل من المناطق ذات الدخل المختلط والكثافة العاليدة، ممدا يشدير إلدى أن المدواطن

 عن المركز ومن المناطق ذات الأداء الأفضل
ً
. في كثير من الأحيان يعيشون وعيدا

: الارتباط ب ن الكثا ة والدخل في حاضرة الدما 

تصنيف الأنشطة والاعمال في حاضرة الدما •

:توزيي الدخل والكثا ة في حاضرة الدما •

2019/ الرؤية العمرانية الشاملة لحاضرة الدمام : المصدر 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما 

 طاع التجزئة   طاع المكاتب  طاع الضيا ة السوق السكنل  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 ارتفاعالدمامحاضرةسوق فيالسكنيةالعقاراتشريحةفيالعرضسجل•
ً
خلالا

وقد.٢٠٢١عاممنالفترةبنفسمقارنة۲۰۲۲عاممنالأولىالتسعةالأشهر

و ارةمشاراعمنرئيس يوشكل٢٠٢٢عامخلالتسليمهاتمالتيالمشاراعشكل 

.الدمامفي٢تاون ونساجللإسكانالفريدةمثلالعرض،منالاكبرالجزءالإسكان

الشماليةالمناطقفيالسكنيةالعقاراتمنالمعروضأغلبيقع،الدمامحاضرةفي•

فللفيالسكانمنالمتوسطةالشريحةالحاليالعرضواستهدف.المدينةمن

.الارتفاعمتوسطةإلىالمنخفضةالمبانيشققأومستقلة

2600عادليالدمامحاضرةفيالسكنيةللفللالمربعالمتربيعأسعارمتوسطأن•

.الجديدةالسكنيةالمشاراعفيمتر/ريال3,470الىيصلوقدمتر/ريال

وصلحيثالموقععلىاعتمادالدمامحاضرةفيالسنويةالايجارأسعارتختف•

مدينةفيبينماريال17,600الىالخبرمدينةفيالسكنيةالشقةايجارمتوسط

فيوصلحيثالسكنيةالفللايجارفيالاختلافواستمر،16,000الىالدمام

ايجارسعرمتوسطفيهوصلالذيالدماممدينةعكس68,800الىالخبرمدينة

.الايجاري المؤشرموقعحسبوذالك،46,200الىالسنوي الفلل

تتوجدوالتيالمغلقة،المجمعاتفي%60بزسبةالسنويةالإيجاراتأسعارترتفع•

.الخبرمدينةفيخاصةبكثر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

(س.ر)2022متوسط أسعار  البيي والايجار في حاضرة الدما  في سنة •

(  الف وحدة)تو عات المعروض من العقارات السكنية في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

380,000
وحدة

: الزيدة المتوقعة

6+ %
2025حت  عام 

الأراض ل 
السكنية 

الشقق
السكنية

الفلل 
السكنية 

1,400 1,400 2,600
أسعار البيي متوسط

(متر مربع / ريال )

الدور السكنل

26,500 16,600 58,400
أسعار الايجار متوسط

(للوحدة / ريال )

المؤشر الايجاري  :المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

السعوديينالمواطنينبينالمنا ل تملكنسبة يادةوتيرةلتسراعإجراءاتعدةالحكومةاتخذت•

أنالمتوقعومن،2019عامفيالطلبتزايدإلىأدىماوهوالسكنية،الوحداتقطاعوتعزيز

مترمليون 100طرحعنالاعلانمؤخرًاوجرى .المعروضاتفيالفترةفيوالتناميالزيادةفييستمر

فيالزيادةىعلللسيطرةالاخرى والمدنالعاصمةفيالسكنيللقطاعالمخصصةالاراض يمنمربع

.والمساكنالاراض يأسعار

التيخططاتالمالىبالإضافةالسكنية،المخططاتمنعددالدماملحاضرةالهيكليالمخطططرح•

فيومةالحكحققتهالذيالنجاحفيكبيروشكلساهم الحاضرة،فيالخاصالقطاعقدمها

يةالعقار المنتجاتانحيثللمساكن،السعوديةالاسرتملك يادةالرؤيةاهدافتحقيق

نوععلىعتمادااكبيرالىمتوسطاقبالشهدةالإسكانلو ارةالتاوع«سكني»برنامجفيالمطروحة

.والمنطقةالمخططاوالمشروع

المملكةفياتالاحصائيتشيرحيثالسنواتخلالالتطوراتبفعلالمساكنمخزونتشكيلتغير•

المنا ل نسبةوانخفاض%2.48سنوي بمعدلالمساكنمخزونفيالشققنسبةارتفاعالى

%63السكنيةالشققنسبةبلغالدمامحاضرةوفي.(والطلبالعرض)ملحوظوشكلالشعبية

.%31والفلل%4الشعبيةالبيوتونسبة%2العزابغرفونسبة

فيعوديةالسللأسرالشهري الدخلمتوسطإلىللمسكنالشهري الايجارمتوسطنسبةأننجد•

المرصدحساباتفي%10.7بزسبةتقدرحيثالمملكة،مناطقببقيةمقارنةمتزن الدمامحاضرة

الشرقية،المنطقةلمدنالحضري 

سعر الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

عدد الصفقات السكنية المنفذة في الخبر والدما  •

الدمامالخبر  

الدمامالخبر  

و ارة العدل : المصدر

:العقارات السكنل–دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فيالدمامرةحاضفيالتجزئةمنافذمنالمعروضفيكبيرة يادةالسوق يشهدانالمتوقعمن•

.2025سنةفي%15نسبةالىبالاجماليتصلحت الوق منوستتوا ن ،2023سنةنهايةالى

منرؤيتهاوسهولةزتتميوالتيالزوايافيتقعالتيالتجزئةلمنافذتفضيلهمالمستأجرونأوهر•

تجزئةالمنافذلمشغليجدًامهمةالطلقالهواءفيالجلوسمناطقأصبح كما.الشارع

هذامعوتماشيًا.نالمستهلكيبينالمتزايدةلشعبيتهان رًاوالمشروباتبالماتولاتالمعنية

تالماتولا لمنافذمنفصلةمنطقةإنشاءفيالتسوق مراكزمنالعديدبدأتالتوجه،

.اراعهممشعلىالاقبالو يادةالمستأجرينلجذبالتجاريةالمراكزخارجتقعوالمشروبات

خاصةا ديدفيالمعروضولكن%90وصل وقدمرتفعةالتجزئةمنافذاشغالمعدلاتتعتبر•

توسعالمعالحاضرةفيالمناطقوعضتاورتالقديمةحيثالمناطقفيالاسوق اغلاقمع

سواقالا علىالواسعالمستفديناقبالالىبالاضافة،جديدةاسواقوافتتاحالعمراني

.الرقمية

مخاصةجديدةمشاراعبناءويتوقع،2300الىالتجزئةلمنافذالمترايجارسعرمتوسطوصل•

المكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىوالمشروباتالماتولاتقطاعفي

.المشتركة

.ستأجرينبالمللاحتفاظممتلكا همبتجديدالقديمةبالتجزئةالبيعمراكزمطورويقوم•

.التطوراتيقودهالذيالترفيةقطاععنالتجزئةتجاريبحث•

: طاع التجزئة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في منا ذ التجزئة في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع التجزئة في حاضرة الدما  •

: المساحات الموجودة

1.3
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

15+ %
2025حت  عام 

: الارتفاع بمعدل الاشغال 

1+ %
سنويا

: متوسط سعر الايجار 

2,300
للمتر/ريال

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

%21درتقبزيادةالمشاراعمنمجموعةإنجا الدمامحاضرةفيالسوق يشهدانالمتوقعمن•

المتوقعمنانهأي،2023عاممنالاولىالثالثةالاشهرخلالللمؤشراتوفقا2025عامحت 

.2025عامحت مربعمتر252,000يقاربماالسوق يستقبلان

المدينةفي توسعالتيالعالميةالشرتاتنقودةالدمامحاضرةفيالسوق مستوى علىالطلب•

فيطتزشبداتالتيالمحليةالشرتاتأخرى ناحيةومنأرامكو،معالمتعاقدةوالشرتات

.اللحاضرة

الدمام،اضرةحفيالسراعةالرئيسةالطرق علىالمعروضةالمكتبيةالمساحاتمعضمتتركز•

.التجاريةالطرق فيالأخيرةالفترةفيتزشطبداتلكن

مواقفتوافرو الوصول وسهولةتتميزالمكتبيةالمساحاتعنللبحثنحوالشرتاتتتوسع•

عاليةةالمكتبيالمساحاتاشغالمعدلاتنموفيحاليًاالسوق واشهد.السياراتانت ار

معدلاتوصل التيBالجودةمتوسطةالمكتبيةالمساحاتعكسعلى،%4بمعدلAالجودة

.العاممنالأول الربعفي%63الىفيهاالاشغال

طلبهناكذالك،منالرغموعلى.المكتبيةالمساحاتسوق أداءتراجععلىبوادرلوح  •

توسطمارتفعوعليه،الجيدةالاداراةذاتالجودةعاليةالمكتبيةالمساحاتعلىمتوسط

بيةالمكتللعقاراتالمترايجارسعرمتوسطليصل%8بزسبةAالفئةمنالمساحاتإيجارات

.المشتركةالمكتبيةالمساحاتقطاععلىالطلبمعدلفينموالىادىمما،990الى

عملولفي.الايجابي خمهعلىالمملكةفيالمكتبيةالمساحاتسوق يحافظأنالمتوقعمن•

.المملكةفيالرئيسيةالمدنأنحاءجميعفيوجودها يادةعلىالدوليةالشرتات

: طاع المكاتب –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

متوسط معدلات الاشغال  في المكاتب في حاضرة الدما  •

(  الف م ر مربي)المعروض في  طاع المكاتب  في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

1.2
مليون متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حت  عام 

متوسط سعر 
الايجار 

990
للمتر/ريال

متوسط سعر الايجار 

615
للمتر/ريال

معدل النمو المتوقع  

8+%
سنوي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 اقلالجائحةتان •
ً
وشكلكذلويرجعالأخرى المملكةبمدنمقارنةالدمامحاضرةعلىتأويرا

بالرياضمقارنتاالدمامحاضرةفيالفعالياتقل ورغمالمحلية،السياحة يادةإلىرئيس ي

.2025-2021عاميبينوحدة3,200حواليتسليمانالمتوقعمنانهالىوجدة

المنتجعاتثلم،الجديدةالفنادقمفاهيموت هرالضيافةقطاعفيالمعروضاتفيتنوعنلاحظ•

.الدمامحاضرةتشمللملكنهاالبيئية،والمنتجعاتالعحية

واستضافةجديدةترفيهيةأماكنإنشاءيتمحيثوقافي،بتحول حاليًاالسعوديالسوق يمر•

وبالن ر.عالميةالالسياحةخريطةعلىالسعوديةالعربيةالمملكةمكانةلترسيخعالميةفعاليات

المملكةفيلبالفعالعاملينالمشغلينأغلبيخططالفنادق،لقطاعالمنت رةالنموخفاقإلى

ناحيةومن.الاستثماريةمحاف همضمنالغرف جمو يادةالمملكةفيبقوةعروضهملتوسيع

ليسلتياالجديدةالتجاريةالعالماتمنمشغلينلجذبالضيافةمشاراعمالكويسعىأخرى،

.السوق فيوجودلديها

حيث2023عاممنالاول الربعخاللمتوسطأداءالضيافةقطاعحققسبق،ماضوءوفي•

انويتوقع2020عامفي%53مقارنة61%الدمامحاضرةفيالاشغالمعدلمتوسطيعتبر

.السنويةالاجا اتموعدقربمعالقادمةالأشهرفييرتفع

: طاع الضيا ة –دراسة السوق العقاري في حاضرة الدما  

صنيف نسب توزيي  المعروض في  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  حسب الت•

(  الف وحدة)معروض  طاع الضيا ة في حاضرة الدما  •

Q32023تقرير شركة ناي  فرنك : المصدر

: المساحات الموجودة

12,600
متر مربع

: الزيدة المتوقعة

21 + %
2025حت  عام 

%61 3%-
399

وحدة/ ريال 
: متوسط السعر اليومي 

معدل النمو المتوقع  

3+%
سنوي 

243
وحدة/ ريال 

معدل النمو المتوقع  

0+%
سنوي 

: الإيرادات لكل غر ة 



منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بددي العوامددل الداخليددة او يمكددن ان يطلددق عليهددا العوامددل المباشدد•

تبدددر مدددا يخدددص العقدددار محدددل التقيددديم حسدددب الرسدددم الموضدددح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضد ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكوندات العقدار مدن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهداج التقيدديم الموقدع ودم الموقددع ودم الموقدع، عبددارة تتكدرر كثيدرا فددي جميدع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مدددددة الحكوميدددددة و الصددددددادرة مدددددن الجهدددددات المعنيددددددة بالعقدددددار، فدددددي المملكددددددة•

شدراعات الشؤون البلدية و القرويدة متخصصده فدي عمدوم الأراضد ي، مدن حيدث الت

م و و التن يمددددددات، و لكددددددن توجددددددد هيئددددددات كددددددذلك لهددددددا دور فددددددي تحديددددددد الاسددددددتخدا

ل و يزبددددددددع، نوعيتددددددده مثدددددددل هيئددددددددة تطدددددددوير المدينددددددددة المندددددددورة و الهيئدددددددة الملكيددددددددة للجبيددددددد

ام داخددددددل بالإضدددددافة الدددددى المددددددن الاقتصدددددادية و خصوصددددديتها فدددددي تحديدددددد الاسدددددتخد

.أراضيها

دددددان العقددددددار مددددددد• را نوعيددددددة المسددددددتأجرين تلعددددددب دورا هامددددددا فددددددي تحديددددددد القيمددددددة اذا تد

.للدخل

ديدددددد الاسدددددتخدام الحدددددالي او الاسدددددتخدام الأعلدددددى و الأفضدددددل عامدددددل أساسددددد ي فدددددي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علدددددددى غيددددددر المباشدددددددرة والتددددددي يكدددددددون لهددددددا تدددددددأوير-العوامددددددل الخارجيدددددددة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مددددة دور المقددديم هددددو متاوعددددة هددددذه العوامددددل و تحديددددد اورهددددا علددددى قي•

.العقار

العوامدددددددل الطبيعيدددددددة مثدددددددل الدددددددزلا ل و الامدددددددراض و نحوهدددددددا لهدددددددا دور •

مؤقددد  فدددي تحديدددد القيمددددة حسدددب وقددد  حصددددولها و هدددو مدددا يطلددددق

ره علدى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقد  فدي تدأوي

.القيمة

العوامددددددددددددددل الاجتماعيددددددددددددددة مثددددددددددددددل تغيددددددددددددددر ذوق السددددددددددددددكان و اخددددددددددددددتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهدددا العامدددل الاقتصدددادي مدددن أهدددم العوامدددل التدددي ين دددر لهدددا المقددديم اليدددوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العدددددرض و الطلدددددب و معددددددلات النمدددددو او التبددددداطؤ فدددددي الاسدددددتثمار العقددددد•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويددل مخصصددات التمويددل مددن قبددل الحكومددات و البنددوك و شددرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسدددددددعار الفائدددددددددة الصدددددددادرة مددددددددن مؤسسددددددددة النقدددددددد و ارتباطهددددددددا بمعدددددددددلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطددوير الموقددع الخدداص بمشددروع ال( تحليددل)تتمثددل دراسددة •

وفهدم العقاري فدي جمدع المعلومدات التدي تسداهم فدي وصدف

طرحهدا خصائص الموقع ومن وم تحليدل تلدك المعلومدات و 

بالاسددددددددددددددددددددددددددتعانة بدددددددددددددددددددددددددددالخرائط التخطيطيدددددددددددددددددددددددددددة والصدددددددددددددددددددددددددددور 

الفوتوغرافيدددددددددددة وصدددددددددددور القمدددددددددددر الصدددددددددددنايي والرسدددددددددددومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحددددددددات التجاريدددددددة )معددددددددل الاشدددددددغال •

.(الشاغرة
. جم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسدددددددددددددط المسددددددددددددداحة للمقدددددددددددددرات الإداريدددددددددددددة •
.المطلوبة

معدددددددل الاشددددددغال لنددددددوع معددددددين مددددددن المبدددددداني•
.الإدارية

 جددددددددددددددم الطلددددددددددددددب علددددددددددددددى المبدددددددددددددداني الاداريددددددددددددددة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تددددوفر مرافددددق الدددددعم مددددن محددددلات ومراكددددز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تددددددددددددوفر مرافددددددددددددق الدددددددددددددعم مددددددددددددن محددددددددددددلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضدات التدي سيسدتخدمها المشدارتون فدي السدوق عندد تحديدد السدعر المناسدب 3ومع ذلك، يجب أن تعكدس مددخلات المسدتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيدار الددولي لإعدداد . ()قابلدة للرصددت التدي يمكدن ملاح تهدا وتقليدل اسدتخدام المددخلات غيدر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علديهم اختيدار أنسدب تقنيدات التقيديم التدي تزيدد مدن اسدتخدام المد
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لددالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا دايي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًددا مددن خددلال وفددي أغلددب الحددالات يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية مددن الدددخل الفعلددي للإيجددار أو مددن مقارنددة إيجددارات عقددارات مماولددة،يمكددن تقدددير القيمددة الرأسددمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبددار جميدع المصدداريف المتأتيدة مدن الزشددا  التجداري باخددذ العدين فدي اويددتم اسدتخلاص مؤشدر القيمددة مدن الاربدداحلأصدل مددرتبط بالأربداح بدي طريقدة ماليددة لتقددير قيمددة سدوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطددوير التدي تددم أعمداليمدةوتسدتند هدذه الطريقددة إلدى فرضددية مفادهدا أن السدعر الددذي يُمكدن أن يدفعدده المشدتري مقابدل هددذا العقدار هددو قيمدة الفدائض مددن حصديلة البيددع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة

ملحق
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شركة دراية المالية 



:تم إعداد التقرير لصالح

ير تقييم عقاري تقر

الأصل محل التقييم
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ير ملخص التقر

بيانات العميل 1

بالدخلالطرق المستخدمةشركة دراية الماليةاسم المالك

عملية التقييم

المعايير المستخدمةنسبة معدل الرسملةنسبة معدل الخصم نسبة معدل التضخممستودعنوع العقار

|أعلى وأفضل استخدامالاستخدام الحاليفرضية التقييمشركة دراية المالية

3

طبيعة الملكية
راية ملكية مقيدة لصالح شركة حفظ الد
العقارية مرهونة لبنك الراجحي

|  رسملة الدخل      |  طريقة الأرباح      |  التدفقات النقدية  |  القيمة المتبقية  

أسلوب التكلفة320205037854رقم الصك

س.ر600–21,200م39,981.98مساحة الأرض (س.ر)قيمة متر البناء  60% 2م25,566–262)%(نسبة الإهلاك  (2م)مسطح البناء 

القيمة العادلة أساس القيمةدوق الإفصاح في القوائم المالية للصنالغرض من التقييماسم العميل

لايوجدأسلوب الدخلالأسلوب المستخدم بيانات العقار أسلوب التقييم المساند2

2.5%10%8.8%400 صناعياستخدام العقار

تحديد مستوى المعلومات المدخلة 4

(ريال سعودي)القيمة العادلة 

ريال سعودي 51,010,580

المخرجات 5

المستوى الأول 

المستوى الثالث

المستوى الثاني



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

المحتويات

ا  الملخص التنفيذي5

ا  تفاصيل المشروع51

ا  التقييم18

ا  الأحكام العامة26

ا  الدراسة السوقية30

ا  منهجية التقييم40

ا  رخصة الممارسة48



ذيالملخص التنفي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

: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•

كما يوضح هذا القسم النتائج التي تم 101ويحتوي على طرق وأساليب التقييم وأساس القيمة المستخدم والذي تم بناؤه على المعيار رقم : الحسابات الأساسية والتفصيلية•

.من معايير التقييم105و 104التوصل إليها في التقرير، حيث يغطي هذا الجانب المعيار رقم 

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

o والذي يحوي وصف العقار من الداخل والخارج ووصف المنطقة المحيطة بالعقار: وصف الأصل العقاري.

oالدراسة الاقتصادية للعقار محل التقييم.

oالدراسة المالية والمؤشرات التي تم الاعتماد عليها في اصدار القيمة.

oالمستندات والمصادر التي تم استلامها من العميل.

oالمستندات والمصادر التي تم الاستعانة بها كبيانات ومعلومات عن العقار محل تقييم.

oتوضيحات وملاحق لصور العقار والمستندات الخاصة بالعقار.

oتعاميم وتوجيهات بخصوص العقار محل التقييم.

o ملاحق توضيحيه أخرى.

ريق العمل بالشركة ع نتائجه، ولك من فجميعزيزنا العميل، يعتبر الجزء الأول والثاني من الأجزاء الأساسية في التقرير مع مراعاة ان الملاحق جزء لا يتجزأ من التقرير ومفسره ل•

.وافر التقدير والاحترام

إدارة شركة واحد الرأي للتقييم العقاري 

محمد علي البر

المؤسس والرئيس التنفيذي

.المقدمة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

عميل تم ب اليعتبر التقييم بغرض ادراج قيمة الأصل العقاري في القوائم المالية من الممارسات التي يقوم بها المقيم العقاري و بالتالي و بحسب طل

:التقييم من قبل فريق العمل بشركة واحد الراي للتقييم العقاري  وفق التالي

من يعتبر التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية خروجا عن المعايير الخاصة بأعمال التقييم و الصادرة(: IVS)الخروج عن معايير التقييم الدولية 1.

و التي تم اعتمادهما من قبل الهيئة بموجب ما تم اصدارة من مجلس معايير 2022قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بنسختها لعام 

لسعودية و يعود ذلك لاتباعنا في اعمال التقييم التعاريف و المعايير الخاصة بتقييم العقارات و الصادرة من قبل الهيئة ا،(IVSC)التقييم العالمي 

(.  SOCPA)للمحاسبين القانونين 

لهيئة أساس القيمة المتبع هو القيمة العادلة و فق ما تم تعريفه من قبل معايير التقييم الدولية و الموافق عليها من قبل ا-أساس القيمة 2.

ن نظمة بيالسعودية للمقيمين المعتمدين و تعرف القيمة العادلة بأنها السعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة م

.المشاركين في السوق في تاريخ القياس

م عكسه من خلال التعريف السابق فان مصطلح السعر يكون بديلا لمصطلح القيمة السوقية في التقرير، وذلك لان ما يت:سعر الأصل العقاري3.

.افي القوائم المالية هو سعر العقار المحتمل، و الذي قد يتوافق مع ما تم قيده سابقا من سعر للأصل العقاري او يختلف عنه زيادة أو نقص

التقارير يستخدم في( تاريخ القيمة)تم استخدام مصطلح تاريخ القياس بدلا من مصطلح تاريخ القيمة، حيث ان تاريخ التقييم : تاريخ القياس4.

. المتوافقة مع معايير التقييم الدولية للأصول العقارية

: و الخاصة بالعقارات( IFRS)تم اتباع المعايير التالية وفق معايير الإفصاح في القوائم المالية (: IFRS)معايير الإفصاح في القوائم المالية 5.

.القيمة العادلة:(IFRS-13)معيار •

الأصول العقارية و الآلات و المعدات :(IFRS-16)معيار رقم •

.العقارات الاستثمارية:(IFRS-40)معيار رقم •

.المخزون:(IFRS-2)معيار رقم •



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.المعايير و فرضيات التقييم بغرض الادراج في القوائم المالية

ول من المتعارف عليه في مصادر المعلومات لقياس القيمة العادلة انه يوجد ثلاث مستويات من المعلومات عن تقييم الأص:مستويات القياس6.

:العقارية و هي كالتالي

.يتم وضع الرسمة الخاصة في مصلحة الزكاة و الدخل•

ة قمنا في شركة واحد الراي عكس النقطة السادسة في عمليات التقييم بحسب الأسلوب و الطريقة المتبعة لنوعي:تصنيف الأصل العقاري7.

.الأصل و حسب تصنيفه وفق المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية

وائمه من المعلوم ان التقرير الحالي يمثل القياس اللاحق للعقار، حيث تم الاستناد الى أن العميل قام بتسجيل العقارات في ق:القياس اللاحق8.

.و الخاص بتعريف القيمة العادلة13المالية و بالتالي يعتبر التقرير الحالي قياس لاحق لسعر الأصول العقارية بحسب المعيار رقم 

ية تم استخدام المعايير الدولية للإفصاح في القوائم المالية و التي تمت مراجعتها و إقرارها من قبل الهيئة السعود:المعايير المستخدمة9.

للمحاسبين القانونين 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(.13)في المعيار المحاسبي الدولي ( IASB)التعريف المعتمد من مجلس معايير المحاسبة الدولية 

.قياسالسعر الذي يتم استلامة لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ ال: القيمة العادلة هي

.نظرة عامة حول طريقة قياس القيمة العادلة13تتضمن الإرشادات الواردة في المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم 

سوق فييتمثل الهدف من قياس القيمة العادلة في تقدير السعر الذي تحدث به معاملة منظمة لبيع الأصل أو نقل الالتزام بين المشاركين في ال

عداد وتوضح الإشارات الواردة في المعيار الدولي لإ". القياس على السوق" ولذلك يوصف احيانا بأنه . تاريخ القياس في ظل ظروف السوق الحالية

قيمة للمشاركين في السوق وعملية البيع أن المفهوم القيمة العادلة بالنسبة لمعظم الأغراض العملية يتفق مع مفهوم ال13التقارير المالية رقم 

.وبالتالي لن يكون هناك فرق في نتيجة التقييم. السوقية

:متطلبات قياس القيمة العادلة تحديد كل ما يلي

(.بما يتوافق مع وحدة الحساب )الأصل أو الالتزام المعين محل القياس 

(.بما يتوافق مع الاستخدام الأعلى والأفضل)فرضية التقييم المناسبة للقياس بالنسبة للأصول غير المالية 

.للأصل أو الالتزام ( أو الأكثر مميزات)السوق الأساسي 

وق عند تسعير مع مراعاة مدى توفر البيانات لأعداد مدخلات تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشاركون في الس. منهجية التقييم المناسبة للقياس 

الأصل أو الالتزام ومستوى تسلسل القيمة العادلة داخل تلك المدخلات

:الاستنتاج 

تفق عليه حسب وبعد الاستنتاج والفحص وجدنا بأن القيمة السوقية كأساس م. بما ان الغرض من التقييم تتعلق بالميزانية الداخلية لأغراض محاسبية 

.معايير التقييم الدولية، هو يماثل مهام القيمة العادلة لإعداد التقارير المالية 

.وعليه سيتم اتباع معايير التقييم الدولية كمنهج للتقييم على اساس القيمة العادلة 

القيمة العادلة
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شركة دراية المالية 

IFRSمتطلبات 

:، إلى أن قياس القيمة العادلة يتطلب من المنشأة تحديد ما يلي13تشير الإرشادات الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 

.لأصل مطابق داخل سوق نشط( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 

الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة داخل الأسواق النشطة•
الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماثلة أو متشابهة داخل الأسواق غير النشطة•
ر الفائدة على سبيل المثال، أسعا)المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار المعلنة، •

(القابلة للرصد داخل السوق
.رىالمدخلات المشتقة أساساً من بيانات السوق القابلة للرصد أو المتلازمة معها أو الوسائل الأخ•

مدخلات غير قابلة للرصد

المنهجية في التقرير البنود #

.في هذه الحالة، يشتمل الأصل على العقار الموضح في هذا التقرير على أساس الملكية المحددة (.ة بهبما يتوافق مع وحدة الحساب الخاص)الأصل أو الالتزام المعين الذي يخضع للقياس  1

.الاستخدام الحالي هو أعلى وأفضل استخدام للممتلكات
ق مع أعلى بما يتواف)بالنسبة للأصل غير المالي، أماكن التقييم المناسبة للقياس 

(.وأفضل استخدام له
2

.نحن نعتبر أن هذا هو السوق المفتوح .للأصل أو الالتزام( أو الأكثر فائدة)السوق الرئيسي  3

حلللال ، المسللتوى الثللاني طريقللة تكلفللة الا)أسلللوب السللوق طريقللة المقارنللات المسللتوى الأول ، أسلللوب التكلفللة 

.طريقة التدفقات النقدية المستقبلية المخصومة( أسلوب الدخل)المستوى الثالث 
.التقنيات المستخدمة للوصول الى سعر القياس 4
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شركة دراية المالية 

:  مقدمة

لى وينص هذا المعيار على المتطلبات الاضافية التي تنطبق ع. على تقييمات المصالح العقارية ( 105-101)تنطبق المبادئ الواردة في المعايير العامة 

.تقييمات المصالح العقارية

:المصلحة العقارية 

يللاراضوتشمل المصلحة العقارية حقوق الحيازة غير الرسمية . هي الحق في ملكية الارض والمباني او السيطرة عليها او استغلالها او اشغالها 

الاشغال او ازة اوالجماعية او القبلية والمستوطنات العشوائية الحصرية، والريفية او الاقتصادات الانتقالية، والتي يمكن ان تأخذ شكل من اشكال الحي

.حقوق الاستخدام

:تشمل ثلاثة انواع رئيسية 

، رهنا المصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائم•

.فقط بأي مصالح دنيا واي قيود نظامية او غيرها من القيود السارية قانونيا

وفقا : تمنح المصلحة الدنيا عادة للمالك حقوق الملكية والسيطرة الحصرية على مساحة ارض معينة او المباني لفترة محددة على سبيل المثال•

.لشروط عقد الايجار 

اط ي نشحق استخدام الارض او المباني ، ولكن دون التمتع بحق الملكية او السيطرة الحصرية ، كحق المرور على ملكية الارض او استغلالها فقط ف•

.محدد

:المصلحة المحددة في التقييم

.مالمصلحة العليا في اي مساحة ارض معينة ، ويمتلك مالك هذه المصلحة حقا مطلقا في حيازة الارض واي مباني والسيطرة عليها بشكل دائ•

400معيار 
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شركة دراية المالية 

بيانات العميل

تقدير القيمة العادلة للعقار للإفصاح في القوائم المالية للصندوق  الغرض من التقييم شركة دراية المالية مستخدم التقرير شركة دراية المالية اسم العميل

بيانات العقار

ه1442/4/30 تاريخ الصك  320205037854 رقم الصك   مستودع نوع العقار

جدة المدينة ب حي الزهراء/ 91 الحي/ المخطط  3 رقم القطعة

يةةةة ملكيةةةة مقيةةةدة لصةةةالح شةةةركة حفةةةظ الدرا
العقارية مرهونة لبنك الرياض

طبيعة الملكية صناعي استخدام الأرض جدة جهة الإصدار

اشتراطات بناء مشروطة 
حسب طبيعة المشروع والمنطقة

أشتراطات البناء 2م39,981.98 اتم تقييمهالمساحة التي 2م39,981.98 )2م)إجمالي مساحة الأرض 

نطاق العمل

لايوجد أسلوب التقييم المساند أسلوب الدخل أسلوب التقييم الأساس ي

International Valuation Standards (IVS) 2022 + معايير المحاسبة الدولية لاعداد التقارير الماليةIFRS معايير التقييم المتبعة

أعلى وأفضل استخدام فرضية التقييم

, ات المتخصصةةةوشةةرتات الدراسةة, الهيئةةة العامةةة للإحصةةاء, قاعةةدة البيانةةات الخاصةةة وشةةركة واحةةد الةةرأي يةةتم تحةةدويها وشةةكل مسةةتمر وبةةي مكونةةة مةةن دراسةةات مبزيةةة علةةى المؤشةةرات الرسةةمية مةةن و ارة العةةدل

بالإضافة إلى مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة
مصادر المعلومات

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 
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شركة دراية المالية 

بيانات التقرير

م2023/12/12 تاريخ القياس م2023/12/11 تاريخ المعاينة

شهور من تاريخ الاصدار3 صلاحية التقرير م2023/12/31 تاريخ اصدار التقرير

(SAR)الريال السعودي  عملة التقييم تقرير سردي نوع التقرير

1210000045رقم العضوية –محمد علي البر  هوية المقيّم

ن القيمةةة العادلةةة علةة  اسعةةا السةةعر الةةذي يةةتم اسةةتلامع لبيةةي أاةةل أو د عةةة لتحويةةل ال ةة ا  فةةي معاملةةة من مةةة بةة ( 13)يعةةرا المعيةةار المحاسةةول الةةدو   ر ةةم : "وتعريفهةةا, القيمةةة العادلةةة

"المشارك ن في السوق في تاريخ القياس
أساس القيمة

أو اكتمال البيانات المتاحة كما لاتقر شركتنا بدقة, لا تتحمل شركة واحد الرأي أي مسؤولية إ اء أية معلومات يتم استلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها و امكانية الاعتماد عليها

ولاتعبر عن رأيها ولم تقم وعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح في هذا التقرير 
تحديد المسؤولية 

 للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحا
ً
ولقد اجتهدنا للتأكد من , ل منهاالاستخدام لكت و قمنا بدراسة سوق العقارات بالمنطقة المستهدفة واستعنا في الدراسة بأكثر العقارات قربا

صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

رأي للتقةيم ة خطيةة مةن شةركة واحةد الةافقةالتقرير اعد لغرض العميل ولايجو  استخدامه الا في الغرض الذي أعةد مةن اجلةه ولايجةب تو اعةه او نشةره او جةزء منةه الا وعةد الحصةول علةى مو 

.وعلى موقع الصندوق " تداول "العقاري ، وبحسب الاتفاق مع العميل تم الموافقة على نشر التقارير على موقع السوق المالية 
قيود استخدام التقرير 

.104، رقم 101رقم –نطاق العمل معيار 
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شركة دراية المالية 

خاص باستخدا  الشركة

التوقيع رقم العضوية  فئة العضوية  صفته الاسم

1220003313 منتسب معاين  راشد البلوش ي

1210000045 العضوية/ رقم الترخيص  محمد علي ناصر البر الاسم

التقييم العقاري  فرع التقييم 1100016 رقم ترخيص المزشأة  

م31-12-2024 تاريخ الانتهاء

عضو أساس ي  فئة العضوية الرئيس التنفيذي صفته

ختم الشركة التوقيع

:منا بتقدير قيمة العقار تالتاليفإننا ق, وبعد دراسة مؤشرات السوق العقاري  وتطبيق أساليب التقييم المذتورةأعلاه  وتطبيق الو ن الزسبي للنتائج, بناءً على طلب تقييم العقار المذتورة تفاصيله في هذا التقرير

القيمة العادلة

ريال سعودي

51,010,580 (رقمًا)القيمة 

 وعشرة آلاف وخمسمائة وومانون 
ً
واحد وخمسون مليونا  )القيمة 

ً
(كتابة

2م39,981.98 (2م)مساحة العقار 

.ةتقدير القيمة العادل

.رالمشاركون في إعداد التقري



عتفاصيل المشرو



رابط المو ي 

موقع
العقــــــــــار

https://www.google.com.sa/maps/place/21%C2%B021'54.6"N+39%C2%B011'54.9"E/@21.3604332,39.1994139,3066a,35y,5.16h,8.29t/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d21.3651667!4d39.1985833?hl=en&entry=ttu
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شركة دراية المالية 

.2م39,981.98: باجمالي مساحة الأرض( حي السروات ) العقار عبارة عن مستودع يقع في مدينة جدة :المو ي

.تتوفر الخدمات الرئيسية: الخدمات الرئيسية للعقار

: مم  ات المو ي

.سهولة الدخول و الخروج من الموقع-

.يتميز العقار بقربه من ميناء جدة الاسلامي وقربه من الطرق الرئيسية-

.وصف وصور العقار 



التقييم 
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شركة دراية المالية 

:ملخص حساب التقييم•

هةةةذا التقريةةةر لمعرفةةةة يعتبةةةر الأسةةةاس المنطقةةةي ومقةةةدار التقيةةةيم المعتمةةةد فةةةي, بنةةةاءً علةةةى المعلومةةةات الةةةواردة حتةةة  تةةةاريخ التقيةةةيم

.القيمة السوقية للعقار هو أسلوب مناسب وعادل

والهيئة الملكية للخبراء ( متقيي)تم إعداد هذا التقييم وفقًا لمعايير التقييم الخاصة بالهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

 للإر  (RICS)العقةةاريين 
ً
شةةادات التوجيهيةةة التةةي تةةم تكييفهةةا وفقًةةا لقةةوانين وأن مةةة المملكةةة العربيةةة السةةعودية، وكةةذلك وفقةةا

(.الإصدار التاسع)لمعايير التقييم الدولية 

أي تحف ةات وتةم افتةراض سةلامة المعلومةات وعةدم وجةود, التقييم تم بناء على المعلومات الواردة من قبل العميةل: ملاح ة

.ذات علاقة بالموضوع

.تم معاينة موقع العقار وعمل بحث ميداني للمنطقة1.

.م2023ه م مةةن قبةةل العميةةل وبنةةاء علةةى البريةةد الالكترونةةي المرسةةل منةةه تةةم الاعتمةةاد علةةى قةةوائم الةةدخل المرسةةلة بالنصةةف الاول مةةن سةةن2023لةةم يةةتم تزويةةدنا بقةةوائم الةةدخل للنصةةف الثةةاني مةةن سةةنة 2.

تقدير القيمة

.الافتراضات الخاصة 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي السروات39.224478 ,80,0006/12/20231,00021.3287906أرض اناعية1

حي الساحل39.1389062 ,25,66431/11/202393621.3293895أرض اناعية2

حي السرورية39.210714 ,1,25028/11/20231,60021.3947153أرض اناعية3

(عروض)المسح السوقي 

الموقعالاحداوياتسعر المترالتاريخالمساحةالنوعالرقم

حي السروات39.201662 ,2,65026/11/202315021.36057013مستودع للايجار1

حي قويزة39.2933942 ,3,1504/12/202315821.4789686مستودع للايجار2

حي الصفا39.21926 ,15031/11/202310021.571072135مستودع للايجار3

(صناعي–بيع )المسح السوقي المقارنات

(للإيجارمستودعات)المسح السوقي المقارنات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

مستودعات للايجار –عروض  بيع صناعي–عروض 

المقارنات 
ية العقــــــــــــار



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للارض ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

1,0009361,600سعر المتر المربع للارض المقارن 

80,00025,6641,250مساحة الارض المقارن 

صادية
العوامل الاقت

1231/11/202328/11/2023-06-2023تاريخ العرض

39.210714 ,39.138906221.3947153 ,39.22447821.3293895 ,21.3287906مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

9008421,440سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%25-اصغر%3-اصغر%5اكبر39,982مساحة الارض المراد تقييمه

%210%210%440عدد الوجهات

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

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

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستخدام

ت القيمة
سابا

ح

%15-%7%5الضبط الزسبي

9459011,224صافي القيمة

%30%30%40الو ن الزسبي 

 367 270 378القيمة السوقية  للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 1,016متوسط قيمة المتر 

 39,982مساحة الأرض

40,606,135القيمة السو ية للأرض

.للمقارنات المشابهة ( للأرض ) الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

للمقارنات المشابعة ( للايجار ) الضبط النسول 

ت العقار
صفا

مو

3المقارنة 2المقارنة 1المقارنة العقار المراد تقييمععينات السوق 

150158100سعر المتر للايجار المقارن 

2,6503,150150مساحة العقار المقارن 

صادية
العوامل الاقت

1231/11/2023-04-26/11/20232023تاريخ العرض

39.21926 ,39.293394221.571072135 ,39.20166221.4789686 ,21.36057013مواقع العروض المقارنة

%10-%10-%10-(العرض والطلب بمنطقة موقع العقار )حاله السوق 

13514290سعر المتر المربع وعد تعديل حالة السوق 

العوامل المكانيه

%0سهل%0سهل%0سهلسهلسهولة الوصول 

%20-جيد جدا%0جيد%0جيدجيدعامل الجذب للموقع

%0متوفر%0متوفر%0متوفرمتوفرتوفر الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا القرب من الخدمات

%0ممتا %0ممتا %0ممتا ممتا طول الواجهة الرئيسية

%0صناعي%0صناعي%0صناعيصناعيالأستخدام

%20-%0%0الضبط الزسبي

13514272صافي القيمة

ت القيمة
سابا

ح

%20%30%50الو ن الزسبي 

 14 43 68القيمة السوقية الايجارية للمتر المقارن وعد  الو ن الزسبي

 125متوسط قيمة المتر  للايجار

.بهة للمقارنات المشا( مستودعات للإيجار)الضبط النسبي 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

الوحدة القيمة نوع التكلفة

2م262مساحة المبن  الخرساني

2م/ س .ر1,200تكلفة قيمة متر البناء

س.ر314,400اجمالي تكلفة المبن  الخرساني

2م25,566(هناقر)مساحة مسطحات البناء 

2م/ س .ر600تكلفة قيمة متر البناء للهناقر

س.ر15,339,600اجمالي تكلفة مسطحات البناء

س.ر15,654,000إجمالي تكاليف البناء

الوحدةالقيمة الزسبةتكاليف أخرى 

س.ر15,654,000إجمالي تكاليف البناء

سنة 40العمر الافتراض ي

سنة 16العمر المتبقي

%24العمر الفعال

%%60معدل الإهلاك

س.ر9,392,400تكاليف الإهلاك

2م6,261,600صافي تكاليف البناء

2م39,982مساحة الارض 

2م/ س .ر1,016قيمة  متر الأرض المقدرة

س.ر40,621,712قيمة الأرض المقدرة

س.ر46,883,312إجمالي قيمة العقار المقدرة علي وضعه الراهن

.ة أسلوب التكلف



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

(التشغيلية والرأسمالية)معدل المصاريف 5%

معدل الشواغر5%

5 yearsفترة التدفقات النقدية

معدل الخصم10%

معدل النمو 2.5%

(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 39,9821254,997,750مساحة المستودعات

5,122,6945,122,6945,250,7615,250,761 4,997,750مُجمل دخل الايجار

%5%5%5%5%5%5نا ص معدل الشواغر

249,888256,135256,135262,538262,538

4,747,8634,866,5594,866,5594,988,2234,988,223اجما ي الدخل الفعلي

237,393243,328243,328249,411249,411%5(التشغيلية والرأسمالية)نا ص معدل المصاريف 

4,510,4694,623,2314,623,2314,738,8124,738,812(NOI)اافي الدخل التشغيلي للمبنل 

53,850,135القيمة الاس ردادية للمبنل

4,510,4694,623,2314,623,2314,738,8124,738,81253,850,135اافي التد قات النقدية

 0.6209 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

4,100,4273,820,8523,473,5023,236,6722,942,42933,436,697القيمة الحالية للتد قات النقدية

51,010,580اافي القيمة الحالية للمبنل

(ةطريقة التدفقات النقدي)أسلوب الدخل 

استخراج معدل الخصم باستخدام النموذج التراكمي

:حسب مسح السوق واستخلاص  راءات البنوك والمعاملات الماليع الف ره الماضيع

اصدار شهر سبتمبر )معدل العائد الخالي من المخاطر  %3.90:معدل عائدات السندات الحكومية
، المركز الوطني لادارة الدين (2023

علاوة المخاطر المنتظمة%2.50:  معدل التضخم
الركود ) علاوة مخاطر السوق 

(والانتعاش
قار بناء على العرض والطلب بالمنطقة  التي يقع فيها الع2.0%

ف التكالي)علاوة المخاطر الخااة
(:الناتجع للعقار

ثمار علاوة المخاطر الغير المنتظمة المتمثلة بنوعية الاست1.6%
للارض بفرضية الاستخدام الحالي 

هي النسية التي تقوم بتحويل التدفقات النقدية %10=معدل الخصم
المستقبلية الى قيمة حالية 



الأحكام العامة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات العامة

ي هةذا التقريةر لا تتحمل شركة واحد الرأي أية مسؤولية عن العوامل الاقتصادية أو المادية التي قد تؤور علةى ارراء الةواردة فة1.

.والتي تحدث وعد تاريخ التقييم

تةةي تةةم جمعهةةا لقةةد اعتمةةدنا وشةةكل مكثةةف علةةى المعلومةةات المقدمةةة خةةلال المناقشةةات مةةع العميةةل، حيةةث نعتقةةد أن البيانةةات ال2.

و مراجعةةةة بةةةإجراء تةةدقيق مسةةةتقل أ-كجةةزء مةةةن التقيةةيم -دقيقةةة ومووةةةوق بهةةا، لةةةم تقةةم شةةةركة واحةةد الةةةرأي للتقيةةيم العقةةةاري 

احةد الةرأي شةركة و . المعلومات التي تم جمعها ولا تعبر عن رأي أو أي شةكل آخةر مةن أشةكال التأكيةد علةى دقةة هةذه المعلومةات

لةةةى تقةةةدير أو عةةةن المعلومةةةات التةةةي لةةةم يةةةتم الكشةةةف عنهةةةا والتةةةي قةةةد تةةةؤور عالإغفةةةالاتلا تتحمةةةل أيةةةة مسةةةؤولية عةةةن الأخطةةةاء أو 

.التقييم

  أو معرفةة تتجةاو  تلةك ا3.
ً
 متخصصةا

ً
 مةن لا يقصد إبداء الرأي فةي الأمةور التةي تتطلةب خبةرة قانونيةة أو تحقيقةا

ً
لمسةتخدمة عةادة

.قبل مثمّني العقارات

تةةةةي تمةةةةة  الخةةةةرائط والمعروضةةةةات الةةةةواردة فةةةةي هةةةةذا التقريةةةةر مخصصةةةةة للتوضةةةةيح فقةةةةط توسةةةةيلة مسةةةةاعدة فةةةةي تصةةةةور الأمةةةةور ال4.

قريةةر أو اسةةتخدامها لا يزبغةةي اعتبارهةةا مسةةح أو الاعتمةةاد عليهةةا لأي غةةرض آخةةر، ولا يزبغةةي إ التهةةا مةةن الت. مناقشةةتها فةةي التقريةةر

.أو فصلها عن التقرير

كمةةةةا , إذ نعتقةةةةد أن القيمةةةة السةةةةوقية خاضةةةةعة للتغييةةةةر وعةةةةد هةةةةذه الفتةةةةرة. أشةةةةهر3يرجةةةى ملاح ةةةةة أن هةةةةذا التقريةةةةر صةةةةالح لمةةةةدة 5.

.يمكننا إعادة تقييم العقار بناءً على طلب العميل

ق الحاليةة سةوف نحةن نفتةرض أن وةروف السةو . يرجى ملاح ة أننا قمنا بتحديد تاريخ التقييم كما هو مذتور في هذا التقريةر6.

 لذلكوفي حالة عدم حدوث ذلك، فإننا نحتفظ بالحق في إعادة تقييم العقار و . تستمر كما بي من تاريخ المعاينة
ً
.فقا

:امتثال الممتلكات

.قا للن اميتم تقييم العقار على افتراض أنه في حالة امتثال تام لجميع اللوائح البيئية المحلية المعمول بها وف1.

تةةةزام بهةةا وسةةةيتم يةةتم تقيةةيم العقةةةار علةةى افتةةةراض أن جميةةع لةةةوائح وقيةةود تقسةةةيم المنةةاطق والاسةةتخدام المعمةةةول بهةةا قةةةد تةةم الال2.

.الالتزام بها، ما لم ينص على خلاف ذلك

:حالة الأرض

ومةةع ذلةةك، إذا . ييمنةةالةةم تكشةةف استفسةةاراتنا عةةن أي تلةةوث يةةؤور علةةى الممتلكةةات أو الممتلكةةات المجةةاورة والتةةي قةةد تةةؤور علةةى تق1.

 أن التلوث أو التسرب أو التلوث موجود في العقةار أو فةي أي أرض مجةاورة، فقةد يةؤدي ذلةك إلةى تغي
ً
يةر قيمةة العقةار وب  لاحقا

.وشكل سلبي

:الا  راضات الخااة

 للقوانين واللوائح المح" خاص"يفترض تقييمنا أن الأرض محتجزة تح  عنوان 1.
ً
.ليةوهو قابل للتحويل وفقا

كمةا أن . جةزء منهةالم نقدم أي بدل لتكاليف بيع البائع ، ولا لأي التزامات ضريبية قةد تزشةأ عنةد التصةرف فةي العقةارات أو أي2.

.تقييمنا خالي من ضريبة القيمة المضافة 

11فةةي " جائحةةة عالميةةة"الةةذي أعلنتةةه من مةةة العةةحة العالميةةة بأنةةه  COVID-19أوةةر انةةدلاع فيةةروس تورونةةا فةةايروس الجديةةد3.

شةا  السةوق فةي لةذلك تةأور ن. تم تنفيذ قيود السفر مةن قبةل العديةد مةن البلةدان. ، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 

 مةةن تةةاريخ التقيةةيم، ونحةةةن فةةي شةةركة واحةةةد الةةرأي للتقيةةيم العقةةاري نعتقةةةد أنةةه. العديةةد مةةن القطاعةةات
ً
يمكننةةا إعطةةةاء اعتبةةةارا

 COVID-19والواقع أن الاسةتجابة الحاليةة لةة . و ن أقل لأدلة السوق السابقة لأغراض المقارنة، ولإعطاء ارراء حول القيمة

ييمنةا علةةى أسةةاس لتق( قةةيم)وبالتةالي يةةتم اعطةاء . تعنةي أننةةا نواجةه مجموعةةة غيةر مسةةبوقة مةن ال ةةروف التةي نبنةةي عليهةا الحكةةم

وبالتةالي يجةب أن يكةون تقييمنةا RICS Red Book Globalمةن   VPGA 10و VPS 3وفقًةا لةة " عدم اليقين وشأن تقيةيم المةواد"

 
ً
 -وأن يكةةةةون بدرجةةةةة أعلةةةةى مةةةةن الحةةةةذر -اقةةةةل يقينةةةةا

ً
 بتقييمنةةةةا كمةةةةا هةةةةو الحةةةةال عةةةةادة

ً
 للتةةةةأوير وذلةةةةك ن ةةةة. والةةةةذي يكةةةةون مرتبطةةةةا

ً
را

   COVID-19المسةتقبلي غيةر المعةروف الةةذي قةد يكةون لةةة 
ً
علةى سةوق العقةةارات ، ولةذلك نوإة ي بإبقةةاء تقيةيم العقةار موضةةوعا

.قيد المراجعة المتكررة

.الافتراضات والتحذيرات



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.

.

:التقييم ووضعع

لأستشاري الةذي يضةم فةي عةداده نخبةة للا مة، ومستفيدين من الموارد المتاحة لنا والمتمثلة في كفاءة فريقنا اة اتم إعداد هذا التقرير من قبل شركة واحد الرأي للتقييم العقاري ، وفريق العمل الذي لديها والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة والحيادي1.

يانةات والمعلومةات والإحصةائيات اؤهةا مةن خةلال خبرا هةا التقييميةة ومةن خةلال مةا قامة  بةه مةن جمةع للببنمن المستشارين المؤهلين وشهادات أتاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقيةيم والاستشةارات، ومةا يتةوفر لةدى شةركتنا مةن قاعةدة معلومةات تةم

.ة معلوما ها وشكل مستمراعدالصادرة عن الجهات الرسمية وغير الرسمية مما يعطي المقييمين سعة إدراك للقيام بمهامهم على أكمل وجه، هذا وتعمل الشركة على تحديث ق

.تقرير تقييم خلال فترة عملنا20,000سنه، وقمنا بتقديم أكثر من 15خبرتنا بأعمال التقييم و الأستشارات تزيد عن الةة 2.

ولةيس للشةركة . طةراف التةاوعين لةهوضةوعية ويتمتعةون بالاسةتقلالية عةن العميةل وشةرتاته التاوعةة أو الأ بمتشرف  شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وممثليها من مقيميةين و مسةاعدين قةاموا بةإجراء عمليةة التقيةيم دونمةا أي تحيةز، كمةا إنهةم يعملةون 3.

مةع العميةل وشةرتاته التاوعةة أو بةواطن الأمةور لةدى العميةل أو هةؤلاء الةذين لةديهم علاقةات داخليةة أو ارتباطةاتن بوممثليها أي مصلحة حالية أو مرتقبة لدى العميل أو أي من شرتاته التاوعة أو الأطراف التاوعين له، كما أنه ليس من بين هؤلاء العالمي

مهمةة فةي التقيةيم، سةيتم ميةة مةن طةرف أخةر فيمةا يتعلةق بةأي جانةب مةن جوانةبأهوأتعاب المقييم مقابل عملية التقييم غير مشةروطة  علةى النتةائج التةي يتوصةل إليهةا أو أي أحةداث أخةرى، و ذا حصةل  الشةركة علةى مسةاعدة ذات. الأطراف التاوعين له

.ذكر طبيعة هذه المساعدة، ومدى الإعتماد عليها ومن وم توويقها في التقرير إن وجدت

لي يوضةح موقةع تةم اسةتلام  بيةان تفصةي. تم إستلام صك الملكية من العميل والذي يوضةح مسةاحة العقةار:  لمعاينة الأا
قةةةةة العقةةةةار ومسةةةةاحة الأرض ومسةةةةاحة مسةةةةطحات البنةةةةاء والمسةةةةاحة التأجيريةةةةة وعةةةةد ذلةةةةك تةةةةم الوقةةةةوف علةةةةى العقةةةةار ومطاب

.المعلومات الواردة من العميل بالواقع

:خصائص الأال
.تم الوقوف على العقار ومعايزته على أرض الواقع والتحقق من خصائصه ونوعه

ر رسةمية مثةل المكاتةب تم تحليل البيانةات المتةوفرة فةي منطقةة العقةار والتةي تةم إستقصةاصها مةن مصةادر غية: تحليل البيانات
. العقارية التي تعمل في منطقة العقار ومن مصادر رسمية متمثلة في مؤشرات و ارة العدل

نةه تةم الإسةتزتاج بةأن وعد تقدير الخبراء للإستخدام الحالي من ناحية السوق والبيانات المتوفرة ع: تطبيق طرق التقييم
.إسلوب السوق طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة مع مراعاة الغرض من التقييم

:جمي البيانات
 على نوع العقار موضع التقييم تم تحديد نطاق جمع البيانات في المدينة والمنطقة الت

ً
.ي يقع فيها العقاربناءا

:تقدير القيمة
.  ميلوعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجيح قيمة تتوافق مع نطاق العمل الموضح مع الع

:إعداد التقرير 

.إعداد التقرير103لوصف التقرير ومعيار 101العمل على إعداد التقرير وفقاً لمعيار 

:مراجعة القيمة

خةةةرين يقومةةةون بمراجعةةةة المعلومةةةات والتحلةةةيلات 2مراجعةةةة القيمةةةة مةةةن قبةةةل لجنةةةة المراجعةةةة المكونةةةة مةةةن 
ي
خبةةةراء ا

. والإفتراضات التي توصل إليها المقييم

المعايير العامة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:الا  راضات والا  راضات الخااة

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

أكد من صحتهم وتم تم استلام صورة كروتي للموقع ولم تقم شركة واحد الرأي للتقييم العقاري بالعمل على الت, تم استلام صور ضوئية من العميل للصك2.
.افتراض بأن العقار غير مرهون ولا توجد عليه حقوق لجهات اخرى 

.إن موقع العقار تم الاستدلال عليه عن طريق المستندات المرسلة من قبل العميل

 للمصادر التي تم تزويدنا بها من قبل العميلالإستدلالتم 
ً
.على مساحة الأرض ومساحة مسطحات البناء وفقا

.العقاري غير مسئول عن وجود أي تعديات على حدود العقارالمقييم

.والمعاينة الميدانية,(م2019للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين اصدار )تم الوصول الى قيمة أسعار تكلفة البناء بالرجوع الى دليل الاسعار الاستر شادي 

حيةةث لةةةم يةةتم الاسةةةتعانة بمصةةدر خةةارجي مثةةةل المكاتةةب الهندسةةةية % 5أو أقةةل % 5حيةةةث أن القيمةةة المسةةتزتجة يمكةةةن أن تكةةون  يةةةادة : تحليةةل حساسةةية القيمةةةة للمبةةاني
.عقود المقاول من قبل العميلإستلاموعدم , وغيرها

عودية للمقيمةةةةين للهيئةةةةة السةةةة)وذلةةةةك بحسةةةةب دليةةةةل الاسةةةةعار الاسةةةةتر شةةةةادي ,قيمةةةةة متةةةةر البنةةةةاء المةةةةذتور بةةةةالتقر يةةةةر تشةةةةمل الرسةةةةوم الاداريةةةةة والرسةةةةوم المهنيةةةةة وربةةةةح المقةةةةاول 
(.م2019المعتمدين اصدار 

 لعدم توفر مستندات تافية 
ً
تم  احتساب المسطحات تقديريا

 
ً
تم  احتساب عمر العقار تقديريا

:القيود عل  الاستخدا  أو التوزيي أو النشر 

أخةر، أو تداولةه أو الاقتبةاس منةه أو الإشةارة إليةه علةى أي حةال مةن الأحةوال لأي غةرضإستخدامههذا التقرير معد للغرض الذي اعد من أجله فقط ولا يجو  •
 
ً
ما جاء من أحكام هذا تقرير التقييم على نحو يخالفإستخدامأي مسئولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة المقييمعليه لا تتحمل الشركة أو وبناءا
.ة من الشركةولا يجو  إعادة إصدار هذا التقرير على أي نحو دون موافقة صريح. بجميع الحقوق الخاصة بإصدار تقرير التقييمالمقييمويحتفظ . البند

فظ الشةركة ومةن دواعةي الحيطةة والحةذر أن تحةت. ولا يجو  تقديم هذا التقرير لأي طرف اخر بخلاف هؤلاء المشار إليهم فيه دون موافقةة صةريحة مةن الشةركة•
إلتةةةزامدون أي تحةةتفظ الشةةركة بةةالحق. بةةالحق فةةي إدخةةال أي تعةةديلات وعمةةل أي مراجعةةةة علةةى التقيةةيم أو دعةةم نتيجةةة التقيةةيم فةةي وةةةل وةةروف محةةددةوالمقيةةيم

.بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات تان  موجودة في تاريخ التقييم لكنها اتضح  له لاحقا

:بمعاي ر التقييم الدوليةالإل  ا التأكيد عل  

في هذا المجال خاصة تطبيق ل بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبزية على أسس سليمة ووواب  متينة تتماش   مع المعايير المحلية والدولية المعمو 
.معايير التقييم الدولية

:واف التقرير

.تقرير يوضح منهجية و خطوات التقييم ونتائج التقييم وصور ضوئية وحدودية للأصول موضوع التقييم وتوضيح تفاصيل البيانات

 لممارسةاتنا المعتةادة، فةةإن هةذا التقريةر مخصةةص للاسةتخدام فقةط للطةرف الةةذي تةم توجيهةه إليةةه للغةرض
ً
المحةدد المنصةةوص وفقةا

.عليه في هذه الوويقة، ولا يتم قبول أي مسؤولية تجاه أي طرف والث عن تامل أو أي جزء من محتوياته

 للجمهةور يرجى ملاح ة أنه لا يجو  استخدام التقييم دون موافقة خطية مسبقة منا في مزشةور أو نشةرة ، ممةا قةد يشةكل عر 
ً
ضةا

.بحيث لا تكون مسؤوليتنا محدودة

:نؤكد كذلك ما يلي

 لمعرفات المقيم•
ً
.بيانات الوقائع المقدمة في التقرير صحيحة وفقا

.تقتصر التحليلات والاستزتاجات على الافتراضات والشرو  المبلغ عنها فقط•

لمقةيم وكةذلك مةع شركة واحد الرأي للتقييم العقاري وخبةراء التقيةيم التةاوعون لهةا لةيس لةديهم تضةارب مصةالح مةع العقةار ا•
.المالك

.استوفى المقيم متطلبات التعليم المهني•

.لدى المقيم خبرة في فئة الممتلكات التي يتم تقييمها•

.قام المقيم بإجراء فحص شخص ي للعقار•

 للتعليمات ، وفي حالة وجود أي نقا  تحتاج إلى توضيح، يرجى ا
ً
.لاتصال بالموقع أدناهنحن 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

.السرية والنشر المعايير العامة
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مدينة جدة
ن رة عامة

الكثافة السكانية

41,21
هكتار/نسمة

4,552,00
(2019)نسمة 

النمو السكاني عدد السكان

3.2%
(2019)



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

مدينة جدة 
نظرة عامة عن مدينة جدة

ةمدينة ة)جِدَّ مكةقةمنطمحاف اتإحدىجدةمحاف ةمركزبي(جُدَّ

بحرالساحلعلىالسعوديةالعربيةالمملكةغربفيوتقعالمكرمة،

عنكم79وتبعدالرياض،العاصمةعنكم949المدينةتبعد.الأحمر

العاصمةوتعدالمنورة،المدينةعنكم420وتبعدالمكرمة،مكةمدينة

عدّ السعودية،العربيةللمملكةوالسياحيةالاقتصادية
ُ
الوجهةنموت

.خارجهاأوالمملكةداخلمنسواءً للسائحالمملكةفيالأولى

تيالالسعوديةالمدنأكثرمنوبات سياحيةأهميةجدةاكتسب 

فروشةالموالشققتالفنادقمتطورةسياحيةومزشآتمرافقتحتضن

الأوريةوالمتاحفالترفيهيةالمراكزإلىإضافةوالمطاعم،والمنتجعات

التراث،ومتاحفوالتاريخيةوالعلميّة



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

جـــدة
عناق الماضي والمستقبل

نظرة عامة عن قطاع الضيافة مدينة جدة  بالمملكة العربية السعودية

أصةبح  بوابةة . كرمةةومةن موقعهةا التةاريكي كمينةاء بحةري رسةمي لمدينةة مكةة الم. تقع جةدة علةى السةاحل الغربةي للمملكةة وبةي أقةدم مدينةة فيهةا و حةدى مراكزهةا المزدهةرة والمفعمةة بالحيةاة

. ومتلقى للتقاليد والثقافات من جميع أنحاء العالم. للتجارة والسياحة الديزية

، والأمةةاكن والمةةدن التاريخيةةة العريقةةة. والشةةعاب المرجانيةةة الرائعةةة. ومةةن موقعةةه علةةى البحةةر الأحمةةر، يكشةةف سةةاحل جةةدة عةةن مجموعةةة مدهشةةة مةةن مواقةةع الغةةوص ذات المسةةتوى العةةالمي

لتاريخيةة المسةجلة علةى والبلةد المنطقةة ا( المعةروف أيضةا باسةم المسةجد العةائم)وتحتضةن جةدة العديةد مةن المعةالم السةياحية البةار ة مثةل مسةجد الرحمةة . الراقية لتنةاول الطعةام والترفيةه

. قائمة اليونسكو للتراث العالمي

شوقة وفريةدة تفخر جدة بتقديم تجارب م. بتراثها العريق وساحلها الغني ومواقعها الخلابة

فةةرص سةةياحية أمةةا للمسةةتثمرين فعةةي تعةةدهم ب. لزوارهةا للاسةةتمتاع وعبةةق الثقافةةة والطبيعةةة

لةى خريطةة وتعز  مكانة وحضور المملكةة ع. هائلة من شأنها أن تضع معايير قياسية جديدة

. السياحة العالمية

:مزايا مدينة جدة

.الشمس والبحر•

.العمارة•

. المواقع الثقافية والتراوية•

.المطاعم•

.الاستجمام والترفيه•



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

يع الكبرى  المشار
في مدينة جدة   2030رؤية المملكة |   

ندوق صيقودالسياحة،بهاتكثرالتيالمملكةمدنوأكبراهممنجدةمدينة

سكنيةو سياحيةوجهةإنشاءبهدفتطويرالمشروعمنعددالعامةالاستثمارات

تطويرالىالمشاراعو هدفومتميزةجاذبةبيئةجدةلتصبحفريدةوتجارية

كنيةسومناطق،(ترفيهيةوقافية،رياضية،سياحية،)الحيويةالقطاعات

رمتنوعةفندقيةمشاراعمعسكنيةوحدةألف17تضمعصرية
ّ
منرأكثتوف

هويةالخلالهامنلتبر الأعمال،لقطاعمتنوعةحلول إلىإضافةغرفة،2700

معدد،ومتجعصري بقالبجدةلمدينةالأصيلةالمعماريةوالفنون الثقافية

.البيئةعلىوالمحاف ةالاستدامةمعاييروأعلىالتقنياتأحدثتطبيقمراعاة

بتنميةالعهدولياهتمامإطارفيجدةوسطلمشروعالعامالمخططإطلاقويأتي

 المملكة،ومدنمناطقجميع
ً
حيث،2030المملكةرؤيةمستهدفاتمعوتناغما

البحرعلىمباشرةبإطلالةجدةقلبفيعالميةوجهةلصناعةالمشروعيهدف

لتكون روسالعلتحويل.جدةلمدينةالاقتصاديةالمكانةتعزيزفيتسهمالأحمر،

.العالمفيمدينة100أفضلمن

 مدينة أكثر ملاءمة للعيش100مدن سعودية ضمن أعلى 3ضم.

تطوير قطاع السياحة.

 تحسين المشهد الحضري.

 تطوير وتنواع فرص الترفيه.



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 
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بالتطوراتومزجهالغنيتراثهاعلىليحافظ،2021عامجدةوسطمشروعأطلق

بوملعمتاحفالأوبرا،دار):بيبار ةمعالمأربعةالمشروعيضمحيثالمعاصرة،

مقاهٍ،و ومطاعم،شاطئية،ومنتجعاتمرس  ،إلىإضافة،(المائيةوالأحواضرياض ي،

سعوديريالمليار75تكلفتهتبلغوحديثة،سكنيةومناطقمتنوعة،تسوق وخيارات

.جدةقلبفيمربعمترملايين5.7لتطوير

بحلول لىالأو مرحلتهمنالانتهاءالمقرر ومنمراحلولاثعلىالمشروعتنفيذويجري 

الرئيسيةمعالم4الأصلمن3تنفيذمنالانتهاءعبروذلك2027عامنهاية

منأخرى رئيسيةعناصرعدةالىبالإضافة(الأوبراوداروالملعبالمحيطيةالأحواض)

تاملمن%45مقدارهبماوذلكوالمرس  العامالشاطئمثلللمشروعالعامالمخطط

عامبنهايةالمشروعمن%36تمثلوالتيالثانيةالمرحلةمنالانتهاءسيتمفيما.المشروع

.2030عاموعدوتنفيذهتطويرهيتم%19ليتبقى،2030

:مشروع وسط جدة -

2030رؤية 
أهم المشاريع في مدينة جدة |  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

فينوعهامنالأولىوبيكم11مسافةعلىتمتدصناعيةمائيةقناةيضمبأنهمرافيمشروعيتميز

واصلاتومجديدمرس  وتتضمنالعالميةالبحريةالواجهاتمساحتهافيوتضابيالسعودية،

.جدةاعمشار اهممنيجعلهممابحرية،وأرصفةوجسور مختلفةبمناطقالمشروعتصلبحرية

عبداللهكالمللمدينةبالإضافةالدوليالمطارمنالقريببموقعهجدةمرافيمشروعيتميزكما

التكاس يثلمالمتعددالتنقلن امطريقعنجدةأحياءمعالمشروعمناطقربطوسيتم.الرياضية

.المتروومحطةوالحافلاتالمائية

:مشروع مرافي -

تكلفةوتصلمربع،مترالف180تتجاو  ومساحةكيلومتر3طول علىأبحرواجهةمشروعيمتد

حري بممش  تنفيذمعبالكاملابحرتورنيشطريقتطويرإعادةتم.ريالمليون 270إلىالمشروع

فيعالمشرو يساهمأنالمقرر من.وللدراجاتللمشاةومساراتخضراءعامةوساحاترمليةوشواطئ

فيحريةالبالواجهةمشروعافتتاحسيتم.جدةفيالخضراءالمسطحاتو يادةالحياةجودةتحسين

.نوفمبر

ية - :واجهة ابحر البحر

2030رؤية 
أهم المشاريع في مدينة جدة |  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

 يجري 
ً
مشاراعأهعممنوهو2025عامبحلول الانتهاءتوقعمعالمشروعهذاعلىالعملحاليا

ها،بكاملجدةمدينةليشملالخطو متعددسفرن امدور جدةمترويؤديالمرتقبةجدة

منأكثرلمشروعايضم.مناطقهامختلفبينوالربطالنقلبتطويرالمملكةالتزامإطارفيوذلك

 واشكل160بطول سراعةمساراتوشبكةمحطة80
ً
توالمواصلا النقلتطويرمشروعمنجزءا

زوالذيجدة،في
ّ
وأكثروأوسطأسرعجعلهاخلالمنالمدينةفيالسفربتجاربالارتقاءعلىيرك

.أمريكيدولارمليار60بقيمةالمشروعيقدّرفاعلية

:مترو جدة -

جدةمدينةمشروعتصميمتم.مربعمترمليون 5تبلغإجماليةبمساحةضخممشروع

متعددشروعمهو.طلالبنالوليدللأميرالمملوكةالقابضةالمملكةشركةقبلمنالاقتصادية

بالإضافةاتبوالمكوالفنادقالفاخرةالمنا ل مثلوسكنيةتجاريةمناطقسيشملالاستخدامات

من.قةللمنطكمحور المملكةوبرجبهالخاصةالنقلخدمةمعكبيرداخليتجاري مركزإلى

يعرفسياحيوجذبتطويرومحور كم1ارتفاعهيبلغمبن أول جدةبرجيكون أنالمخطط

الاقتصادية،جدةمدينةباسم

:مدينة جدة الاقتصادية -

2030رؤية 
أهم المشاريع في مدينة جدة |  



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:دراسة السوق العقاري في مدينة جدة

)11/2023–12020/ (ملخص الصفقات العقارية المسجلة في وزارة العدل ب ن عامي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

/https://rei.sakani.sa-المؤشر الايجاري : المصدر 

تجاري  –المؤشر الايجاري سكنل–المؤشر الايجاري 

:دراسة السوق العقاري في مدينة جدة 

)11/2023–12020/ (ملخص الصفقات الايجارية المسجلة في المؤشر الايجاري ب ن عامي

https://rei.sakani.sa/


منهجية التقييم

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

رة بةةي العوامةةل الداخليةةة او يمكةةن ان يطلةةق عليهةةا العوامةةل المباشةة•

تبةةةر مةةةا يخةةةص العقةةةار محةةةل التقيةةةيم حسةةةب الرسةةةم الموضةةةح، و تع

.من أهم العوامل في تقييم العقار

راضة ي مواصفات العقار المادية، يقصد بها مكونةات العقةار مةن الأ •

.و المباني و وصفها من الناحية الكميه و النوعية

نهةاج التقيةةيم الموقةع وةم الموقةةع وةم الموقةع، عبةةارة تتكةرر كثيةرا فةةي جميةع م•

.لأهمية موقع العقار في تحديد قيمته

و ارة الأن مةةةةةة الحكوميةةةةةة و الصةةةةةةادرة مةةةةةن الجهةةةةةات المعنيةةةةةةة بالعقةةةةةار، فةةةةةي المملكةةةةةةة•

شةراعات الشؤون البلدية و القرويةة متخصصةه فةي عمةوم الأراضة ي، مةن حيةث الت

م و و التن يمةةةةةةات، و لكةةةةةةن توجةةةةةةد هيئةةةةةةات كةةةةةةذلك لهةةةةةةا دور فةةةةةةي تحديةةةةةةد الاسةةةةةةتخدا

ل و يزبةةةةةةةةع، نوعيتةةةةةةةه مثةةةةةةةل هيئةةةةةةةةة تطةةةةةةةوير المدينةةةةةةةةة المنةةةةةةةورة و الهيئةةةةةةةة الملكيةةةةةةةةة للجبيةةةةةةة

ام داخةةةةةةل بالإضةةةةةافة الةةةةةى المةةةةةدن الاقتصةةةةةادية و خصوصةةةةةيتها فةةةةةي تحديةةةةةد الاسةةةةةتخد

.أراضيها

ةةةةةان العقةةةةةةار مةةةةةةد• را نوعيةةةةةةة المسةةةةةةتأجرين تلعةةةةةةب دورا هامةةةةةةا فةةةةةةي تحديةةةةةةد القيمةةةةةةة اذا تة

.للدخل

ديةةةةةد الاسةةةةةتخدام الحةةةةةالي او الاسةةةةةتخدام الأعلةةةةةى و الأفضةةةةةل عامةةةةةل أساسةةةةة ي فةةةةةي تح•

.القيمة و بي من فرضيات القيمة

.المنطقة المحيطة بالعقار، تؤور على العقار وشكل مباشر•

.لاوةعقود الصيانة، لها دور في تحديد قيمة العقار في طرق التقييم الث•

.  ةالمؤثرة على القيم( المباشرة)العوامل الداخلية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

علةةةةةةةى غيةةةةةةر المباشةةةةةةةرة والتةةةةةةي يكةةةةةةةون لهةةةةةةا تةةةةةةةأوير-العوامةةةةةةل الخارجيةةةةةةةة •

.العقار من وجهة ن ر المتعاملين في السوق 

.العوامل الخارجية دائمة التغير و لا يمكن التحكم بها•

مةةةةة دور المقةةةيم هةةةةو متاوعةةةةة هةةةةذه العوامةةةةل و تحديةةةةد اورهةةةةا علةةةةى قي•

.العقار

العوامةةةةةةةل الطبيعيةةةةةةةة مثةةةةةةةل الةةةةةةةزلا ل و الامةةةةةةةراض و نحوهةةةةةةةا لهةةةةةةةا دور •

مؤقةةة  فةةةي تحديةةةد القيمةةةةة حسةةةب وقةةة  حصةةةةولها و هةةةو مةةةا يطلةةةةق

ره علةى عليه حالة عدم اليقين و هو سبب خارجي و مؤقة  فةي تةأوي

.القيمة

العوامةةةةةةةةةةةةةةل الاجتماعيةةةةةةةةةةةةةةة مثةةةةةةةةةةةةةةل تغيةةةةةةةةةةةةةةر ذوق السةةةةةةةةةةةةةةكان و اخةةةةةةةةةةةةةةتلاف •

.مستويات المعيشية

و لهةةةا العامةةةل الاقتصةةةادي مةةةن أهةةةم العوامةةةل التةةةي ين ةةةر لهةةةا المقةةةيم اليةةةوم•

.تأوير جوهري في القيمة

اري العةةةةةرض و الطلةةةةةب و معةةةةةدلات النمةةةةةو او التبةةةةةاطؤ فةةةةةي الاسةةةةةتثمار العقةةةةة•

.يحدد الجزء الأكبر من القيمة

.معدلات التضخم لها دور في تحديد قيمة العقار•

مويةةل مخصصةةات التمويةةل مةةن قبةةل الحكومةةات و البنةةوك و شةةرتات الت•

.تلعب دورا في قيمة العقار من حيث عنصر العرض و الطلب

أسةةةةةةةعار الفائةةةةةةةةدة الصةةةةةةةادرة مةةةةةةةةن مؤسسةةةةةةةةة النقةةةةةةةد و ارتباطهةةةةةةةةا بمعةةةةةةةةدلات•

.الافراض لها دور في تحديد القيمة

.  المؤثرة على قيمة العقار( غير المباشرة)العوامل الخارجية 



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تطةةوير الموقةةع الخةةاص بمشةةروع ال( تحليةةل)تتمثةةل دراسةةة •

وفهةم العقاري فةي جمةع المعلومةات التةي تسةاهم فةي وصةف

طرحهةا خصائص الموقع ومن وم تحليةل تلةك المعلومةات و 

بالاسةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةتعانة بةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةالخرائط التخطيطيةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة والصةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةور 

الفوتوغرافيةةةةةةةةةةةة وصةةةةةةةةةةةور القمةةةةةةةةةةةر الصةةةةةةةةةةةناعي والرسةةةةةةةةةةةومات

.البيانية لسرعة قراء ها واستيعابها

.الكثافة السكانية•
.القوة الشرائية•
الوحةةةةةةةدات التجاريةةةةةةةة )معةةةةةةةدل الاشةةةةةةةغال •

.(الشاغرة
.حجم المبيعات المتوقع•
.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•

تحليل الطلب عل  التطوير التجاري 

متوسةةةةةةةةةةةةةط المسةةةةةةةةةةةةةاحة للمقةةةةةةةةةةةةةرات الإداريةةةةةةةةةةةةةة •
.المطلوبة

معةةةةةةدل الاشةةةةةةغال لنةةةةةةوع معةةةةةةين مةةةةةةن المبةةةةةةاني•
.الإدارية

حجةةةةةةةةةةةةةةم الطلةةةةةةةةةةةةةةب علةةةةةةةةةةةةةةى المبةةةةةةةةةةةةةةاني الاداريةةةةةةةةةةةةةةة •
.القائمة

.أنما  وتوجهات استخدام الأراض ي•
.سهولة الوصول للموقع•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.متوسط القيمة السوقية•
تةةةةوفر مرافةةةةق الةةةةدعم مةةةةن محةةةةلات ومراكةةةةز •

.تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير السكنل

.تركيبة السكان ومعدلات النمو•
.متوسط دخل الفرد والاسر•
.معدلات التوويف•
.نسب التملك•
.تنوع التمويل العقاري وتكلفته•
.العوامل الجغرافية والجيولوجية•
.الضرائب•
تةةةةةةةةةةةةوفر مرافةةةةةةةةةةةةق الةةةةةةةةةةةةدعم مةةةةةةةةةةةةن محةةةةةةةةةةةةلات •

.ومراكز تجارية

تحليل الطلب عل  التطوير الإداري 

.  العوامل المؤثرة في التقييم.عوامل تقييم الموقع



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

Market Sellers

Market buyers

.  دورة نمو العقار وتحليل العرض والطلب



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

.  مستويات وانواع تحليل السوق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

:يتم تعريف التسلسل الهرمي على النحو التالي. يتم تصزيف قياسات القيمة العادلة في تسلسل هرمي من ولاوة مستويات بناءً على نوع المدخلات

.بي أسعار مدرجة غير معدلة في الأسواق الزشطة لبنود مطابقة للأصل الجاري قياسه: مدخلات المستوى الأول •

.والتي تكون مباشرة أو يمكن ملاح تها وشكل غير مباشر1بي مدخلات بخلاف الأسعار المدرجة في الأسواق الزشطة المدرجة في المستوى : مدخلات المستوى الثاني•

الافتراضةات التةي سيسةتخدمها المشةارتون فةي السةوق عنةد تحديةد السةعر المناسةب 3ومع ذلك، يجب أن تعكةس مةدخلات المسةتوى . تعتبر مدخلات غير قابلة للرصد ويتم تحديدها عادة على أساس افتراضات الإدارة: مدخلات المستوى الثالث•
.للأصل

المعيةار الةدولي لإعةداد . ()قابلةة للرصةدت التةي يمكةن ملاح تهةا وتقليةل اسةتخدام المةدخلات غيةر الدخلا لا تتمتع الكيانات بحرية اختيار مستوى المدخلات المطلوب استخدامه، يجب علةيهم اختيةار أنسةب تقنيةات التقيةيم التةي تزيةد مةن اسةتخدام المة
)(.61، الفقرة 13التقارير المالية رقم 

لأصل مطابق داخل سوق ( غير المعدلة)الأسعار المعلنة 
.نشط

طةالأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة داخل الأسواق الزش•
لأسواق الأسعار المعلنة لأصول أو مطلوبات متماولة أو متشابهة داخل ا•

غير الزشطة
علنة، المدخلات القابلة للرصد للأصل أو الالتزام، بخلاف الأسعار الم•

(على سبيل المثال، أسعار الفائدة القابلة للرصد داخل السوق )
 من بيانات السوق القابلة للرصد أ•

ً
و المتلا مة المدخلات المشتقة أساسا
.معها أو الوسائل الأخرى 

مدخلات غير قابلة للرصد

م تسلسل القيمة العادلة ومدخلات التقيي



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 

تعريف الأسلوبيستخدم لةةالأسلوب

الأراض يأسلوب السوق 

.أسعارهاعنمعلوماتتتوفرمماولةأومطابقةبأصول تقييمهيتمالذيالأصلمقارنةطريقعنللقيمةمؤشراتالإسلوبهذايقدم•
 تم التيالمماولةأوالمطابقةبالأصول الخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالاولىالخطوةفإنالإسلوبلهذاوفقا•

ً
تم التيالمعاملات تانو نالسوق،فيمؤخرا

 الأفضلمن.قليلة
ً
 اتحليلهوجرى واضحةالمعلوماتهذهتكون أنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماولةأوالمطابقةالأصول أسعاردراسةايضا

ً
ويجب.موضوعيا

التقييمعمليةفيعتمادهاإيتمالتيالإفتراضاتوالقيمةأساسوالفعلية،المعاملةأحكاموشرو فيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديل
خرى المعاملاتلأصول والماديةوالإقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدانيمكنكما.تنفيذهايتمالتي

ي
.يمهتقييتمالذيبالأصلمقارنةالا

المبانيأسلوب التكلفة 

 بطريقة المقاول •
ً
.  يشار إلى إسلوب التكلفة أحيانا

روفات لا داعي لها ي مصن أيحدد إسلوب التكلفة القيمة من خلال تقدير تكلفة إقتناء الأرض وبناء عقار جديد بمنافع مساوية أو تعديل عقار قديم لنفس الإستخدام دو •
.تزتج عن التأخير

 خسائر المطور العقاري إلى تكاليف الإنشاء/وجرت العادة أن تتم إضافة حوافز المشروع أو أرباحيتم جمع تكلفة الأرض على إجمالي تكلفة الإنشاءات،•
ً
.ات إن تان ذلك ملائما

المبانيأسلوب الدخل
.لدخل الذي يدرُه العقار تأساس للتقييمليستخدم هذا الإسلوب•
أو أحيانًةةا مةةن خةةلال وفةةي أغلةةب الحةةالات يمكةةن تقةةدير القيمةةة الرأسةةمالية مةةن الةةدخل الفعلةةي للإيجةةار أو مةةن مقارنةةة إيجةةارات عقةةارات مماولةةة،يمكةةن تقةةدير القيمةةة الرأسةةمالية،•

.وتل ذلك يؤكد العلاقة بين القيمة الإيجارية والقيمة الرأسمالية. طرق أخرى 

باحأسلوب الدخل بطريقة الار 
قيمة ربحية من تون العقار  ذا

الانشطة المقام عليها 
لاعتبةةار جميةع المصةةاريف المتأتيةة مةن الزشةةا  التجةاري باخةةذ العةين فةي اويةةتم اسةتخلاص مؤشةر القيمةةة مةن الاربةةاحلأصةل مةةرتبط بالأربةاح بةي طريقةة ماليةةة لتقةدير قيمةةة سةوقية•

.التشغيلية  و عامل شراء السنوات العقار 

بطريقةأسلوب الدخل
القيمة المتبقية

دة لتحليل عروض التطوير أو إعا
التطوير

التطةةوير التةي تةةم أعمةاليمةةوتسةتند هةذه الطريقةةة إلةى فرضةةية مفادهةا أن السةعر الةةذي يُمكةن أن يدفعةةه المشةتري مقابةل هةةذا العقةار هةةو قيمةة الفةائ  مةةن حصةيلة البيةةع، أو ق•
.أعمال الإنشاءات والتمويل والنفقات والالتزامات الطارئة: الانتهاء منها وعد خصم إجمالي التكاليف مثل

بطريقةأسلوب الدخل
لاقيمة العقار مستقبلتحليلالتدفقات النقدية

ة تحاول معرفة قيمة استثمار ومصوبي طريقة تقييم تستخدم بناءً على التدفقات النقديّة المستقبليّة المتوقعة لتقدير قيمة الاستثمار، حيث إنَّ التدفقات النقدية المخ•
دها في المستقبل، وهذا ينطبق على قرارات المستثمرين في الشرتات أو الأوراق الماليّ 

ّ
ةاليوم بناءً على توقعات مقدار الأموال التي ستول

IVS 2022معايير التقييم الدولية : المصدر* 

.  تعريف أساليب وطرق التقييم



رخصة الممارسة

ملحق



تقرير تقييم عقاري

شركة دراية المالية 
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